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Asianro 895/2014
Kaavaprosessi ja kasittelyvaiheet - Planprocess och behandlingsskeden

Kaavatyo vireille ja OAS
Planarbetet anhidngigt och PDB

Kuulutus/Kungérelse 24.12.2014

:

Kaavan valmisteluvaihe
Planens beredningsskede

Maankdyttéjaosto/Markanvidndingssektionen
Valmisteluaineisto néhtdvilld/Beredningsmaterialet Idggs fram (62 §)

}

Kaavaehdotus
Planforslaget

Maankdyttéjaosto/Markanvéndingssektionen

Kunnanhallitus/Kommunstyrelsen
Kaavaehdotus ndhtavillé/Planférslaget Idggs fram (65 §)

}

Vastineet lausuntoihin ja muistutuksiin
Bemaétanden till utlatanden och anméarkningar

Maankdyttéjaosto/Markanvéindingssektionen
Kunnanhallitus/Kommunstyrelsen

:

Kaavan hyvaksyminen
Godkannande av planen

Valtuusto/Fullmdktige

Kaavan laatija - Planens beredare

Kaavoitaja - Planlaggare Pilvi Nummi
Kaavoittaja - Planldggare Hertta Ahvenainen

Kaavoituspaallikkd — Planlaggningschef Matti Kanerva, arkkitehti SAFA — arkitekt SAFA
Konsultti - Konsult
Arkkitehtitoimisto Petri Rouhiainen Oy

Katso yhteystiedot raportin lopusta.
Se kontaktuppgifter i slutet av rapporten.
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Maankaytto- ja rakennuslain 63 §:ssd saddetddn osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelman laatimisesta. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma (OAS) on virallinen asiakirja, joka
madrittelee kaavan valmistelussa noudatettavat osallistu-
misen ja vuorovaikutuksen periaatteet ja tavat sekad kaa-
van vaikutusten arvioinnin menetelmat. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa kerrotaan, miten osalliset voivat
osallistua ja vaikuttaa asemakaavan laadintaan sekd miten
asemakaavan vaikutuksia on tarkoitus arvioida. Lisaksi sii-
na esitetddn paapiirteittdin kaavatyon tarkoitus, tavoitteet
ja lahtotilanne seka kaavan laadinnan eri tyovaiheet.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan voi tutustua koko
kaavatydn ajan Kuntalassa, Iso Kylatie 18, Nikkild ja kun-
nan verkkosivuilla osoitteessa www.sipoo.fi/asemakaavat.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa paivitetadn kaava-
tyon aikana tarpeen mukaan.

Raportin viistoilmakuvat © lkuvaari Oy ja
Sipoon kunnan kaavoitusyksikkd.

Raportin valokuvat © Sipoon kunnan kaavoitusyksikko.

Raportin on laatinut Arkkitehtitoimisto Petri Rouhiainen
yhteisty6ssa Sipoon kunnan kaavoitusyksikon kanssa.

Program for deltagande och bedomning

| 63 § i markanvandnings- och bygglagen foreskrivs om
utarbetandet av programmet for deltagande och bedém-
ning. Programmet for deltagande och bedémning (PDB)
ar ett officiellt dokument som definierar principerna och
forfarandet for deltagande och vaxelverkan vid utarbetan-
det av planen samt metoderna for planens konsekvens-
bedémning. Programmet foér deltagande och bedémning
informerar om hur intressenterna kan paverka och delta i
utarbetandet av detaljplanen samt hur detaljplanens kon-
sekvenser kommer att bedémas. Dessutom presenteras i
huvuddrag planarbetets syfte, mal och utgangslage samt
de olika skedena i utarbetandet av planen.

Allmanheten kan bekanta sig med programmet for delta-
gande och bedémning under hela planarbetets gang pa
Sockengarden, Stora Byvagen 18, Nickby, och pa kommu-
nens webbplats pa adressen www.sibbo.fi/detaljplaner.
Programmet for deltagande och bedémning uppdateras
vid behov under planarbetets gang.

Snedflygbilder © lkuvaari Oy och Sibbo kommuns plan-
laggningsenhet.

Fotografier © Sibbo kommuns planldggningsenhet.
Programmet har utarbetats av Arkkitehtitoimisto Petri

Rouhiainen Oy i samarbete med Sibbo kommuns plan-
laggningsenhet.
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Suunnittelualue

Suunnittelualue sijaitsee Sipoon kunnan (735) eteldosassa
Kallbackin (414) alueella, Porvoonvaylan (vt7) pohjoispuo-
lella, Sipoonlahden pohjoiskarjessa. Etdisyys Soderkullaan
on noin 1,5 km ja Sipoon kirkonkylaan, Nikkildan noin 12
km.

Asemakaava-alueelta on noin 30 km:n matka Helsingin
keskustaan ja noin 19 km Itakeskukseen. Vantaalle, Tikku-
rilaan on noin 21 km, Keravalle 23 km ja Porvooseen on
noin 25 km.

Asemakaava-alueen pinta-ala on noin 3,7 ha ja se rajautuu
olemassa olevien tilojen, Haggkullan (8-0) ja Soltorpin (3-
94) rajojen mukaan. Lisdksi kaava-alueeseen kuuluu viher-
kaistale Sipoonjoen vesijattdmaan ja kiinteistojen valissa
ja Eriksndsintielta alueelle johtava tie, joka liittyy Sibbes-
borgin osayleiskaava-alueen katuverkostoon.

Suunnittelualuetta rajaa koillisessa maatilatyyppinen kiin-
teist6 3:13, kaakossa huoltoasemakaytossa oleva kiinteis-
t0 8-5, lounaassa Sipoonjoen suistoalue ja luoteessa kiin-
teist6on 3-127 kuuluva metsdinen alue.
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Planeringsomradet

Planeringsomradet ligger i sodra delen av Sibbo kommun

(735) i Kallb&ck (414), pa norra sidan av Borgaleden (rv 7)

vid Sibbovikens norra spets. Avstandet till Séderkulla ar ca
1,5 km och till Sibbo kyrkby, Nickby, ca 12 km.

Fran detaljplaneomradet ar avstandet till Helsingfors
centrum ca 30 km och till Ostra centrum ca 19 km. Till
Dickursby i Vanda ar avstandet ca 21 km, till Kervo 23 km
och till Borga ca 25 km.

Detaljplaneomradets areal &r ca 3,7 ha och det avgransas
enligt de befintliga fastigheterna Haggkulla (8-0) och Sol-
torp (3-94). | planomradet ingar dessutom en grén remsa
mellan tillandningsmarken ldngs Sibbo & och fastigheter-
na, och en vag som leder till omradet fran Eriksnasvagen.
Denna vag ansluts till gatunatet i delgeneralplaneomradet
Sibbesborg.

Planeringsomradet avgransas i nordost av en fastighet
som har karaktaren av ett jordbruk (3-13), i sydost av
fastigheten 8-5 som anvands for servicestationsverksam-
het, i sydvast av Sibbo as deltaomrade och i nordost av ett
skogsklatt omrade som hor till fastighet 3-127.

Kallbaick
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Haggkullan (8-0) ja Soltorpin (3-94) tilojen sijainti kunnan opaskartalla (tilojen rajaus on esitetty kartalla sinisella viivalla)
(c) Sipoon kunnan karttapalvelu. / Fastigheterna Haggkulla (8-0) och Soltorp (3-94) pa kommunens guidekarta (fastighets-

granserna visas med bla linje) (c) Sibbo kommuns karttjénst.
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Kaavatyon maarittely ja tavoitteet

Maankaytto- ja rakennuslain 51 §:n mukaan asemakaa-
va on laadittava ja pidettava ajan tasalla sitd mukaan kuin
kunnan kehitys, erityisesti asuntotuotannon tarve, taikka
maankaytdn ohjaustarve sita edellyttaa.

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on alueen kadyttotar-
koituksen muuttaminen asuinrakentamiselle. Suunnitte-
lualue on Sipoon yleiskaavan mukaista taajamatoiminto-
jen aluetta ja Sibbesborgin vireilld olevan osayleiskaavan
luonnoksessa alue on osa asunto- ja palvelurakentamiselle
tarkoitettua keskusta-aluetta.

Alueelle on suunnitteilla pikkukaupunkimainen asuinalue
noin 500 asukkaalle. Alueen vetovoimaisuuteen pyritdan
mm. seuraavin keinoin:

o Rajattu katutila

o Liikkumisen solmukohtiin sijoitetut kohtaamispai-
kat

o Paikoituksen jarjestaminen piiloon maaston muo-
toja hyddyntaen

J Vehreat nakymat asunnoista

J Maaston muotojen ja paikkojen luonteen sailyt-
tdminen ja hyddyntdminen

J Taloudellisesti tehokas kaava, jotta asuntojen hin-

nat pysyvat kohtuullisina

MRL 54 § Asemakaavan sisaltovaatimuk-
set

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeus-
vaikutteinen yleiskaava otettava huomioon.

Asemakaava on laadittava siten, etté luodaan edellytykset
terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisélle elinympdiristélle,
palveluiden alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jéirjes-
tdmiselle.

Rakennettua ympdrist6d ja luonnonympdrist6d tulee vaa-
lia eikd niihin liittyvid erityisid arvoja saa hévittdd. Kaa-
voitettavalla alueella tai sen IGhiympdiristéssd on oltava
riittévdsti puistoja tai muita Iéhivirkistykseen soveltuvia
alueita. Asemakaava ei saa aiheuttaa kenenkddn elinym-
pdristén laadun sellaista merkityksellistd heikkenemistd,
joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon
ottaen. Asemakaavalla ei myéskédn saa asettaa maan-
omistajalle tai muulle oikeuden haltijalle sellaisia kohtuu-
tonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta hait-
taa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia
syrjdyttdmdttd voidaan vdlttdd.

Specificering av planarbetet och planar-
betets mal

I enlighet med 51 § i markanvandnings- och bygglagen ska
detaljplaner utarbetas och hallas aktuella efter hand som
kommunens utveckling, i synnerhet behovet av bostads-
produktion, eller behovet av att styra markanvandningen
det kraver.

Malet med detaljplaneandringen &r att &ndra omradets
anvandningsandamal till bostadsbyggande. | General-
plan for Sibbo &r planeringsomradet ett omrade for tat-
ortsfunktioner, och i utkastet till delgeneralplan for Sib-
besborg, som dr under arbete, &r omradet en del av ett
centrumomrade avsett for bostads- och servicebyggande.

| omradet planeras ett smastadsliknande bostadsomrade
fér ca 500 invanare. Bland annat féljande faktorer ska gora
omradet attraktivt:

e  Ett avgransat gaturum

e  Motesplatser vid de knutpunkter dar manniskor-
na ror sig

e  Dolk parkering med utnyttjande av terrangfor-
merna

e Gronskande vyer fran bostdderna

e Stravan efter att bevara och dra férdel av terrang-
formerna och platsernas karaktar

e En ekonomiskt effektiv plan for att bostadspriser-
na ska hallas rimliga.

Krav pa detaljplanens innehall enligt 54 §
MBL

Ndr en detaljplan utarbetas ska landskapsplanen och en
generalplan med rdttsverkningar beaktas pd det sdtt som
bestdms ovan.

Detaljplanen ska utarbetas sa att det skapas forutsdtt-
ningar fér en hdlsosam, trygg och trivsam livsmiljé, for re-
gional tillgdng till service och fér reglering av trafiken.

Den byggda miljén och naturmiljén ska vérnas och sér-
skilda virden i anslutning till dem far inte férstéras. Pa det
omrdde som planléggs eller i dess ndrmaste omgivning
ska det finnas tillrdckligt med parker eller andra omrdaden
som ldmpar sig for rekreation. Detaljplanen fdr inte leda
till att kvaliteten pG ndgons livsmiljé férsémras avsevdrt
pd ett sdtt som inte dr motiverat med beaktande av detalj-
planens syfte. Genom detaljplanen fdr inte heller markd-
garen eller nGgon annan réttsinnehavare dldggas sGdana
oskdliga begrdnsningar eller orsakas sddana oskdliga old-
genheter som kan undvikas utan att de mal som stiills fér
planen eller de krav som stiills pd den dsidoscditts.



Suunnittelun lahtokohdat

Alueen asemakaavoitus sisdltyy kunnan kaavoitusohjel-
miin 2014-2017 sekd 2015-2018 (KH 25.11.2014). Suunnit-
telu etenee rinnan Sibbesborgin osayleiskaavan kanssa.

Sipoon yleiskaavan 2025 mukaisesti suunnittelualue sijait-
see Soderkullan taajamaan valittémasti liittyvien asuin- ja
tyopaikka-alueiden rajalla. Osayleiskaavaluonnoksessa se
liittyy Sibbesborgin keskeisiin asuinalueisiin.

Suunnittelualue sijaitsee Sipoonjoen suulla. Maasto laskee
voimakkaasti eteldan. Sailynyt kasvillisuus on metsaista

ja maisema osin kallioinen. Alueella on aloitettu vuonna
1988 voimaan tulleen kaavan mukainen hotellirakentamis-
hanke. Maastoa on osittain muokattu ja hotelli- ja kurssi-
keskusrakennusten perustukset kattavat laajalti kaavassa
rakennettavaksi merkityn alueen.

Suunnittelualue on osa maakunnallisesti arvokasta Si-
poonjokilaakson kulttuurimaisemaa. Alueen ldheisyydessa
(n. 300-550m etaisyydelld) sijaitsee muutama kulttuuri-
historiallinen kohde. Alueella ei sijaitse muinaismuistoja.
Laheisen Porvoonvdyldan ansiosta alueelta on hyvat liiken-
neyhteydet muualle, tosin vaylan suunnalta kulkeutuva
melu aiheuttaa omat haasteensa suunnittelulle. Suun-
nittelualue kuuluu enimmilta osiltaan veden hankin-

taan soveltuvaan pohjavesialueeseen (Kallback, Il-luokka
no:0175310).

Alustavia luonnospiirustuksia. / Preliminara utkastritningar.

Utgangspunkter for planeringen

Detaljplaneringen av omradet ingar i kommunens plan-

laggningsprogram for perioderna 2014-2017 och 2015—
2018 (KS 25.11.2014). Planeringen fortskrider parallellt

med delgeneralplanen for Sibbesborg.

| enlighet med Generalplan for Sibbo 2025 ligger plane-
ringsomradet pa gransen till de bostads- och arbetsplats-
omraden som har omedelbar anslutning till tatorten So-
derkulla. | utkastet till delgeneralplan ansluter sig omradet
till de centrala bostadsomradena i Sibbesborg.

Planeringsomradet ligger vid mynningen av Sibbo &. Ter-
rangen sanker sig kraftigt soderut. Den vegetation som
har bevarats ar skoglik och landskapet ar delvis klippigt.
Ett projekt for att bygga ett hotell har startats med stod av
den plan som tradde i kraft ar 1988. Markberedning har
gjorts stallvis i terrangen och grundkonstruktionerna for
hotell- och kurscentralsbyggnaderna tacker en stor del av
det omrade som har anvisats for byggande i planen.

Planeringsomradet &r en del av ett vardefullt kultur-
landskap av landskapsintresse, Sibbo adal. | ndrheten av
omradet (pa ca 300-550 meters avstand) finns nagra kul-
turhistoriska objekt. | omradet finns inga fornlamningar.
Tack vare den narliggande Borgaleden har omradet goda
trafikforbindelser. Bullret fran farleden medfor visserligen
utmaningar for planeringen. Storsta delen av planerings-
omradet ingar i ett for vattenforsorjning lampligt grund-
vattenomrade (Kallback, klass 1l, nr 0175310).
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Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Kaava-alue sijoittuu osittain valtakunnallisesti merkitta-
vaan Sibbesborgin keskiaikaisen linnasaaren ja Sipoonjoki-
laakson viljelymaisemaan, joten sita koskevat valtakunnal-
liset alueidenkayttotavoitteet (VAT). Nama toimivatkin alu-
een suunnittelun I1dhtokohtina MRL:n 24 &:n mukaisessa
tarkoituksessa ja tdtd asemakaavatyota ohjaavat etenkin
seuraavat asiakohdat:

Yhdyskuntarakennetta kehitetdan siten, etta palvelut ja
tyopaikat ovat hyvin eri vdestdryhmien saavutettavissa ja
mahdollisuuksien mukaan asuinalueiden Iaheisyydessa si-
ten, ettd henkil6autoliikenteen tarve on mahdollisimman
vahainen. Liikenneturvallisuutta seka joukkoliikenteen, ka-
velyn ja pyordilyn edellytyksia parannetaan.

Kaupunkiseutujen tydssakayntialueilla varmistetaan alu-
eidenkaytolliset edellytykset asuntorakentamiselle ja sen
tarkoituksenmukaiselle sijoittumiselle seka hyvalle elinym-
paristolle.

Kaupunkiseutuja kehitetdaan tasapainoisina kokonaisuuk-
sina siten, ettd tukeudutaan olemassa oleviin keskuksiin.
Keskuksia ja erityisesti niiden keskusta-alueita kehite-
tadan monipuolisina palvelujen, asumisen, tydpaikkojen ja
vapaa-ajan alueina.

Alueidenkadyton suunnittelussa uusia huomattavia asuin-,
tyopaikka- tai palvelutoimintojen alueita ei tule sijoittaa

irralleen olemassa olevasta yhdyskuntarakenteesta.

Ortoilmakuva kaava-alueelta. Kaava-alueen alustava rajaus esitetty kuvassa valkois
Den prelimindra avgransningen av planomradet visas med vitt.

3R ¥

ella. / Ortoflygbild 6ver planomradet.

e’

Riksomfattande mal for omradesanvand-
ningen

Planomradet ligger delvis i ett landskapsomrade av riksin-
tresse — Sibbesborgs medeltida borgé och odlingslandska-
pet i Sibbo adal — och ddrmed berérs det av de riksomfat-
tande malen for omradesanvandningen (VAT). Dessa mal
utgoér utgangspunkten for planeringen sasom avses i 24 §
MBL och detta detaljplaneringsarbete styrs framfor allt av
féljande punkter:

Samhallsstrukturen utvecklas sa att tjanster och arbets-
platser ar lattillgangliga for olika befolkningsgrupper och i
man av mojlighet placeras nara bostadsomraden sa att be-
hovet av personbilstrafik ar sa litet som mojligt. Trafiksa-
kerheten forbattras liksom betingelserna for kollektivtrafi-
ken och gang- och cykeltrafiken.

| stadsregionernas pendlingsomraden sakerstalls fér om-
radesanvandningens del att det finns forutsattningar att
bygga bostdder som dr andamalsenligt placerade och att
kraven pd en god livsmiljo kan tillgodoses.

Stadsregionerna utvecklas som balanserade helheter ge-
nom att stddja sig pa befintliga centra. Centrumen och
sarskilt deras centrumomrdaden utvecklas till omraden
med ett mangsidigt utbud av tjdnster, boendemadjligheter,
arbetsplatser och fritidssysselsattningar.

I samband med planeringen av omradesanvandningen far
nya markbara omraden for bostdder, arbetsplatser och
serviceverksamhet inte placeras utanfor den befintliga
samhallsstrukturen.



Alueidenkayt6ssa on varattava riittavat alueet jalankulun
ja pyorailyn verkostoja varten sekéa edistettdva verkostojen
jatkuvuutta, turvallisuutta ja laatua.

Yleis- ja asemakaavoituksessa on varauduttava lisdantyviin
myrskyihin, rankkasateisiin ja taajamatulviin.

Alueidenkaytdssa on ehkaistava melusta, tarinasta ja il-
man epapuhtauksista aiheutuvaa haittaa ja pyrittava va-
hentdmaan jo olemassa olevia haittoja. Uusia asuinalueita
tai muita melulle herkkia toimintoja ei tule sijoittaa melu-
alueille varmistamatta riittdvaa meluntorjuntaa.

Alueidenkaytdssa on otettava huomioon pohja- ja pintave-
sien suojelutarve ja kdyttétarpeet. Pohjavesien pilaantu-
mis- ja muuttamisriskeja aiheuttavat laitokset ja toiminnot
on sijoitettava riittdvan etaalle niistd pohjavesialueista,
jotka ovat vedenhankinnan kannalta tarkeita ja soveltuvat
vedenhankintaan.

Riittdvan asuntotuotannon turvaamiseksi on alueidenkay-
tOssa varmistettava tonttmaan riittavyys.

Alueidenkaytdn suunnittelussa merkittava rakentaminen
tulee sijoittaa joukkoliikenteen, erityisesti raideliikenteen
palvelualueelle. Alueidenkdyton mitoituksella tulee paran-
taa joukkoliikenteen toimintaedellytyksia ja hyodyntamis-
mahdollisuuksia.

o 5 o <

Vid omradesanvandningen ska tillrackliga omraden reser-
veras for natverk for fotgangare och cyklister, och natver-
kens kontinuitet, sdkerhet och kvalitet ska framjas.

Vid general- och detaljplanlaggningen ska forberedelser
goras for 6kande stormar, stortregn och tatortséversvam-
ningar.

Inom omradesanvandningen ska olagenheter i form av
buller, vibration och luftféroreningar forebyggas och be-
fintliga olagenheter i man av mojlighet minimeras. Nya
bostadsomraden och andra bullerkénsliga verksamheter
bor inte placeras i bulleromraden utan att man sakerstal-
ler en tillracklig bullerbekdampning.

Vid planeringen av omradesanvandningen ska behovet av
skydd for grund- och ytvattnen beaktas, likasa behoven

av férbrukning. Sddana anldaggningar och aktiviteter som
medfor en risk for fororeningar och forandringar av grund-
vattnet ska placeras tillrdckligt langt fran de grundvatten-
omraden som &r viktiga med tanke pa vattenférsorjningen
och som |ldmpar sig for vattentakt.

| syfte att trygga en tillrdcklig bostadsproduktion ska man
vid omradesanvandningen sakerstalla att det finns tillrack-
ligt med tomtmark.

Vid planeringen av omradesanvandningen ska betydande
byggande placeras i omraden med tillgang till kollektivtra-
fik, sarskilt sparbunden trafik. Genom dimensioneringen
av omradesanvandningen ska man forbattra kollektivtrafi-
kens verksamhetsbetingelser och maojligheterna att anlita
kollektivtrafiken.

5

25,

Vuonna 1988 aloitetun, mutta kesken jadaneen hotellirakentamishankkeen perustukset kattavat laajalti suunnittelualueen.

/ Husgrunderna for hotellbyggprojektet som startades ar 1988 men inte slutforts tacker en stor del av planeringsomradet.
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Kuvat: Vasemmalla ote Itd-Uudenmaan vahvistettujen maakuntakaavojen yh

] i
distelmasta (YM 15.2.2010). Oikealla ote maa-

i

kuntakaavojen yhdistelmastd (YM 11/2014). Suunnittelualue on merkitty kuviin violetilla pisteelld. / Bilder: Till vanster utd-
rag ur sammanstillningen av faststillda landskapsplaner fér Ostra Nyland (MM 15.2.2010). Till héger utdrag ur sammans-
tallningen av landskapsplaner (MM 11/2014). Planeringsomradet har markerats med en violett punkt pa bilderna.

Maakuntakaava

Suunnittelualueella on voimassa ymparistoministerion
15.2.2010 vahvistama ja Korkeimman hallinto-oikeuden
paatokselld 6.4.2011 lainvoiman saanut Ita-Uudenmaan
maakuntakaava sekd marraskuussa 2014 vahvistettu Uu-
denmaan maakuntakaava.

Uudenmaan yhdistetyssa maakuntakaavassa suunnittelu-
alue kuuluu keskustatoimintojen laheisyydessa sijaitse-
vaan tiivistettavaan taajamatoimintojen alueeseen. Alue
on myo0s kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen
kannalta valtakunnallisesti tarkeaa aluetta ja pohjavesialu-
etta sekd maa- ja metsatalousvaltaista aluetta, jolla on ul-
koilun ohjaamistarvetta tai ymparistéarvoja (MU).

Itd-Uudenmaan maakuntakaavassa suunnittelualue kuu-
luu alueellisen keskustan ja kaupan palveluiden (k) alueita
sisaltavan tai sivuavan tyopaikka-alueen (TP) valittémassa
Iaheisyydessa sijaitsevaan taajamatoimintojen alueeseen
(A). Alue on my0s pohjavesialuetta ja kulttuuriympariston
tai maiseman vaalimisen kannalta valtakunnallisesti tarke-
aa aluetta sekd maa- ja metsatalousvaltaista aluetta, jolla
on erityista ulkoilun ohjaamistarvetta (MU).

Suunnittelualue kuuluu kulttuuriymparistén ja maiseman
vaalimisen kannalta valtakunnallisesti merkittavaan Si-
poonlahden alueeseen ja Sibbesborgin keskiaikaisen linna-
saaren alueeseen. Alueen yksityiskohtaisemmassa suun-
nittelussa on otettava huomioon kulttuuriympariston omi-
naispiirteiden vaaliminen, maisema-alueen kokonaisuus
ja identiteetti. Alueen kadytolla on turvattava merkittavien
maisema- ja kulttuuriarvojen sailyminen. Uudisrakentami-
nen on sovitettava ymparistoon siten, ettd edelldamainitut
arvot eivat vaarannu.

Suunnittelualue on pohjavesialuetta. Alueella tai sen va-

littdmassa laheisyydessa tehtavat toimenpiteet on suun-
niteltava siten, etteivat ne vdhenna pysyvasti pohjaveden
maaraa tai heikenna sen laatua.

N |NINEE

Landskapsplan

| planeringsomradet giller Ostra Nylands landskapsplan,
faststalld av miljoministeriet 15.2.2010 och lagakraft-
vunnen genom Hogsta forvaltningsdomstolens beslut
6.4.2011, och Nylands landskapsplan, som faststélldes i
november 2014.

| den sammanstallda landskapsplanen hor planeringsom-
radet till ett omrade dar tatortsfunktionerna ska fortatas
nara centrumfunktionerna. Omradet omfattar ocksa ett
for kulturmiljén och varnandet om landskapet viktigt om-
rade av riksintresse, ett grundvattenomrade och ett jord-
och skogsbruksdominerat omrade med miljévarden eller
behov av att styra friluftslivet (MU).

| Ostra Nylands landskapsplan ingar planeringsomradet i
ett omrade for tatortsfunktioner (A), som ansluter ome-
delbart till ett arbetsplatsomrade (TP) som omfattar eller
tangerar till omraden for ett regionalt centrum och kom-
mersiell service (k). Omradet omfattar ocksa ett grund-
vattenomrade, ett for kulturmiljon och varnandet om
landskapet viktigt omrade av riksintresse och ett jord- och
skogsbruksdominerat omrade med miljévarden eller be-
hov av att styra friluftslivet (MU).

Planeringsomradet ingar i ett for kulturmiljon och vérnan-
det om landskapet viktigt omrade av riksintresse — Sibbes-
borgs medeltida borgo och odlingslandskapet i Sibbo adal.
Vid den mer detaljerade planeringen av omradet ska man
ta fasta pa varnandet av sardragen i kulturmiljon samt
landskapsomradets integritet och identitet. Bevarandet
av betydande landskaps- och kulturvarden ska tryggas ge-
nom omradesanvandningen. Nya byggnader ska anpassas
till miljon sa att ovan ndamnda varden inte dventyras.

Planeringsomradet &r ett grundvattenomrade. Atgar-
der som vidtas i omradet eller dess omedelbara narhet
ska planeras sa att de inte permanent minskar mangden
grundvatten eller férsamrar dess kvalitet.



Ote Sipoon yleiskaavasta 2025 (kv 15.12.2008

). Suunnittelualue merkitty kuvaan violetilla pisteelld. / Utdra

4t 0
g ur Generalp-

lan for Sibbo 2025 (fullmaktige 15.12.2008). Planeringsomradet har markerats med en violett punkt pa bilden.

Yleiskaava

Sipoon kunnanvaltuuston 15.12.2008 hyvaksymassa ja
Korkeimman hallinto-oikeuden 23.12.2011 vahvistamassa
oikeusvaikutteisessa Sipoon yleiskaavassa 2025 kaava-alue
sijaitsee taajamatoimintojen alueen (A) ja tyopaikka-alu-
een (TP) rajalla. Sipoonjoki on yleiskaavassa osoitettu Na-
tura 2000-verkostoon kuuluvaksi alueeksi. Suunnittelualue
sijaitsee yleiskaavaan merkitylld tarkealla tai vedenhankin-
taan tarkoitetulla pohjavesialueella. Talle alueelle ei saa
osoittaa pohja-/pintaveden laatua vaarantavia toimintoja.
Yleiskaavaan merkitty tieliikenteen yhteystarvemerkinta
on vanhentunut. Alueella valmisteilla olevassa Sibbesbor-
gin osayleiskaavassa maaritelldadn nama yhteystarpeet
tarkemmin.

Generalplan

| Generalplan for Sibbo, en plan med rattsverkningar
godkand av Sibbo kommunfullmaktige 15.12.2008 och
faststalld av Hogsta forvaltningsdomstolen 23.12.2011,
ligger planomradet pa gransen mellan ett omrade for
tatortsfunktioner (A) och ett arbetsplatsomrade (TP). | ge-
neralplanen har Sibbo & anvisats som en del av natverket
Natura 2000. Planeringsomradet faller inom ett i gene-
ralplanen markerat viktigt grundvattenomrade eller ett
grundvattenomrade avsett for vattenforsorjning. | detta
omrade far inga verksamheter som dventyrar kvaliteten
pa ytvattnet eller grundvattnet anvisas. Beteckningen for
ett forbindelsebehov fér vagtrafik enligt generalplanen ar
féraldrad. Forbindelsebehoven definieras narmare i det
pagaende arbetet med att utarbeta en delegeneralplan
for Sibbesborg.



Sibbesborgin osayleiskaava

Sibbesborgin osayleiskaavoitus on kdynnistetty joulukuus-
sa 2012. Osayleiskaavalla on tarkoitus tarkentaa Sipoon
yleiskaavan 2025 maankaytollisia linjauksia seka toteut-
taa maakuntakaavoitusta. Tassa asiakirjassa esitelty ase-
makaavan muutosalue on Sibbesborgin osayleiskaavan
aloituskortteleita. Hanketta on tarkoitus vieda eteenpdin
rinnan Sibbesborgin kaavan kanssa ja huomioida osayleis-
kaavan tavoitteet asemakaavatasolla. Laadukas lopputulos
ja maisemalliset seikat ovat siten erityisen tarkeita.

Vuonna 2011 jarjestetylla Sibbesborgin kestdvan yhdys-
kunnan suunnittelukilpailulla saatiin runsaasti erilai-

sia ratkaisumalleja alueen maankayton toteuttamiseen.
Osayleiskaavatyossa jatketaan tata suunnitteluprosessia.

Osayleiskaavalla maaritellddn ne maankaytolliset periaat-
teet, joilla Sibbesborgista muodostuu raideliikenteeseen
ja muuhun joukkoliikenteeseen tukeutuva, toiminnoiltaan
monipuolinen pikkukaupunkimainen taajamakeskus, joka
toteuttaa kestavan yhdyskunnan periaatteita. Osayleiskaa-
vassa osoitetaan yleiskaavassa linjatun kasvutavoitteen
kannalta tarpeelliset rakentamisalueet asuin- ja tyopaik-
katoiminnoille seka tarvittava tieverkko ja palvelurakenne.
Osana osayleiskaavatyo6ta laaditaan aluetta koskeva toteu-
tusohjelma, asumisen ohjelma seka elinkeino-ohjelma.

Sibbesborgin osayleiskaavatyo oli loppuvuonna 2014

luonnosvaiheessa ja osayleiskaavaluonnos asetettiin
nahtaville 12.1.-4.3.2015.

N

Sibbesborgin kestavan yhdyskunnan suunnittelukilpailun kilpail

Delgeneralplan for Sibbesborg

Delgeneralplanldaggningen av Sibbesborg startade i de-
cember 2012. Syftet med delgeneralplanen ar att preci-
sera riktlinjerna fér markanvandningen i Generalplan for
Sibbo 2025 samt verkstélla landskapsplaneringen. Det om-
rade vars detaljplan ska dndras och som behandlas i detta
dokument hor till de kvarter som ska byggas forst i delge-
neralplanen for Sibbesborg. Avsikten ar att projektet ska
fortskrida parallellt med delgeneralplanen for Sibbesborg
och beakta delgeneralplanens mal pa detaljplaneniva. Ett
forstklassigt slutresultat och landskapsmassiga aspekter ar
darmed sarskilt viktiga.

Planeringstavlingen om ett hallbart samhalle i Sibbesborg,
som pagick ar 2011, resulterade i rikligt med olika 16s-
ningsmodeller fér genomforandet av markanvandningen

i omradet. Arbetet med att utarbeta en delgeneralplan ar
en fortsattning pa denna planeringsprocess.

| delgeneralplanen faststélls de principer fér markanvand-
ningen enligt vilka Sibbesborg utvecklas till ett tatortscen-
trum som stddjer sig pa spartrafiken och den 6vriga kol-
lektivtrafiken — en smastad med mangsidiga funktioner
som iakttar principerna om ett hallbart samhalle. | delge-
neralplanen anvisas sadana byggnadsomraden for boende
och arbetsplatser som behdovs for tillvaxtmalet i general-
planen. Likasa anvisas ett vagnat och en servicestruktur
for tillvaxten. Inom ramen for arbetet med delgeneralpla-
nen utarbetas ett genomférandeprogram, ett program for
boendet samt ett ndringsprogram.

Delgeneralplanen for Sibbesborg var i utkastskedet i slutet
av ar 2014 och utkastet var framlagt 12.1.-4.3.2015.

)

uehdotusten esittamid miljoovisioita. / Visioner om miljén

som lades fram i bidragen till planeringstdvlingen om ett hallbart samhalle i Sibbesborg.
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Asemakaava

Suunnittelualue on asemakaavoitettua aluetta. Kunnan-
valtuuston 28.4.1988 (§82) hyviksymassa, 29.11.1988
vahvistetussa asemakaavassa alue on hotelli- ja kurssikes-
kusrakennusten korttelialuetta (KL-1) lukuun ottamatta
Sipoonjoen vartta, joka on merkitty lahivirkistysalueek-

si (VL). Sipoonjoen varrella suunnittelualueella on myos
merkitty alue ldhivirkistysalueeksi, jolle voidaan rakentaa
veneilya palvelevia rakenteita (VL-1).

Maanomistus

Suurin osa asemakaava-alueesta on yksityisessa omistuk-
sessa (tilat 8-0, Haggkulla ja 3-94, Soltorp). Eriksnasintie
on valtion omistama maantie ja silta alueelle tuleva tie-
yhteys kulkee tilojen (3-127, 3-13 ja 3-121) rajoja pitkin.
Sipoon kunta omistaa yleisia alueita (5-1 ja 1-604).

AN - |
Ote voimassa olevien asemakaavojen yhdistelmasta. / Utdrag ur sammanstallningen av gillande detaljplaner

Detaljplan

Planeringsomradet &r ett detaljplanerat omrade. | den

av kommunfullméktige 28.4.1988 (§82) godkdnda och
29.11.1988 faststallda detaljplanen ar omradet ett kvar-
tersomrade for hotell- och kurscentralsbyggnader (KL-1)
med undantag for omradet strax intill an, som har beteck-
nats som ett omrade for narrekreation (VL). Langs Sibbo a
finns ocksa ett omrade for narrekreation dar det ar tillatet
att bygga konstruktioner som tjanar batlivet (VL-1).

Markagoforhallanden

Storsta delen av detaljplaneomradet ar privatagt (fastighe-
terna 8-0, Haggkulla, och 3-94, Soltorp). Eriksndsvagen ags
av staten och vagforbindelsen fran Eriksnasvagen gar langs
fastighetsgranserna (3-127, 3-13 och 3-121). Sibbo kom-
mun &ger de allmanna omradena (5-1 och 1-604).
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Aluetta koskevat sopimukset ja paatok-
set

Asemakaavan laatimiseen on ryhdytty maanomistajan
(Kiinteistd Oy Sipoon Hotelli ja Koulutuskeskus) ja kunnan
aloitteesta. Asemakaavoituksen kdynnistamissopimus on
hyvaksytty kunnanhallituksessa 9.12.2014 ja se allekirjoi-
tettiin kunnan ja maanomistajan puolesta 13.1.2015.
Sipoon kunnanhallitus on asettanut asemakaava-alueen
osana Sibbesborgin osayleiskaava-aluetta MRL § 38 mu-
kaiseen rakennuskieltoon ja MRL § 128 mukaiseen toi-
menpiderajoitukseen.

Vaikutusten arviointi

Asemakaavan laadinnan yhteydessa selvitetadn kaavan
toteutuksen ympadristovaikutukset maankaytto- ja raken-
nuslain edellyttamalla tavalla (MRL 9 § ja MRA 1 §). Lisaksi
arvioidaan kaavan suhde valtakunnallisiin alueidenkayt-
totavoitteisiin seka yleispiirteisten kaavojen ohjausvai-
kutukset. Vaikutuksia arvioidaan suhteessa asetettaviin
tavoitteisiin.

Vaikutusten arvioinnin tehtdvana on tukea kaavan val-
mistelua ja hyvaksyttavien kaavaratkaisujen valintaa seka
auttaa arvioimaan, miten kaavan tavoitteet ja sisdltvaati-
mukset toteutuvat. Kaavan vaikutusten arviointi perus-
tuu alueelta laadittaviin perusselvityksiin, kdytossa oleviin
muihin perustietoihin, selvityksiin, suunnitelmiin, maasto-
kaynteihin, osallisilta saataviin lahtotietoihin, lausuntoihin
ja mielipiteisiin sekd laadittavien suunnitelmien ymparis-
t0d muuttavien ominaisuuksien analysointiin. Vaikutusten
arvioinnissa verrataan esitetyn kaavaratkaisun mukaista
tilannetta nykytilanteeseen ja asetettuihin tavoitteisiin.

Avtal om beslut som géller omradet

Arbetet med att utarbeta detaljplanen har startats pa
markagarens (Kiinteistd Oy Sipoon Hotelli ja Koulutuskes-
kus) och kommunens initiativ. Avtalet om att starta detalj-
planeringen godkandes av kommunstyrelsen 9.12.2014
och undertecknades av kommunen och markagaren
13.1.2015.

Da omradet ar en del av Sibbesborgs delgeneralplaneom-
rade har kommunstyrelsen utfardat byggférbud enligt 38
§ MBL och atgéardsbegransning enligt 128 § MBL for om-
radet.

Konsekvensbedomning

| samband med utarbetandet av detaljplanen utreds miljo-
konsekvenserna av planens verkstallande pa det satt som
markanvandnings- och bygglagen férutsatter (9 § MBL

och 1 § MBF). Dessutom bedéms planen i forhallande till
de riksomfattande malen fér omradesanvandningen samt
med Oversiktliga planers styrningsverkan. Konsekvenserna
bedéms i forhallande till de mal som ska stéllas.

Konsekvensbeddmningens uppgift ar att stoda planbered-
ningen och valet av godtagbara planlésningar samt fung-
era som hjalp vid bedémningen av hur planens mal och
innehallskrav forverkligas. Planens konsekvensbedémning
grundar sig pa basutredningar 6ver omradet, pa 6vrig till-
ganglig grundinformation, utredningar, planer, terrangbe-
sok, utgangsmaterial fran intressenterna, utldtanden och
asikter samt analysering av egenskaper som forandrar mil-
jon i de planer som utarbetas. | konsekvensbedémningen
jamfoér man den presenterade planlésningen med nuldget
och stéllda mal. Enligt 9 § i markanvandnings- och byggla-
gen ska en plan basera sig pa tillrackliga undersokningar




Maankdaytto- ja rakennuslain 9 §:n mukaan kaavan tulee och utredningar. Som underlag fér ssmmanstallandet av
perustua riittaviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan laa- planen och bedémningen av konsekvenserna anvands
dinnan ja vaikutusten arvioinnin pohjana kaytetdan muun bland annat féljande utredningar och planer:

muassa seuraavia selvityksid ja suunnitelmia:

Aluetta koskevat selvitykset ja raportit Utredningar och rapporter som galler omradet

Sipoon kunnan pohjavesialueiden suojelusuunnitelma, Golder Associates (plan fér skydd av kommunens grundvatten-

omraden, Golder Associates)

Kosteikkojen ja luonnon monimuotoisuuden yleissuunnitelma Sipoojoella, Ymparistékeskus (allman plan fér vatmar-
ker och naturens mangald i Sibbo 3, Miljécentralen)

Soéderkullan alueen maisema- ja luontoselvitys, Poyry (landskaps- och naturinventering i Séderkulla, Poyry)

Sipoon lepakkokartoitus, Wermundsen Consulting Oy / Batcon Group (kartldggning av fladdermdss, Wermundsen
Consulting Oy / Batcon Group)

Asukaskyselyn kooste, Luonnossa Sibbesborgissa (sammandrag av invanarenkaten Naturen i Sibbesborg)

Missd maat on mainiommat — Uudenmaan kulttuuriymparistot, Uudenmaan liitto (utredning om kulturmiljoer i Ny-
land, Nylands férbund)

Sipoon tieliikenteen meluselvitys, WSP Finland Oy (bullerutredning om véagtrafiken, WSP Finland Oy)

Sipoon meluselvitys 2010, ote suunnittelualueen tieliilkennemeluarvoista (bullerutredning 2010, utdrag om vagtrafi-
kens bullervarden)

Sipoon hist. ajan muinaisjaann. inv., Museovirasto (inv. av fornl. fr. historisk tid, Museiverket)

Sipoon kunnan kulttuuriympéristo- ja rakennusperintoselvitys, LPV Oy (utredning om kulturmiljé och byggnadsary,
LPV Oy)

Sibbesborgin uusi kaupunki Maalaismaiseman arvoista uuden kaupunkimaiseman piirteiksi, Daniela Rosqvist
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Tehtavat selvitykset

Kaavatyon yhteydessa tullaan tekemaan ainakin seuraavat
erillisselvitykset:

e luontoarvotarkastelu

e maaperdn rakennettavuus

e hulevesiselvitys

e liittymien ja katulinjojen toimivuustarkastelu
e melutason mallintaminen

Vaikutusalueet

Vaikutukset luonnonympaéristdon ja maisemaan ovat paa-
osin paikallisia, rajoittuen suunnittelualueeseen ja sen
valittdmaan lahiymparistéon. Sipoonjoen kuuluminen Na-
tura 2000-verkostoon kuuluvaksi on huomioitava kaavoi-
tuksessa. Kaavoituksella on myds mahdollisia vaikutuksia
vesitalouteen (pohjavesialue). Kaava-alueen sijainti veden-
hankintaan soveltuvalla pohjavesialueella on huomioita-
va kaavamaadrdyksissa ja toimintojen sijoittelussa alueella.
Hulevesien hallinta on suunniteltava ja valuminen jokeen
huomioitava. Myos tulvariskit on arvioitava kaavoitukses-
sa. Pohjavesialue ja joen laheisyys on huomioitava myos
rakennusten perustamistavassa. Kaava-alueen rakennetta-
vuus on yleensakin tutkittava huolella.

Kaavan liikenteelliset vaikutukset liittyvat ensisijaises-

ti Eriksndsintiehen. Suunniteltu asuinrakentaminen lisaa
sekd ajoneuvoliikennetta etta kevytta liikennettd Eriksna-
sintielld. Alue on nykyiselldan joukkoliikenteeltd huonosti
saavutettavissa, mutta Sibbesborgin osayleiskaavan toteu-
tumisen myo6ta joukkoliikennettd voidaan kehittaa.

Uusien asuintonttien kaavoittaminen alueelle vaikuttaa
jollain tasolla koko Etelad-Sipooseen. Uudisrakentaminen
lisaa elinvoimaisuutta mm. luomalla edellytyksia palvelui-
den paranemiseen ja verotulojen kasvuun.

G |NINEE

Utredningar som ska goras

| samband med planarbetet kommer atminstone féljande
separata utredningar att goras:

e granskning av naturvarden

e jordmanens byggbarhet

e utredning om dagvatten

e granskning av anslutningars och gatulinjers funktion
modeller éver bullernivan.

Konsekvensomraden

Konsekvenserna for naturmiljon och landskapet ar i hu-
vudsak lokala och begransar sig till planeringsomradet
och dess omedelbara ndromgivning. Att Sibbo & ingar i
natverket Natura 2000 har beaktats vid planlaggningen.
Planldggningen har ocksa eventuella konsekvenser for
vattenhushallningen (grundvattenomrade). Planomra-
dets lage i ett grundvattenomrade som lampar sig for
vattenforsorjning ska beaktas i planbestammelserna och
i placeringen av olika funktioner i omradet. Hanteringen
av dagvattnet bor planeras och avrinningen i an beak-
tas. Aven dversvimningsrisken bér bedémas i anslutning
till planlaggningen. Grundvattenomradet och narheten
till an ar faktorer som ska beaktas aven i sattet att bygga
husgrunderna. Byggbarheten i planomradet 6verlag bor
undersdkas omsorgsfullt.

Planens trafikmassiga konsekvenser hanger framst sam-
man med Eriksnasvagen. Det planerade bostadsbyggandet
Okar bade fordonstrafiken och den latta trafiken langs Er-
iksndsvagen. FOor narvarande kan omradet inte nas sa bra
med kollektiva fardmedel, men kollektivtrafiken kommer
att utvecklas i och med delgeneralplanen for Sibbesborg.

Planldggningen av nya bostadstomter paverkar i varie-
rande grad hela Sédra Sibbo. Nybyggandet dkar livskraften
bl.a. genom att man skapar forutsattningar for battre ser-
vice och hogre skatteinkomster.



Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajat seka ne, joiden asu-
miseen, tydntekoon tai muihin oloihin laadittava kaava
saattaa huomattavasti vaikuttaa. Osallisia ovat myds ne
viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa
kasitellaan.

Taman kaavatyon kannalta keskeisia osallisia ovat:

e suunnittelualueen ja siihen rajautuvien alueiden kiin-
teistbnomistajat ja asukkaat

e alueella toimivat yhdistykset ja jarjestot

e kunnan hallintokunnat ja asiantuntijatahot, kuten tek-
niikka- ja ymparistdosasto ja sivistysosasto

e kunnan paatoksentekijat

e muut viranomaiset ja yhteistydtahot, kuten Uuden-
maan ELY-keskus, Uudenmaan liitto, Museovirasto,
Porvoon museo, Liikennevirasto, Keravan Energia Oy,
Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtyma ja Ita-Uu-
denmaan pelastuslaitos.

Vuorovaikutus

Kaavoitusmenettely tulee jarjestda ja suunnittelun 1ahto-
kohdista, tavoitteista ja mahdollisista vaihtoehdoista kaa-
vaa valmisteltaessa tiedottaa niin, etta osallisilla on mah-
dollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavan
vaikutuksia seka lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipi-
teensd asiasta (MRL 62 §).

Osallisilla on koko kaavatyon ajan mahdollisuus antaa
asemakaavatydhon liittyvaa palautetta sahkopostitse tai
kirjeitse kaavoituksesta vastaavalle kunnan edustajalle ja
hanen kauttaan kaavan laatimiseen osallistuville konsul-
teille. Kaavoittajaa voi myos tulla tapaamaan Kuntalaan,
sopimalla tapaamisajasta kuitenkin etukateen.

Kaynnistysvaihe

Asemakaavaty6 kdynnistyy kaavatyon kuuluttamisella
vireille, tyén ohjelmoinnilla seka osallistumis- ja arvioin-
tisuunnitelman (OAS) laadinnalla (MRL 63 §). OAS asete-
taan julkisesti ndhtaville Kuntalaan koko kaavaprosessin
ajaksi. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan voi tutustua
my6s kunnan www-sivuilla. Kaavatydn kdynnistymisesta
informoidaan kunnan tiedossa oleville kaava-alueen ja sii-
hen rajautuvien alueiden kiinteistonomistajille kirjeitse.

Intressenter

Intressenter ar markagarna pa omradet och de vars bo-
ende, arbete eller 6vriga forhallanden kan paverkas betyd-
ligt av planen. Intressenter dr ocksa de myndigheter och
sammanslutningar vars verksamhetsomrade behandlas i
planeringen.

Centrala intressenter i detta planarbete ar:

e fastighetsdgare och invanare i planeringsomradet och
i omraden som grénsar till det

e foreningar och organisationer som har verksamhet i
omradet

e kommunens forvaltningsenheter och sakkunniga som
t.ex. avdelningen for teknik och miljé och bildningsav-
delningen

e kommunens beslutsfattare

e  oOvriga myndigheter och samarbetsorgan som Na-
rings-, trafik- och miljocentralen i Nyland, Nylands
forbund, Museiverket, Borga museum, Trafikverket,
Kervo Energi Ab, Samkommunen fér Tusby vattenverk
och Raddningsverket i Ostra Nyland.

Vaxelverkan

Planlaggningsforfarandet samt informationen om utgangs-
punkterna, malen och eventuella alternativ fér planering-
en ska anordnas sa att intressenterna har mojlighet att
delta i beredningen av planen, bedéma verkningarna av
planldaggningen och skriftligen eller muntligen uttala sin
asikt om saken (62 § MBL).

Intressenterna har under hela planarbetets gang mojlig-
het att ge respons angaende detaljplanearbetet per e-post
eller brev till kommunens representant fér planlaggningen
och via denne till de konsulter som medverkar i utarbe-
tandet av planen.

Intressenter kan ocksa boka tid till Sockengarden for ett
mote med planlaggaren.

Startskedet

Detaljplanearbetet startar nar planarbetet kungors an-
héngigt, arbetet schemaldggs och programmet fér delta-
gande och bedémning (PDB) utarbetas (63 § MBL). PDB ar
offentligt framlagt pa Sockengarden under hela planpro-
cessen. Programmet for deltagande och beddmning kan
dven lasas pa kommunens webbplats. Utéver de allménna
kungorelserna informeras dgare och av kommunen kdnda
innehavare av mark inom detaljplaneomréadet och i an-
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Osalliset voivat antaa palautetta osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman riittavyydesta ja suunnitelmaa voidaan tay-
dentda saadun palautteen pohjalta kaavaprosessin aikana.
Suunnitelmaa koskevissa puutteellisuuksissa pyydetdan
kddantymaan ensisijassa kunnan edustajien puoleen. Mikali
osallinen katsoo yhteydenotosta ja kunnan osallistumis- ja
arviointisuunnitelmaan tekemista muutoksista huolimatta
OAS:n puutteelliseksi, on hdanella mahdollisuus esittda Uu-
denmaan ELY-keskukselle neuvottelun kdymista osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelman riittdvyydesta ennen kaava-
ehdotuksen asettamista julkisesti ndhtaville (MRL 64 §).

Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelun pdivamaara on pi-
detty 24.10.2014. Aloitusvaiheessa jarjestetdadn avoin kes-

kustelutilaisuus alueen suunnittelusta kiinnostuneille.
Valmisteluvaihe

Valmisteluvaiheessa laaditaan kaava-aluetta koskien
kaavaluonnos, joka asetetaan nahtaville 30 pdivan ajak-
si. Osallisilla ja kunnan jdsenilla on mahdollisuus esittaa
mielipiteensd kaavaluonnoksesta ja mahdollisesta muusta
kaavan valmisteluaineistosta nahtavilla olon aikana (MRL
62 § ja MRA 30 §). Viranomaistahoilta ja tarvittavilta muil-
ta tahoilta (esim. yhdistyksiltd) pyydetdan valmisteluai-
neistosta lausunnot, jotka tulee toimittaa samassa aika-
taulussa.

Valmisteluaineiston nahtavilld ollessa jarjestetdan avoin
yleisotilaisuus, jossa esitelldan kaavaluonnosta ja muuta
valmisteluaineistoa, ja osallisilla on mahdollisuus esittda
niitd koskevia kannanottoja seka kasityksia suunnitelman
vaikutuksista.

Ehdotusvaihe

Kaavan valmisteluaineistosta saadun palautteen pohjalta
laaditaan asemakaavaehdotus, joka asetetaan julkisesti
nahtaville 30 paivan ajaksi (MRL 65 § ja MRA 27 §). Nah-
tavilldoloaikana osalliset voivat jattaa kaavaehdotuksesta
kirjallisen muistutuksen. Tarvittavilta viranomaistahoilta
pyydetdan kaavaehdotuksesta lausunnot (MRA 28 §). Kaa-
vaehdotuksen oltua nahtavilla siita jarjestetdan tarvittaes-
sa ns. ehdotusvaiheen viranomaisneuvottelu (MRL 66 § ja
MRA 18 §).

Muistutuksiin ja lausuntoihin annetaan kunnan perustel-
tu vastine. Kaavaehdotukseen tehdaan muistutusten ja
lausuntojen perusteella mahdollisesti muutoksia ennen
sen lopullista kasittelya. Mikali tehtavat muutokset ovat
oleellisia, kaavaehdotus asetetaan uudelleen ndhtaville.
Jos muutoksia ei tarvita tai ne eivat ole olennaisia, korjat-
tu asemakaavaehdotus vieddadn kaavoitusjaoston kautta
kunnanhallitukseen, joka esittda sen valtuuston hyvaksyt-
tavaksi.
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gransning till det per brev.

Intressenterna kan ge respons pa huruvida programmet
for deltagande och bedémning ar tillrackligt och program-
met kan kompletteras utgaende fran den erhallna respon-
sen under planprocessen. Angaende brister i programmet
ombes intressenten i férsta hand vanda sig till kommu-
nens representanter. Savida intressenten anser att PDB
fortfarande ar bristfalligt, trots kontakt med kommunen
och kommunens dndringar i programmet, har han mgjlig-
het att for Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland
foresla samrad om huruvida programmet for deltagande
och bedémning ar tillrdckligt innan planforslaget laggs
fram offentligt (64 § MBL).

Myndigheternas samrad i begynnelseskedet holls
24.10.2014. | begynnelseskedet anordnas ett 6ppet dis-
kussionsmote for dem som intresserar sig for planeringen
av omradet.

Beredningsskedet

| beredningsskedet utarbetas dver planldggningsomradet
ett planutkast, som laggs fram offentligt i 30 dagar. Intres-
senterna och kommunens medlemmar har maéjlighet att
framfora sina asikter om planutkastet och eventuellt an-
nat beredningsmaterial under den tid planberedningsma-
terialet ar framlagt (62 § MBL och 30 § MBF). Utladtanden
om beredningsmaterialet begars av myndigheter och an-
dra tillb6rliga organisationer (t.ex. féreningar). Utlatande-
na ska ldmnas in fore framlaggningstidens utgang.

Nar beredningsmaterialet ar framlagt anordnas ocksa ett
for allménheten 6ppet mote dar planutkastet och det
ovriga beredningsmaterialet presenteras och intressen-
ter har maojlighet att ldgga fram stallningstaganden till
utkastet och materialet liksom uppfattningar om planens
konsekvenser.

Forslagsskedet

Pa basis av responsen om planens beredningsmaterial ut-
arbetas ett detaljplaneforslag som halls framlagt offentligt
i 30 dagar (65 § MBL och 27 § MBF). Under framlaggnings-
tiden kan intressenterna framfora en skriftlig anmarkning
om planforslaget. Utlatanden av myndighetshall begérs
enligt behov 6ver planforslaget (28 § MBF). Efter att plan-
forslaget har varit framlagt anordnas vid behov samrad
mellan myndigheterna i forslagsskedet (MBL 66 § och
MBF 18 §).

Kommunen ger sitt motiverade stallningstagande till an-
markningarna och utlatandena. Pa basis av anmarkningar-
na och utlatandena gors eventuella dndringar i planfor-
slaget fore den slutliga behandlingen. Om planforslaget
forandras vasentligt ska det laggas fram pa nytt. Om inga
andringar gors eller om de inte ar vasentliga, behandlas
det korrigerade planforslaget forst i planlaggningssektio-
nen och darefter i kommunstyrelsen som lagger fram den
for godkannande hos fullméaktige.



Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan hyvaksyy valtuusto kaavoitusjaoston ja kun-
nanhallituksen esityksesta. Kunnanvaltuuston hyvaksymis-
padtoksesta voi valittaa kirjallisesti Helsingin hallinto-oi-
keuteen ja edelleen korkeimpaan hallinto-oikeuteen.
Kaavan hyvaksymispdatds saa lainvoiman noin kuuden vii-
kon kuluttua hyvaksymisesta, mikali paatoksesta ei valite-
ta. Kaava tulee voimaan, kun siitd on kuulutettu niin kuin
kunnalliset ilmoitukset kunnassa julkaistaan.

Alustava aikataulu

Kaavatyon tavoitteellisen aikataulun mukaisesti osallisten
kannalta tarkeimmat osallistumis- ja vuorovaikutusajan-
kohdat ovat seuraavat:

Loka-joulukuu 2014

Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu
Kaavatyon kuuluttaminen vireille
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Avoin keskustelutilaisuus

Kevat 2015
Kaavan valmisteluaineisto ndhtaville

Yleisotilaisuus

Talvi 2015/2016
Kaavaehdotus nahtaville

Kevat 2016
Asemakaava valtuuston hyvaksyttavaksi

Tiedottaminen

Lahtokohtana tiedottamisessa on, etta niilla, joita kaava-
tyo koskee on mahdollista seurata suunnittelua ja osallis-
tua siihen. Kaavan etenemisen ja osallistumisen kannalta
tarkeista vaiheista ilmoitetaan paikallislehdissa (Sipoon Sa-
nomat ja Borgabladet), kunnan internet-kotisivuilla ja vi-
rallisella ilmoitustaululla, Kuntalassa. Yleisten kuulutusten
ohella tiedotetaan kunnan tiedossa oleville kaava-alueen
ja siihen rajautuvien alueiden kiinteistonomistajille kirjeit-
se kaavatyon keskeisistd vaiheista: vireilletulosta seka kaa-
valuonnoksen ja -ehdotuksen nahtaville asettamisesta.

Asemakaavasta ja asemakaavan muutosehdotuksesta kir-
jallisen muistutuksen tehneille ja yhteystietonsa jattaneille
toimitetaan kunnan perusteltu kannanotto (ns. vastine)
muistutukseen. Kaavan hyvaksymista koskevasta paatok-
sesta lahetetdan tieto niille kunnan jasenille ja muistutuk-
sen tehneille, jotka ovat sitd kaavan nahtavilla ollessa kir-
jallisesti pyytaneet ja ovat jattdneet yhteystietonsa.

Kaavatyon etenemisestd tiedotetaan laajimmin kunnan
verkkosivuilla, jossa julkaistaan kaavaa koskevaa aineistoa.
Kaavoitusta koskevia tietoja I6ytyy osoitteesta www.sipoo.
fi/kaavoitus.

Godkannandeskedet

Fullméktige godkdnner detaljplanen enligt planlaggnings-
sektionens och kommunstyrelsens framstallan. Besvar
over fullmaktiges beslut kan anféras hos Helsingfors for-
valtningsdomstol och Hogsta forvaltningsdomstolen.
Beslutet om godkdnnande av planen far laga kraft nar det
har gatt ungefar sex veckor efter godkdannandet, ifall inga
besvar anfors om beslutet. Planen trader i kraft nar kungo-
relser har publicerats om den enligt kommunens praxis.

Preliminar tidtabell

De viktigaste tidpunkterna for deltagande och vaxelver-
kan ar enligt den malinriktade tidtabellen for planarbetet
féljande:

Oktober—december 2014

Myndigheternas samrad i begynnelseskedet
Planarbetet kungors anhangigt

Program for deltagande och bedémning

Varen 2015
Planens beredningsmaterial laggs fram offentligt
Mote for allmanheten

Vintern 2015/2016
Planforslaget laggs fram offentligt
Oppet diskussionsmote

Varen 2016
Detaljplanen laggs fram for godkannande av fullméaktige.

Information

Utgangspunkten i informationen &r att de som berors av
planlaggningsarbetet ska ha maéjlighet att félja plane-
ringen och delta i den. Viktiga skeden i planeringen och
deltagandet annonseras i lokaltidningarna (Borgabladet
och Sipoon Sanomat), pa kommunens webbplats och pa
den officiella anslagstavlan i Sockengarden. Utover de all-
manna kungorelserna informeras dgare och av kommunen
kdnda innehavare av mark inom detaljplaneomradet och

i angransning till det, per brev om planldaggningsarbetets
centrala skeden: att planen gjorts anhdngig och om det of-
ficiella framldaggandet av planutkastet och -férslaget.

De som gjort en anmarkning om detaljplanen och férsla-
get till andring av detaljplan och som samtidigt uppgett
sina kontaktuppgifter underrdttas om kommunens moti-
verade stallningstagande (s.k. bemétande) till den fram-
férda anmaérkningen. Ett meddelande om att beslut har
fattats om att godkdnna planen skickas till de kommunme-
dlemmar och till dem som gjort en anmarkning och som
nar planen var framlagd begarde det skriftligen och samti-
digt uppgav sina kontaktuppgifter.

Information om hur planlaggningsarbetet fortskrider pu-
bliceras pa kommunens webbplats dar materialet som be-
ror planen finns askadligt. Information om planlaggningen
finns pa adressen www.sibbo.fi/planlaggning.
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Kuulutukset Kungorelser

Kaavaa koskevat kuulutukset kunnan ilmoituslehdissa Kungérelser om planldggningsarbetet publiceras i kommu-
(Sipoon Sanomat ja Borgabladet), internet-sivuilla (www. nens annonsorgan (Borgabladet och Sipoon Sanomat), pa
sipoo.fi) ja kunnan ilmoitustaululla (Kuntala). kommunens webbplats www.sibbo.fi och pd kommunens

anslagstavla (Sockengarden).
Yhteyshenkil6t

o o Kontaktpersoner
Lisatietoja asemakaavatyosta antavat:

Matti Kanerva, kaavoituspazllikko Tillaggsuppgifter om detaljplanearbetet ges av:
puh. (09) 2353 6720

etunimi.sukunimi@sipoo.fi Matti Kanerva, planldggningschef

tfn (09) 2353 6720

Pilvi Nummi, kaavoittaja fornamn.efternamn@sibbo.fi
puh. (09) 2353 6728
etunimi.sukunimi@sipoo.fi Pilvi Nummi, planldggare
tfn (09) 2353 6728
Hertta Ahvenainen, kaavoittaja fornamn.efternamn@sibbo.fi

puh. (09) 2353 6719

etunimi.sukunimi@sipoo-fi Hertta Ahvenainen, planlaggare

tfn (09) 2353 6719

Postiosoite: fornamn.efernamn@sibbo.fi

Sipoon kunta, Kehitys- ja kaavoituskeskus,
PL 7, 04131 Sipoo

Postadress:
Kiyntiosoite: Sibbo kommun, Utvecklings- och planlaggningscentralen
Kuntala, Iso Kylatie 18, Sipoo (Nikkila) PB 7, 04131 Sipoo
Konsultti: .

Besoksadress:
Arkkitehtitoimisto Petri Rouhiainen Oy Sockengdrden, Stora Byvégen 18, Sibbo (Nickby)
Pursimiehenkatu 29-31 A 516, 00150 HELSINKI
+ 358 (0)10 281 7940

Konsult:

www.arkrouhiainen.fi

etunimi.sukunimi@arkrouhiainen.fi Arkkitehtitoimisto Petri Rouhiainen Oy
Batsmansgatan 29-31 A 516, 00150 HELSINGFORS
+ 358 (0)10 281 7940
www.arkrouhiainen.fi
fornamn.efternamn@arkrouhiainen.fi
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Vastineet lausuntoihin ja annettuihin mielipiteisiin

MRL:n 62:n §:n ja MRA:n 30 $:n mukaisen
asemakaavafi2yy21aSy ja kaavan rakennus-
tapaohjeiden néhtdévilld olon (11.5. — 9.6.2015)
jdlkeen.

Nahtavilla olo

Asemakaavatydn valmisteluaineisto oli MRL:n 62 §:n ja
MRA:n 30 §:n mukaisessa tarkoituksessa julkisesti nahta-
villa: 11.5. —9.6.2015 Kuntalan 1. kerroksen asiakaspalve-
lupisteessa viraston aukioloaikana, Iso Kylatie 18, Nikkila
sekd Soderkullan kirjastolla, Amiraalintie 2. Kaava-aineis-
toon voi tutustua myos kunnan nettisivuilla osoitteessa:
www.sipoo.fi/asemakaavat. Asemakaavaluonnokseen oli
mahdollista tutustua myos 26.5.2015 klo 16—19 Soderkul-
lan kirjastolla (Amiraalintie 2) pidettavassa kaavanaytte-
lyssa.

Lausunnot

Kaavan valmisteluaineistosta pyydettiin lausunnot
9.6.2015 mennessa seuraavilta tahoilta: Terveydensuoje-
lu, Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtyma, Liikennevi-
rasto, HSL, Keravan energia, Museovirasto, Uudenmaan
liitto, Porvoon museo ja Uudenmaan elinkeino-, liikenne-
ja ymparistokeskus (ELY). ELY-keskus anoi lisdaikaa, toimitti
lausunnon 3.7.2015 ja tdydensi sitd 31.7.2015.

Lausunnon kaavafiz2yy214Sail- antoivat: ELY-keskus, Por-
voon museo/Itd-Uudenmaan maakuntamuseo, Museovi-
rasto, Liikennevirasto, HSL Helsingin Seudun liikenne, Ita-
Uudenmaan pelastuslaitos, Keravan Energia Oy, Tuusulan
seudun vesilaitos kuntayhtyma ja Porvoon kaupunki ter-
veydensuojelu. Terveydensuojelulla, Tuusulan seudun ve-

silaitos kuntayhtymalla ja Liikennevirastolla, ei ole Sipoon-

lahden rannan asemakaavaluonnoksesta huomautettavaa.

Kunnan sisaisiltd toimijoilta ei pyydetty lausuntoja, mutta
kaavaehdotusta on laadittu yhteistydssa kunnan edustaji-
en kanssa. Lisdksi kunnan ympdristovalvontaviranomaisia
on kuultu kaavaehdotuksen nahtavilla olon jalkeen mm.
pohjavesien suojelumaaraysten sisallon uudelleen maarit-
telyssa.

Tassa on referoitu saatuja lausuntoja ja annettu vastineet
niihin. Jaljennokset kaikista jatetyistd lausunnoista on
saatavilla Sipoon kunnan kehitys- ja kaavoituskeskuksesta
(kdyntiosoite: Iso Kylatie 18, Nikkila).

Bemétanden till utldtanden och inkomna dsikter
enligt 62 § i MarkByggl och 30 § i MarkByggF
efter att planutkastet och byggsdttanvisningar
har varit framlagt (11.5. — 9.6.2015).

Framlaggande

Beredningsmaterialet for detaljplanearbetet var i enlighet
med 62 § MBL och 30 § MBF offentligt framlagt enligt fol-
jande: 11.5—9.6.2015 vid kundbetjaningsdisken pa forsta
vaningen i Sockengarden under ambetsverkets 6ppettider,
Stora Byvagen 18, Nickby, samt pa Soderkulla bibliotek,
Amiralsvagen 2. Planmaterialet finns dven pa kommunens
webbplats pa www.sibbo.fi/detaljplaner. Utkastet till de-
taljplan presenterades dartill pa en planutstalining som
holls pa Soderkulla bibliotek (Amiralsvagen 2) 26.5.2015
kl. 16-19.

Utlatanden

Utlatanden om beredningsmaterialet begardes for inlam-
ning senast 9.6.2015 av féljande instanser: Halsoskyddet,
Samkommunen fér Tusbyregionens vattenverk, Trafikver-
ket, HRT, Kervo Energi, Museiverket, Nylands forbund,
Borga museum och Nérings-, trafik- och miljocentralen i
Nyland (NTM). NTM-centralen begédrde mer tid, lamnade
in sitt utlatande 3.7.2015 och kompletterade det ytterli-
gare 31.7.2015.

Utlatanden om plandzi{l-4(iSi gavs av Nylands NMT-cen-
tral, Borgd Museum/Landskapsmuseum fér Ostra Nyland,
Museiverket, Trafikverket, HRT, Ostra Nylands raddnings-
verk, Kervo Energi-bolagen, Tusbynejdens vattenverks-
forbund och héalsoskyddet i Borga stad. Halsoskyddet,
Samkommunen fér Tusbyregionens vattenverk och Tra-
fikverket har inget att anmarka pa utkastet till detaljplan
for Sibbovikens strand.

Utlatanden begérdes inte av kommunens interna myndig-
heter men planférslaget har utarbetats i samarbete med
kommunens representanterna. Dessutom har kommu-
nens miljoskyddsmyndigheter horts efter planforslagets
framlaggande bl.a. vid faststéllandet av nytt innehall for
grundvattnets skyddsbestammelser.

Erhallna utldtanden och bemotanden som givits pa dem
refereras har. Kopior pa alla inlamnade utldtanden finns
tillgdngliga i Sibbo kommuns Utvecklings- och planlagg-
ningscentral (bestksadress Stora Byvédgen 18, Nickby).



Uudenmaan ELY-keskus

Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (ELY-keskus) pitaa
luonnosvaiheen |ldhtokohtia hyvina alueen suunnittelulle.
Lausunnossa muistutetaan siitd, ettd alue tulee muuttu-
maan Sipoonlahden ja Sibbesborgin ldhialueiden mitta-
van rakentamisen myota ja rakentamisen sovittaminen
maisemaan ja kulttuuriympaéristoon tulee tehda taiten.
ELY-keskus edellyttda myos tarkempia arvioita kaava-alu-
eella tapahtuvan rakentamisen vaikutuksista ja sitd, etta
jatkosuunnittelussa varmistetaan keskeisten tavoitteiden
toteutuminen.

Aiempaa lausuntoa tdydentdvassa lausunnossa ELY-keskus
kiinnittda huomiota meluntorjunnan haasteellisuuteen
asemakaava-alueella ja esittda meluselvitysten perusteel-
la, ettd kaavaan on tarpeen antaa tasmalliset maaraykset
meluntorjunnasta.

Vastine:

Syksylld 2014 aloitettu luontoarvojen selvittdminen saa-
tiin paatokseen vasta elokuussa 2015, koska esimerkiksi
alueen linnuston osalta tarkkailujaksoon tuli sisdltyd myos
kesdkuukaudet. Luonnosvaiheessa selvityksista esilla oli
ainoastaan kevaalla valmistunut liito-oravaselvitys. Eh-
dotusvaiheessa kaavan valmisteluaineistoon on liitetty
paivitetty luontoarvioselvitys ja erillinen selvitys alueen
linnustosta.

Luontoarvoselvityksessa on eritelty tarkemmin niita saily-
tettavan kasvillisuuden piirteita, joita rakennetun alueen
ja kulttuurimaiseman vilisella vyohykkeelld esitetdan eh-
dotusvaiheessa paivitetylla kaavalla sailytettavaksi. Ndista
rannan lehto- ja korpialue, sekd jyrkka rinne alustoineen
liittyvdat maakunnallisesti arvokkaan perinnemaiseman lai-
dunnettuihin rajavyohykkeisiin.

Esitetyt erityistoimet melun vaikutusalueella sijaitseville
julkisivuille ja parvekkeille huomioidaan kaavassa. Kaavan
laatimisen apuna ollut viitesuunnitelma on pyritty laati-
maan siten, ettd naita meluntorjuntaan liittyvia erityistoi-
mia olisi tarpeen tehda mahdollisimman vdhan. Esitetty
viherhuoneiden mahdollisuus parvekkeiden korvaajana
melualueella lisda alueen rakentamismahdollisuuksia ja
sen lisddminen kaavaan parantaa asukkaiden viihtyvyytta.

Ehdotusvaiheen suunnitelmissa rakennusten sijoittelua on
viela tarkistettu siten, ettd kortteleiden sisdpihoille jaa pa-
remmin melulta suojattu alue.

NTM-centralen

Narings-, trafik- och miljécentralen (NTM-centralen) anser
att utgangspunkterna for utkastskedet ar bra for plane-
ringen av omradet. Utlatandet innehaller en paminnelse
om att omradet kommer att féréandras i och med det om-
fattandet byggandet i naromradena kring Sibboviken och
Sibbesborg och att byggandet bor anpassas skickligt till
landskapet och kulturmiljon. NTM-centralen forutsatter
ocksa mer detaljerade bedémningar av konsekvenserna av
byggandet i omradet och att det vid den fortsatta plane-
ringen sakerstalls att de centrala malen uppnas.

| utldtandet, som &r en komplettering till ett tidigare utla-
tande, faster NTM-centralen uppmarksamhet vid utma-
ningarna med bullerbekdmpningen i detaljplaneomradet
och foreslar utifran bullerutredningar att planen ska ge
exakta bestammelser om bullerbekdmpningen.

Bemotande:

Utredningen av naturvardena, som sattes igang hosten
2014, slutfordes forst i augusti 2015 eftersom till exem-
pel observationen av fagelbestandet i omradet forutsatte
att dven sommarmanaderna inkluderades. | utkastskedet
var endast utredningen om flygekorrar, som blev klar pa
varen, framlagd av alla utredningar. | forslagsskedet har
beredningsmaterialet utdkats med en uppdaterad inven-
tering av naturvardena och en separat utredning om fa-
gelbestandet.

I naturvardesinventeringen specificeras narmare de drag
hos vegetationen som bor bevaras. Nu nar planen upp-
dateras till forslagsskedet innehaller den beteckningar
om att dessa drag ska bevaras i zonen mellan det byggda
omradet och kulturlandskapet. Av vegetationens sardrag
ansluter sig lund- och kdrromradet pa stranden samt det
branta stupet med sina lagre delar till betesmarkerna i
granszonerna av en vardefull vardbiotop av landskaps-
intresse.

De anforda specialatgarderna beaktas i planen for de fasa-
der och balkonger som finns inom bullerinfluensomradet.
Referensplanen som stéder utarbetandet av planen har
sammanstallts sa att dessa sarskilda atgarder for buller-
bekdampning behover vidtas i en sa liten omfattning som
mojligt. Den foreslagna mojligheten till grona rum i stallet
for balkonger i bulleromradet ger fler byggalternativ och
nar denna mojlighet laggs till i planen okar trivseln for in-
vanarna.

| forslagsskedet har placeringen av byggnaderna justerats
ytterligare sa att ett omrade som ar battre skyddat mot
buller blir kvar pa innergardarna i kvarteren.
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Helsingin seudun liikenne -kuntayhtyma (HSL)

Helsingin seudun liikenne —kuntayhtyma lausuu kannan-
ottonaan, ettd joukkoliikenteen kannalta alueen sijainti

on melko hyva ja viittaa Sibbesborgin osayleiskaavalau-
suntoonsa, jonka mukaan paatoksia raideliikenteen ulot-
tamisesta Sibbesborgiin ei ole vield tehty ja ettd alueen
kehittymisen myo6ta tarkeitd hankkeita ovat Porvoonvaylan
liittyman perusparannus, liittyman bussipysakit, Eriksna-
sintien perusparannus ja panostukset kevyen liikenteen
yhteyksiin.

Vastine:

HSL:n lausunnossaan esittdamat parannushankkeet lahialu-
eille ovat valmisteilla olevan asemakaava-alueen kannalta
mielekkaita. Lausunnossa ei edellytd suunnitelmamuutok-
sia valmisteluaineistoon.

Museovirasto

Museovirasto toteaa lausunnossaan, ettei alueelta tun-
neta muinaismuistolain (295/1963) rauhoittamia kiinteita
muinaisjaannoksia, eikd huomautettavaa arkeologisen
kulttuuriperinnén osalta ole.

Uudenmaan liitto viittaa Sibbesborgin osayleiskaavasta
antamaansa lausuntoon (17.3.2015) jossa kiinnitettiin eri-
tyista huomiota rannan tuntumaan ulottuvaan rakentami-
seen, alueen kulttuuri- ja luonnonmaiseman esteettisiin
arvoihin, sekd rakennetun kulttuuriympariston merkityk-
seen. Esitettya rakentamisen maaraa Uudenmaan liitto pi-
taa liian suurena valtakunnallisesti ja maakunnallisesti ar-
vokkaaseen kulttuuriympadristéon. Lausunnossa viitataan
myds siihen, ettd asemakaavan muutosalue sijoittuu alu-
een osayleiskaavaan varten laaditun selvityksen mukaan
maisemallisesti avoimena sailytettavaan ymparistoon.

Vastine:

Luonnosvaiheessa saadun palautteen perusteella valmis-
teilla olevan asemakaavan laadinnassa on ehdotusvai-
heessa kiinnitetty aiempaa enemmaéan huomiota asema-
kaava-alueen merkitykseen jokilaakson maisemakuvassa.

Maisemallisia ja kulttuurihistoriallisia arvoja kasittelevissa
taustaselvityksissa suistoalueen suurmaisemaa maarit-
televana yleispiirteend nousee esiin kulttuuriymparis-
ton metsaseldnteiden ja uusien vaylien rajaama laakea
ruovikoiden, laidunten ja peltojen muodostama maise-
matila. Asemakaava-alueen edustalla oleva suisto kuuluu
myds maakunnallisesti arvokkaaseen perinnemaisemaan.
Maaston jyrkkyydestd johtuen asemakaava-alueella ei ole
jokimaisemaan liittyvaa historiallista viljely- tai avolaidun-
aluetta. Osa alueesta on saattanut toimia hakamaana tai
metsalaitumena.

Asemakaava-alueella esiintyy selvitysten mukaan vaa-
littavista piirteista rantakalliojyrkanteita ja jonkin verran

Samkommunen Helsingforsregionens trafik

Samkommunen Helsingforsregionens trafik framfor som
sitt stdllningstagande att omradet har ett ganska bra lage
med hansyn till kollektivtrafiken och hanvisar till sitt ti-
digare utlatande om Sibbesborgs delgeneralplan enligt
vilket beslut om att férlanga spartrafiken till Sibbesborg
inte har fattats annu och att en grundforbattring av ans-
lutningen till Borgaleden, busshallplatserna vid anslutnin-
gen, en grundforbattring av Eriksndsvagen och satsningar
pa forbindelser pa den latta trafiken ar viktiga projekt for
omradets utveckling.

Bemotande:

De i HRT:s utldtande anforda forbattringsprojekten i
naromradena ar fornuftiga med tanke pa det detaljpla-
neomrade som ar under beredning. | utlatandet forutsatts
inga dndringar i planerna som ingar i beredningsmateria-
let.

Museiverket

Museiverket konstaterar i sitt utldtande att man inte kan-
ner till att det i omradet skulle finnas fasta fornlamningar
som fredats med stod av fornminneslagen (295/1963) och
att museiverket inte har nagot att anmarka betraffande
det arkeologiska kulturarvet.

Nylands férbund hanvisar till sitt utlatande om delgene-
ralplanen for Sibbesborg (17.3.2015) dar férbundet fas-
te sarskild uppmarksamhet vid byggande som stracker
sig till narheten av stranden, omradets estetiska varden
med hansyn till kultur- och naturlandskapet samt den
byggda kulturmiljons betydelse. Nylands forbund anser
att omfattningen av det féreslagna byggandet ar for stor
i en vardefull kulturmilj6 av riks- och landskapsintres-
se. | utlatandet hanvisar man ocksa till att detaljplanens
andringsomrade enligt en utredning som sammanstallts
for delgeneralplaneringen hor till en omgivning som ska
bevaras som ett 6ppet landskap.

Bemotande:

Utifran den respons som inkom i utkastskedet har storre
uppmarksamhet fasts vid detaljplaneomradets betydelse
for adalens landskapsbild vid utarbetandet av forslaget till
detaljplan.

| bakgrundsutredningar som behandlar landskapsmassiga
och kulturhistoriska varden framhavs det flacka landskap-
srummet av vassruggar, betesmarker och akrar, kantat av
kulturlandskapets skogsasar och de nya farlederna, som
det dominerande draget i deltaomradets storlandskap.
Deltan framfor detaljplaneomradet hor ocksa till en
landskapsmassigt vardefull vardbiotop. Pa grund av den
branta terrangen finns det inom detaljplaneomradet in-
get historiskt odlings- eller beteslandskap som hanger
samman med alandskapet. En del av omradet har anvants



rannan tuntumassa kasvavaa vanhaa metsaa. Luonnosvai-
heesta saadun palautteen perusteella suunnitelmissa on
paddytty vahvistamaan asemakaava-alueen maisemallista
luonnetta metsdisena rinteena, jollaisena se on maise-
massa tahankin asti esiintynyt.

Luonnosvaiheessa esitetysta puuston harventamisesta
maisemanakymien avaamiseksi on luovuttu ja kaava-alu-
een rannanpuoleisen metsdisen rinteen puut on maaritel-
ty kaavalla sailytettavaksi. Suurimpia rakennusmassoja on
sijoitettu uudelleen siten, ettad ne eivat ole enda niin voi-
makkaasti ndhtavissa jokisuiston suunnasta.

Porvoon museo / Itd-Uudenmaan maakuntamu-
seo

Porvoon museo / It3-Uudenmaan maakuntamuseo toteaa
lausunnossaan, ettd maisema-alueiden tai kulttuurihisto-
riallisesti arvokkaiden alueiden rajapintojen suunnitteluun
tulee kiinnittaa erityistd huomiota. Lausunnossa edelly-
tetdan tarkempaa analyysia siitd, kuinka maisema kestaa
uudisrakentamisen ja huomautetaan, ettd pelkdstaan na-
kymien avaaminen ei riita.

Vastine:

Tarkemman analyysin perusteella asemakaava-alueelle
sijoittuvan rakentamisen ja arvokkaan maisema-alueen ra-
japinnassa on kiinnitetty ehdotusvaiheessa erityista huo-
miota siihen, ettd metsdinen lounaisrinne sdilyy mahdolli-
simman luonnontilaisena ja rakentaminen aiheuttaa mah-
dollisimman vahan nakyvia muutoksia jokimaisemaan.
Nakymia ei enda esitetd avattavaksi puustoa harventamal-
la ja osa kerrostalojen oleskelupihoistakin jatetaan luon-
nontilaiseksi.

Keravan Energia

Keravan energia esittdd lausuntonaan, ettd alueelle
tarvitaan yksi uusi muuntamopaikka. Ehdotus paikasta on
merkitty liitteena olevaan karttaan.

Vastine:

Liitekartassa esitetty paikka ei aivan sellaisenaan sovi
muuntamolle, koska kyseinen kohta on jatettava avoimek-
si pelastustiereittind. Muuntamolle esitetaan viitesuunni-
telmissa vaihtoehtoinen paikka.

som hag- eller skogsbetesmark.

Av de sdrdrag som enligt utredningarna ska varnas om f6-
rekommer det klippbranter pa stranden och nara stranden
vaxer det gammal skog i viss utstrackning. Utifran den res-
pons som gavs i utkastskedet har man i planerna beslutat
att stérka detaljplaneomradets landskapsmassiga karaktar
som en skogskladd sluttning, sdsom den ocksa hittills har
framtratt i landskapet.

Den i utkastskedet féreslagna gallringen av tradbestandet
for att 6ppna landskapsvyerna har avskrivits och i stallet
bestams i planen att traden pa sluttningen mot stranden
ska bevaras. De storsta byggnadsmassorna har omplace-
rats sa att de inte langre syns lika skarpt fran adeltan.

Borga museum/Ostra Nylands landskapsmu-
seum

Borgd museum/Ostra Nylands landskapsmuseum konsta-
terar i sitt utlatande att sarskild uppmarksamhet bor fas-
tas vid planeringen av granssnitten till landskapsomradena
och de kulturhistoriskt vardefulla omradena. | utlatandet
forutsatts en narmare analys av hur landskapet haller mot
nybyggandet och papekas att det inte rdacker med att en-
bart 6ppna vyerna.

Bemotande:

Utifran en ndrmare analys har man nar det galler granss-
nittet mellan byggandet i detaljplaneomradet och det
vardefulla landskapsomradet i forslagsskedet fast sarskild
uppmarksamhet vid att den skogskladda sydvastsluttnin-
gen bevaras i ett sa naturligt tillstand som majligt och att
byggandet ska medfora sa lite synliga forédndringar i aland-
skapet som majligt. Det foreslas inte langre att vyer ska
Oppnas genom gallring av tradbestandet, och en del av
flervaningshusens gardsplaner blir kvar i naturligt tillstand.

Kervo Energi

Kervo Energi framfor som sitt utlatande att en ny transfor-
matorplats behdvs for omradet. Ett forslag pa placeringen
av en sadan har markerats pa kartan som bifogats utlatan-
det.

Bemotande:

Den plats som foreslagits pa kartan [ampar sig inte direkt
for en transformator eftersom den maste forbli en 6ppen
raddningsvag. | referensplanerna foreslas en alternativ
placering av transformatorn.
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Mielipiteet referoituna ja vastineet

Yksityishenkilo esittdd mielipiteendan 20:sta asiakohdasta
muodostuvan kirjelman. Huomiota kiinnitetdaan ylem-
pien kaavatasojen suunnitelmiin, alueen mitoitukseen,
kaavoitusprosessiin, luontoarvoihin, kulttuuriymparistdon,
Iahialueiden liikennesuunnitelmiin ja kaavavalmisteluun
liittyviin selvityksiin. Yksityishenkilon mielesta asemakaa-
voitus tulisi aloittaa uudelleen alusta ja kaava tulisi laatia
moottoritien ja valtatien 170 véliselle alueelle kokonai-
suudessaan ja siihen tulisi liittdd myds muiden maanomis-
tajien alueita, lausunnonantajan itsensa hallitsema alue
mukaan lukien.

Vastine:

Ylemmilla kaavatasoilla tehtaviin ratkaisuihin (kohdat 1, 3,
17) Sipoonlahden rannan asemakaavatyon yhteydessa ei
ole mahdollisuutta ottaa kantaa. Asemakaava on sovitettu
mahdollisuuksien mukaan yhteen valmisteilla olevan Sib-
besborgin osayleiskaavan suunnitelmiin ja siind on huomi-
oitu my0s joitakin valmisteilla olevan vaiheen maakunta-
kaavan maarayksia.

Toistaiseksi voimassaolevan yleiskaavan ja maakuntakaa-
van vahvistettujen vaiheiden maardyksista on ehdotusvai-
heessa huomioitu erityisesti maisemallisesti arvokkaaseen
ja kulttuuriymparistoon liittyviin seikkoihin. (kohdat 2, 6,
8, 9, 10) Maisemallisesti arvokkaan alueen selvityksia on
tarkennettu seka luonnonympariston, etta rakennetun
kulttuuriympariston piirteet huomioiden, vaikka maa-
kuntakaava ei ky2-merkinnan (Maakunnallisesti merkit-
tava kulttuuriymparisto ) osalta olekaan vield vahvistettu.
Luonnosvaiheen jdlkeen kaavaan on merkitty sailytetta-
vaksi noin hehtaarin verran niitd luonnontilaisia alueita,
jotka luontoarvoselvityksissa on todettu erityisen oleelli-
siksi maisematilan muodostamisessa (esim. metsalaidun).

Alueen ldhiymparistdssa laajemmin tapahtuvat liikenteen
kehitys- ja perusparannushankkeet eivat kuulu taman
asemakaavan valmistelutyohon. (kohdat 5, 7, 15, 16, 17)
Sipoonlahden rannan asemakaavassa esitetdaan kuitenkin
yksi ratkaisu kuinka esimerkiksi kevyen liikenteen reitit
talla kohden voidaan jarjestda siten, ettd kevyen liikenteen
kulkuyhteydet ovat kaikkien saavutettavissa, mutta ettd
niista kiinteistérajoja myoten linjaten aiheutuu alueen
asukkaille mahdollisimman vahan haittaa. Kaikki mahdolli-
set meluntorjuntatoimenpiteet (13, 14 18) lahelld melun-
|ahdetta olisivat tamankin asemakaavan toteutuksen etu.
Laaditut meluselvitykset perustuvat kuitenkin varmuuden
vuoksi sellaiseen olettamukseen, ettei tallaisia toimenpi-
teitd valttdmatta lahiaikoina tehda ja kaavoituksen apuna
ollutta viitesuunnitelmaa on jatkosuunnittelussa kehitetty
nama tehdyt meluselvitykset huomioiden.

Referat av asikter och bemotande av

asikterna

En privatperson har [lamnat in en skrivelse som bestar av
20 punkter. Uppmarksamhet fasts vid planer pa hogre
plannivaer, dimensioneringen av omradet, planeringspro-
cessen, naturvarden, kulturmiljon, trafikplanerna for na-
romradena och utredningar som ingar i planberedningen.
Privatpersonen anser att detaljplaneringen borde startas
om fran borjan och planen utarbetas for hela omradet
mellan motorvagen och riksvag 170 och att planomradet
borde omfatta dven andra markdgares omraden utéver
det omrade som personen sjalv har i sin besittning.

Bemotande:

I anslutning till arbetet med att utarbeta en detaljplan for
Sibboviken ar det inte majligt att ta stallning till de avgo-
randen som fattas pa hogre plannivaer (punkterna 1, 3,
17). Detaljplanen har i man av mojlighet samordnats med
delgeneralplanen for Sibbesborg, vilken ar under bered-
ning, och dessutom har man beaktat vissa bestimmelser i
etapplandskapsplanen, som likasa ar under beredning.

Av bestdmmelserna i de tillsvidare géallande generalplanen
och i de etapplandskapsplaner som har faststallts hittills
har man i forslagsskedet fast sarskild uppmarksamhet vid
omstdndigheter som hdanger samman med den vardeful-
la landskaps- och kulturmiljon (punkterna 2, 6, 8, 9, 10).
Utredningarna om det landskapsmassigt vardefulla omra-
det har preciserats betraffande dragen i saval naturmiljon
som den byggda kulturmiljon, dven om landskapsplanen
inte dnnu har faststallts till den del som galler betecknin-
gen ky2 (Kulturmiljo av intresse pa landskapsniva). Efter
utkastskedet har ungefar en hektar av de omraden i natur-
ligt tillstand som i naturvardesinventeringar konstaterades
vara sarskilt viktiga for landskapsrummets sammansatt-
ning (t.ex. skogsbetesmark) betecknats som omraden som
ska bevaras.

Projekt for att utveckla trafiken och grundforbattra vagar

i en vidare naromgivning kring planomradet hor inte till
beredningsarbetet infér denna detaljplan (punkterna 5, 7,
15, 16, 17). | detaljplanen for Sibbovikens strand foreslas
emellertid en 16sning pa hur till exempel cykel- och géng-
banorna kan regleras i detta omrade sa att forbindelserna
for den latta trafiken ar tillgéngliga for alla, men genom att
de dras langs fastighetsgranserna medfor sa lite olagenhe-
ter som moijligt for invanarna. Alla mojliga bullerbekamp-
ningsatgarder (13, 14, 18) néra bullerkallan vore till fordel
for genomforandet av denna detaljplan. De uppgjorda bul-
ler utredningarna grundar sig dock for sakerhets skull pa
ett sddant antagande att det inte ar nodvandigt att vidta
sadana atgarder under den ndarmaste framtiden och den
referensplan som utgjort stdd fér planlaggningen har un-
der den fortsatta planeringen forbattrats med beaktande
av namnda bullerutredningar.



Kaavaprosessin teknisiin seikkoihin (kohdat 4, 19, 20) liit-
tyvat mielipiteet on otettu huomioon. Asukkaiden esitta-
mat mielipiteet on keratty yhteen luonnosvaiheessa saa-
tujen palautteiden perusteella. OAS:n tulostettu versio oli
nahtavilld vasta kuulutuksessa ilmoitetun paivan jalkeise-
na paivamaarana, mutta on kuitenkin ollut nahtavilla riit-
tavan pitkaan ja I16ytyy kunnan verkkosivuilta edelleenkin.
Kaikkia suunnittelualueen valittdmassa ldheisyydessa si-
jaitsevia maanomistajia on kuultu ja heidat kutsuttiin hen-
kilokohtaisesti kaavandyttelyyn. Muutoinkin maanomista-
jia on kohdeltu kaavoituksen eri vaiheissa tasapuolisesti.
Asemakaavoitettavan alueen maanomistaja on teetattanyt
omistamalleen tontille kaavatyon laatimista varten ja osin
sen yhteydessa laajan hanke- ja viitesuunnitelman. Viite-
suunnitelma on mahdollistanut sen, ettd asemakaavoitet-
tavaa aluetta on voitu tarkastella rakentamistapa huomi-
oiden huomattavasti tarkemmin, kuin niita alueita, joilla
yleissuunnittelua on tehty vain osayleiskaavatasolla.

Allen neljan metrin meriveden nousu ei vaikuta kaava-
alueella tehtaviin toimenpiteisiin, matalaan merenlahteen
(kohta 11, flada, ei kaava-alueella) meriveden nousu vai-
kuttaa suoraan, mutta siihen ei ole asemakaavallisilla kei-
noilla tdssa yhteydessa mahdollista vaikuttaa. Kaavamaa-
rayksilla ei ole tarkoitus rajoittaa toteutuksen aikataulua
(kohta 12), mutta arvioitu rakentamisen aikataulu jaksot-
tunee noin kymmenen vuoden ajanjaksolle kaavan vahvis-
tumisen jalkeen siten, ettd vuosittain valmistuu yhdesta
kahteen asuinrakennusta asuntojen markkinatilanteesta ja
alueen asuntotarpeesta riippuen.

De asikter som hanfor sig till de tekniska fragorna i plan-
processen (punkterna 4, 19, 20) har tagits i beaktande.

En sammanstéllning av invanarnas asikter har gjorts med
utgangspunkt i den respons som inlamnades i utkastske-
det. En utskriven version av PDF fanns till paseende forst
dagen efter det datum som hade meddelats i kungodrelsen,
men har dnda varit framlagd tillrackligt 1ange och finns
alltjamt pa kommunens webbplats. Alla markagare som
finns i omedelbar narhet av planeringsomradet har horts
och de fick ocksa en personlig inbjudan till planutstallnin-
gen. Markagarna har dven for 6vrigt bemotts jamlikt i alla
skeden av planldggningen. En markagare i omradet som
ska detaljplaneras har for sin egen tomt |atit utarbeta en
omfattande projekt- och referensplan infor och delvis dven
under planarbetet. Referensplanen har gjort det maojligt
att granska detaljplaneomradet betydligt noggrannare av-
seende byggnadssattet jamfort med de omraden dér den
Overgripande planeringen bara har gjorts pa delgeneralp-
laneniva.

En 6kning av havsvattenstandet pa mindre an fyra meter
inverkar inte pa de atgarder som vidtas i planomradet. En
Okning av havsvattenstandet har direkta féljder fér den
grunda havsviken (punkt 11, flada, inte i planomradet),
men i det hdr sammanhanget ar det inte majligt att paver-
ka detta med detaljplanen som instrument. Planbestam-
melserna syftar inte till att begrédnsa tidtabellen for gen-
omforandet (punkt 12), men den uppskattade tidtabellen
for byggandet torde periodiseras Gver en period pa ca

tio ar efter faststéllandet av planen sa att det varje ar far-
digstalls ett till tva bostadshus beroende pa laget pa bos-
tadsmarknaden och behovet av bostader i omradet.
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Bilaga 6 Dagvattenplan

MERKKIEN SELITYKSET:

x Hulevesien virtaussuunta

Maanpaallinen hulevesipainanne

Hulevesille varattava viivytystilavuus on laskettu kaavalla 1 m3 viivytystilaa /
100 m2 paallystettya pintaa. Hulevesipainanteiden keskimaarainen syvyys on
laskelmissa oletettu 0,25 m.

Hulevedet viivytetdan maanpaallisissa hulevesipainanteissa tai -altaissa.
Tontin ulkopuoliset pintavedet tulisi ohjata poispain tontin viivytysrakenteista.

Hulevesien viivyttamisen johdosta alueen vesitase ei muutu nykyisesta.

Rakennusvaiheessa hulevesien laadullinen kasittely on tarkeaa. Hulevesien
mukana kulkeutuva kiintoaine voidaan erottaa esim. laskeutusaltailla.

Tunn. Lukum. = Muutos Nimim. Paivays
k.osa/ kyla kortteli/ tila Tontti/ Rn:o Viranomaisen merkint&ja
Rakennustoimenpide Piirustuslaji Juokseva nro
UUDISRAKENNUS
Rakennuskohteen nimi ja osoite Piirustuksen sisalté Mittakaava
SIBBESBORG SIPOO HULEVESIVIRTAAMAT JA -KERTYMAT  pienennds
ERIKSNASINTIE ASEMAPIIRUSTUS
SIPOO
RAMB LL Ramboll Suunn.ala Tyénro Tiedosto
Séterinkatu 6
02601 Eapon VESITEK | 1510018083
puh. 020 755 611 Piirustusnro Muutos
fax 020 755 6201
hyv. piir. suunn. pvm
XX L. Kastarinen 20.11.2015
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Bilaga 7 Forminskning av detaljplanekartan samt detaljplanens beteckningar och bestammelser

ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET
BETECKNINGAR 0CH BESTAMMELSER | DETALJPLAN

Asuinkerrostalojen korttelialue.

- Tontteja tulee suojata liikennemelulta rakennusten edullisella suuntauksella seka
rajaamalla pihoja melulahteen suuntaan sijoitetuin danta vaimentavin talous-, huolto-
ja autosuojarakennuksin.

Kvartersomrade for flervaningshus.

Tomterna skall skyddas fran trafikbuller genom gynnsam placering av byggnaderna
samt genom att avgransa gardsplanerna med ljudddmpande ekonomi-, service- och
bilskyddsbyggnader placerade i bullerkallans riktning.

Lahivirkistysalue.
Omrade for narrekreation.

Lahivirkistysalue, joka saylytetdan paaosin avoimena
Omrade for narrekreation som huvudsakligen ska bevaras o6ppet.

Autopaikkojen korttelialue.
LPA Kvartersomrade for bilplatser.
Vesialue.
W Vattenomrade.

/ V - 3 Sijaitsee pohjavesialueella.

p Pohjavesialueella maarataan:
- Viemarit on rakennettava tiiviiksi siten, etta jatevesia ei padse maaperaan.
- Kaikki sailiot, jotka on tarkoitettu nestemaisille polttoaineille tai muille pohjaveden
laadulle vaarallisille aineille, on oltava kaksoisvaippaisia tai ne on sijoitettava tiiviiseen
katettuun suoja-altaaseen. Altaan tilavuuden tulee olla suurempi kuin varastoitavan
nesteen suurin maara. Sailiét on
varustettava vuodonilmaisujarjestelmalla seka ylitdytdon estolaittein. Maanalaiset sailiot
ovat kiellettyja.
- Rakentaminen, ojitukset ja maankaivu on tehtava siten, ettei aiheudu pohjaveden
laatumuutoksia tai pysyvid muutoksia pohjaveden pinnankorkeuteen. Rakentamisen
takia ei saa aiheutua haitallista pohjaveden purkautumista.
- Istutusalueilta, katoilta ja muilta piha-alueilta kertyvat puhtaat hulevedet tulee
mahdollisuuksien mukaan imeyttaa.
- Pysakointialueet on paallystettava vetta lapaisemattomalla pintamateriaalilla ja
pysakdintialueiden hulevedet tulee hallitusti johtaa 6ljynerotuskaivon kautta.
- Autojen pesu on kiellettya pohjavesialueella muualla kuin tarkoitukseen rakennetulla
asianmukaisella pesupaikalla. Pesuvedet tulee johtaa hiekan- ja 6ljynerotuskaivon
kautta.

Ligger pa grundvattensomrade.

Bestammelser pa grundvattenomradet:

- Avloppen skall byggas tata sa att inget avloppsvatten kommer ut i marken.

- Alla cisterner, som ar avsedda for flytande branslen eller andra amnen, som kan
aventyra grundvattnets kvalitet, skall vara dubbelmantlade eller anlaggas i en
vattentat och tackt

skyddsbassang. Bassadngens volym skall vara stérre an den maximala mangden
vatska som lagras. . Behallarna skall forses med lackagegivarsystem samt
overfylinadsskydd. Behallare under marken ar férbjudna.
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- Byggande, dikning och gravning skall utféras sa, att det inte medfér férandringar
i grundvattnets kvalitet eller bestadende forandringar i grundvattennivan. Byggandet far
inte fororsaka skadligt utfléde av grundvatten.

- Rent dagvatten fran planteringsomraden, tak och andra gardsomraden skall i man
av mojlighet infiltreras.

- Parkeringsplatserna ska belaggas med ett for vatten ogenomslappligt ytmaterial
och dagvattnet fran parkeringsplatserna ska avledas kontrollerat via en
oljeavskiljningsbrunn.

- Tvatt av bilar ar férbjudet pa grundvattenomradet pa andra stallen an for
andamalet byggda vederbdrliga tvattstallen. Tvattvattnet skall avledas via en sand-
och oljeavskiljningsbrunn.

/ S Alue, jolla ymparist6 sailytetdan.
Omrade dar miljon bevaras.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
Linje 3 m utanfor planomradets grans.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
Kvarters-, kvartersdels- och omradesgréns.

Osa-alueen raja.
Gréans for delomrade.

Ohjeellinen osa-alueen raja.
Riktgivande grans for omrade eller del av omrade.

T T Poikkiviiva osoittaa rajan sen puolen, johon merkintad kohdistuu.
Tvarstrecken anger péa vilken sida av gransen beteckningen galler.

Ohjeellinen tontin/rakennuspaikan raja.
Riktgivande tomt-/byggnadsplatsgrans.

1 1 2 Korttelin numero.
Kvartersnummer.

2 Ohjeellisen tontin/rakennuspaikan numero.
Nummer pa riktgivande tomt/byggnadsplats.

FLAD Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.
Namn pa gata, vag, 6ppen plats, torg, park eller annat allmant omrade.

700 Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.
Byggnadsratt i kvadratmeter vaningsyta.



Liite 7 Asemakaavan pienennods ja asemakaavamaaraykset
Bilaga 7 Forminskning av detaljplanekartan samt detaljplanens beteckningar och bestammelser

VI

112V

Il 1/2

(112-4)
"
L
M aq |
L
"
N
[ 31dBA |
e
L ° ]

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman
sallitun kerrosluvun.
Romersk siffra anger storsta tillatna antalet vaningar i byggnaderna, i byggnaden
eller i en del darav.

Murtoluku roomalaisen numeron edessa osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen
suurimman kerroksen alasta saa kellarikerroksessa kayttaa kerrosalaan laskettavaksi
tilaksi.

Ett braktal framfér en romersk siffra anger hur stor del av arealen i byggnadens
storsta vaning man far anvanda i kallarvaningen for utrymme som inréknas i
vaningsytan.

Murtoluku roomalaisen numeron jaljessa osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen
suurimman kerroksen alasta saa ullakon tasolla kayttda kerrosalaan laskettavaksi
tilaksi.

Ett braktal efter en romersk siffra anger hur stor del av arealen i byggnadens
storsta vaning man far anvanda i vindsplanet fér utrymme som inrdknas i
vaningsytan.

Suluissa olevat numerot osoittavat korttelit, joiden autopaikkoja saa alueelle sijoittaa.
Siffrorna inom parentesen anger de kvarter vilkas bilplatser far forlaggas till
omradet.

Rakennusala.
Byggnadsyta.

Autokatoksen rakennusala.
Byggnadsyta for biltak.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.
Pilen anger den sida av byggnadsytan som byggnaden skall tangera.

Merkinta osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien seka
ikkunoiden ja muiden rakenteiden daneneristavyyden liikkennemelua vastaan on oltava
vahintaan 31 dBA.

Beteckningen anger att ljudisoleringen mot trafikbuller i byggnadens yttervaggar samt
fonster och andra konstruktioner skall vara minst 31 dBA mot denna sida av
byggnadsytan.

Ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.
Riktgivande for lek och utevistelse reserverad del av omrade.

Istutettava alueen osa.
Del av omrade som skall planteras.

Alueen osa, jolla olevaa puustoa tulee sailyttaa ja hoitaa.
Del av omrade dar befintligt trddbestand skall bevaras och skoétas.
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O O O O sailytettavalistutettava puurivi.
Tradrad som skall bevaras/planteras.

Katu.
Gata.

Katuaukio/tori.
Oppen plats/torg.

e — Ohjeellinen jalankulku- ja ulkoilureitti.
_— — — Riktgivande gang- och friluftsled.

T Ajoyhteys.
&0 Korforbindelse.
- '.G T Jalankululle varattu alueen osa. Yhteys on sitova, mutta sijainti ei.
_ _J; L Del av omrade reserverat for gangtrafik. Forbindelsen &ar bindande men inte laget.
— — 7 /] Ohjeellinen pysakodimispaikka.
L _p_ ] Riktgivande parkeringsplats.
[ — .7 /] Ohjeellinen puistomuuntamolle varattu alueen osa.
z For parktransformator reserverad riktgivande del av omrade.
[ h_ule-1 Ohjeellinen hulevesijarjestelmalle varattu alueen osa, jonka kautta johdetaan ja

L ] viivytetdan hulevesia allas- ja ojarakentein.
- Riktgivande del av omrade for dagvattensystem, varigenom dagvattnet avlieds och
fordrojs med bassang- och dikeskonstruktioner.

e e e o Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestda ajoneuvoliittymaa.
Del av gatuomrades gréans dar in- och utfart ar férbjuden.
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YLEISET MAARAYKSET

Tontteja tulee suojata liikennemelulta rakennusten edullisella suuntauksella seka rajaamalla pihoja melunlahteen
suuntaan sijoitetuin dantéd vaimentavin talous- ja huoltorakennuksin ja leikki- ja ulkoalueet tulee sijoittaa
tonteille siten, ettd valtioneuvoston asetuksen 993/1992 mukaiset ulkoalueiden melutason ohjearvot eivat ylity.

Korttelit on liitettdva MRL:n 57a §:n mukaisesti kaukoldampdverkkoon.

Korttelialueilla pintavedet on mahdollisuuksien mukaan imeytettdva maahan tai ne on johdettava avopainanteiden
jal/tai -ojien kautta pintavesien imeytykseen ja viivytykseen soveltuville viheralueille.

PIHA-ALUEET

Korttelialueilla pintavedet on mahdollisuuksien mukaan imeytettdva maahan tai ne on johdettava avopainanteiden
ja/tai -ojien kautta pintavesien imeytykseen ja viivytykseen soveltuville viheralueille. Korttelialueille on laadittava
hulevesisuunnitelmat, joissa osoitetaan tonttikohtaisesti hulevesien kerdaminen ja poistaminen. Hulevesijarjestelyt
on sovitettava vierekkédisten tonttien kesken. Hulevesiad pyritddn imeyttdmaan ja viivyttdmaan tonteilla.
Muodostuvien hulevesien maaraa tulee vadhentaa kayttdmalla pihalueilla mahdollisimman paljon lapaisevia
pintamateriaaleja ja yhtenaisia istutusalueita. Vetta lapaisemattémia pintoja tulee valttaa paitsi pysakdintialueilla.

AK-korttelialueille on laadittava yhtenainen pihasuunnitelma tonttijaosta riippumatta. Leikki- ja oleskelualueet
seka reitit toteutetaan yhteisina tonttijaosta riippumatta. Rakentamattomat tontin osat, joita ei kdyteta
leikkipaikkoina, kulkuteina tai pysakdintiin, on istutettava kdyttden myds puita ja pensaita. Tonteilla on pyrittava
sailyttdmaan luonnonmukaisia alueita. Rakennusten, pihatoimintojen ja ajoyhteyksien sijoittamisessa tonteille on
valtettava tarpeettomia leikkauksia ja tayttéja. Maastoluiskat on istutettava ymparistédn sopivin kasvein.
Istutettavien maastoluiskien enimmaiskaltevuus on 1:3. Mikali tilankayttd ja korkeuserot sita vaativat, tulee
korkeuserot ratkaista tukimuurein.

Katualueen ja rakennusten valinen tontin osa rakennetaan korkeatasoisesti kiveamalla tai istutuksin. Korttelien ja
katualueiden on liityttava hallitusti ja ehedasti toisiinsa.

PYSAKOINTI

Autopaikkoja on rakennettava vahintdan seuraavasti:
-AK-kortteleissa asunnot 1ap / 75 k-m2
- AK-kortteleissa nuorisolle, vanhuksille ja muille erityisryhmille suunnattujen

asuntojen osalta 1ap /150 k-m?

-Vieraspaikat 1 ap /enintaan 10 asuntoa

Julkisivuun, jonka kohtisuora etaisyys autopaikasta on pienempi kuin 8 m, ei saa sijoittaa asuinhuoneen
paaikkunoita, ellei asuntojen lattiataso ole vahintddn 1m autopaikkojen tasoa ylempana.

Osa autopaikoista voidaan sijoittaa korttelin viereen katualueelle, jolle sijoitettavien autopaikkojen maara ja
toteutustapa arvioidaan erikseen rakennusluvan kasittelyn yhteydessa.

AK-tontille sijoitettavien polkupydrapaikkojen vahimmaismaara on 1 pp/30 m2 asuntokerrosalaa.

Pyséakéintialueet rakennetaan yhtendisena tonttijaosta riippumatta. Autopaikka voi sijaita naapuritontilla, viereisella
katualueella tai yleisella pysakdintialueella.

Yleiset pysakointialueet maisemoidaan rajaamalla pensas- ja puuistutuksin muista alueista.

RAKENTAMINEN

Tekniset tilat, jatehuoltotilat, vaesténsuojat seka naihin verrattavat tilat saa rakentaa kaavaan merkityn
rakennusoikeuden lisaksi.
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Ikkunallisten luonnonvaloisten porrashuoneiden 15 m2 ylittdva osa on sallittua rakentaa kussakin kerroksessa
asemakaavakarttaan merkityn rakennusoikeuden liséksi.

Kaavassa osoitetun rakennusoikeuden lisdksi saa rakentaa yhteensa enintdadn 10% sallitusta asuntokerrosalasta
asumista palvelevia varasto-, huolto-, kerho- , pesula- ja saunatiloja, sekd naihin verrattavia tiloja.

Rakennuksen ylimman kerrostason ylapuolelle, ullakon tasoon, saa kaavaan merkityn kerrosluvun estamatta
rakentaa paakayttdtarkoituksen mukaisia tiloja, jotka liittyvat alapuolella oleviin huoneistoihin, sekd asumista
palvelevia yhteiskayttdisia tiloja.

Kaavassa osoitetun rakennusoikeuden lisdksi rakennetut tilat eivat mitoita autopaikkoja.

Rakennusvalvontaviranomaisen paatdksella alueella saa rakentaa maanalaisia tonttikohtaisia tai yleiseen kayttoon
tulevia vaestdnsuojatiloja merkityistd rakennusalan rajoista riippumatta.

Tontille saa kaavaan merkityistd rakennusalojen rajoista riippumatta sijoittaa yksikerroksisia talousrakennuksia,
ei kuitenkaan istutettavan puurivin paikalle eikd 8 m [ahemmaksi ty6- tai asuinhuoneen paaikkunoita niista
kohtisuoraan mitattuna.

Rakennuslupaa haettaessa on selvitettava, ettei radonista aiheudu terveydellista haittaa.

Alueelle laaditaan sitovat rakentamistapa- ja lahiymparistén suunnitteluohjeet.

Korttelialueittain ja rakennusryhmittdin tulee rakennusten muodostaa massoiltaan, julkisivuiltaan,
kattomuodoiltaan, materiaaleiltaan ja vareiltdan sopusuhtainen kokonaisuus.

Rakennusten kattomuoto on harjakatto. Kattoterassien toteuttaminen on sallittua. Kullakin tontilla on yksi
paaasiallinen kattomateriaali.

Rakennuksella on yksi paaasiallinen julkisivuvari. Vierekkaisilla rakennuksilla on toisistaan poikkeava vari tai
varisavy. Katot ovat varitykseltdan harmaita tai muutoin neutraalisti varitetty. Myos viherkatot ovat sallittuja.

Kaavaan merkityn rakennusalan ulkopuolelle saa sijoittaa katoksia, terasseja, parvekkeita tai kuisteja.
Rakenteiden sijoittuessa 4 metria lAhemmaksi viereisen tontin rajaa on huomioitava palomaarayksista
aiheutuvat vaatimukset.

Julkisivut ovat rapattuja tai puuverhoiltuja. Julkisivupinnan on muodostettava eheéa ja yhtenainen vaikutelma.

ALLMANNA BESTAMMELSER

Tomterna skall skyddas fran trafikbuller genom gynnsam placering av byggnaderna samt genom att avgransa
gardsplanerna med ljuddampande ekonomi- och servicebyggnader placerade i bullerkallans riktning och lek-

och utevistelseomraden skall placeras pa tomterna sa, att de riktvarden som anges i statsradets beslut om

riktvarden for bullerniva (993/1992) inte 6verskrids pa utevistelseomradena.

Kvarteren skall anslutas till fjarrvdrmenatet enligt § 57a i MBL.

Pa kvartersomradena skall dagvattnet i man av méjlighet infiltreras i marken eller ledas via 6ppna sankor
och/eller 6ppna diken till grénomraden som lampar sig for infiltrering och férdrdjning.
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GARDSOMRADEN

| kvartersomradena ska ytvattnet i man av mojlighet infiltreras i marken eller avledas via 6ppna sankor
och/eller diken till grénomraden som lampar sig for infiltrering och férdréjning av ytvatten. For
kvartersomradenza ska dagvattenplaner utarbetas. | dessa ges tomtspecifika riktlinjer fér hur dagvattnet ska
samlas upp och avledas. Dagvattenarrangemangen ska avtalas om mellan granntomterna. Infiltrering och
fordréjning av dagvattnet pa tomterna ska efterstravas. Den mangd dagvatten som uppkommer bor minskas
genom att man pa gardsomradena anvander sa mycket genomslappligt ytmaterial som mdjligt och planerar
sammanhangande planteringsomraden. Ytor som inte slapper igenom vatten bér undvikas pa andra stallen utom
pa parkeringsomraden.

For AK-kvartersomradena ska en enhetlig gardsplanering utarbetas oberoende av tomtindelningen. Lek- och
utevistelseomraden samt fardvagar genomfors pa ett enhetligt sétt oberoende av tomtindelningen. Obebyggda
delar av tomten som inte anvands for lek, parkering eller att fardas pa ska planteras, ocksa med trad och
buskar. P4 tomterna ska man strava efter att bevara omraden i naturligt tillstand. Nar byggnader,
gardsfunktioner och korférbindelser placeras pa tomterna ska man undvika onddiga skarningar och fyllnader.
Terrangslanter ska planteras med vaxter som passar in i omgivningen. De terrangslanter som planteras ska ha
hogst lutningen 1:3. Om disponeringen av rummet och héjdskillnaderna sa kraver bor hdjdskillnaderna l6sas
med stddmurar.

Den del av tomten som ligger mellan gatuomradet och byggnaderna ska anlaggas forstklassigt med
stenlaggning eller planteringar. Kvarteren och gatuomradena ska anslutas till varandra pa ett kontrollerat och
sammanhangande satt.

PARKERING
Bilplatser ska byggas atminstone enligt féljande:

-1 AK-kvarteren: bostader 1 bilplats / 75 vy-m2 + 10 % gastplatser.
- | AK-kvarteren: Till ungdomar, aldringar och andra specialgrupper riktade

bostader 1 bilplats/150 vy-m?
-Gastplatser 1 bilplats/hégst 10 bostader

Huvudfénster i boningsrum far inte placeras i en fasad vars vinkelrata avstand fran en bilplats ar mindre an 8
m, om inte bostadernas golvniva ar minst 1 m hégre an bilplatserna.

En del av bilplatserna kan placeras i gatuomradet intill kvarteret, varvid antalet bilplatser och byggsattet
behandlas separat i anslutning till handlaggningen av bygglovet.

Minimiantalet cykelplatser pa AK-tomten ar 1 cykelplats /30 m? bostadsvaningsyta.

Parkeringsomradena byggs sammanhangande oberoende av tomtindelningen. En bilplats kan finnas pa
granntomten, pa det intilliggande gatuomradet eller pa ett allmant parkeringsomrade.

Allmanna parkeringsomraden avgransas med busk- och tradplanteringar fran de 6vriga omradena.

BYGGANDE

Tekniska utrymmen, utrymmen for avfallshantering, skyddsrum och liknande utrymmen far byggas utdver den
byggratt som anges i planen.

Utdver den i detaljplanekartan angivna byggratten ar det tillatet att i varje vaning bygga fonsterférsedda
trapphus, dar naturljus kan komma in, som éverskrider 15 m2.
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Utover den byggratt som anvisas i planen ar det tillatet att bygga lager-, service- och klubblokaler,
tvattstugor och bastuavdelningar och liknande utrymmen som tjdnar boendet, hogst 10% av den tillatna
bostadsvaningsytan.

Ovanpa byggnadens hdgsta vaningsplan, pa vindsniva och utan hinder av det i planen anvisade vaningstalet,
tillats byggande av lokaler som ar férenliga med det huvudsakliga anvandningsandamalet och som relaterar
till lagenheterna nedanfér liksom lokaler i gemensamt bruk som tjanar boendet.

Lokaler som byggs utdver den i planen anvisade byggratten rdknas inte med i grunden fér dimensioneringen av
bilplatserna.

Pa byggnadstillsynsmyndighetens beslut far man bygga underjordiska tomtbestdmda befolkningsskyddsrum eller
befolkningsskyddsrum fér allméant bruk oberoende av de i planen angivna granserna fér byggnadsytan.

Pa tomten far man oberoende av de i planen angivna granserna for byggnadsytorna placera
ekonomibyggnader i en vaning, dock inte pa den plats dar raden av trad ska planteras eller pa ett vinkelratt
avstand av mindre &n 8 m fran huvudfonstren i ett arbets- eller boningsrum.

| samband med ans6kan om bygglov ska det séakerstéallas att radon inte medfér hélsooldgenheter.
Foér omradet utarbetas bindande anvisningar om byggsattet och anvisningar fér planeringen av narmiljon.

| varje kvartersomrade och byggnadsgrupp ska byggnaderna utgdra en véalproportionerad helhet betraffande
volymgestaltningen, fasaderna, takformerna, materialen och fargerna.

Sadeltak ar byggnadernas takform. Takterrasser ar tillatna. Varje tomt har ett huvudsakligt takmaterial.

En byggnad har en huvudsaklig fasadfarg. Intilliggande byggnader har avvikande farg eller nyans. Taken &r
graa eller har en annan neutral farg. Aven gréna tak &r tillatna.

Skyddstak, terrasser, balkonger och farstukvistar far placeras utanfér den i planen angivna byggnadsytan. Om
konstruktioner placeras pa mindre @n 4 m avstand fran gransen till den intilliggande tomten ska de krav
som féranleds av brandféreskrifterna tas i beaktande.

Fasaderna ar putsade eller trabekladda. Fasadens yta ska ge ett sammanhangande och enhetligt intryck.
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SIPOON KUNTA SIBBO KOMMUN
KALLBACKIN JA MASSBYN KYLA KALLBACK BY OCH MASSBY

S 24 SIPOONLAHDEN RANTA

ASEMAKAAVAN MUUTOS, KALLBACK, MASSBY
S 24 SIBBOVIKENS STRAND

DETALJPLANEANDRING, KALLBACK, MASSBY

Asemakaavan muutos koskee kiinteistoja Haggkulla 753-414-8-0 ja Soltorp 753-414-3-94 Kallbackin
kylassa seka osaa kiinteistosta Sdderkulla 753-419-3-1604 Massbyssa Nikkilassa.

Asemakaavan muutoksella muodostuvat korttelit 112 ja 113, seka uusi katualue. Lahivirkistysalueet
sailyvat ennallaan.

Detaljplanedndringen omfattar fastigheterna Haggkulla 753-414-8-0 och Soltorp 753-414-3-9 i Kallback
by samt del av fastighet Soderkulla 753-419-3-1604 i Massby.

Genom detaljplaneandringen bildas kvarter 1112 och 113 samt nytt gatuomrade.
Narrekreationsomradena forblir oférandrade.

Voimaantulo / Ikrafttrédande

Kuulutus / Kungérelse XX XX XXXX
Valtuusto / Fullméaktige XX XX XXXX
Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen XX XX XXXX
Maankayttéjaosto / Markanvandningssektionen XX XX XXXX
Ehdotus nahtavilla / Férslag framlagt MRL / MarkByggL 65§, MRA / MarkByggF 27§ XX.XX-XXXX
Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen XX XX XXXX
Maankayttéjaosto / Markanvandningssektionen 9.12.2015
Luonnos nahtavilla / Utkast framlagd MRA / MarkByggF 308§ 11.5.-9.6.2015
Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 15.4.2015

Numero/Nummer

SIPOON KUNTA Kehitys- ja kaavoituskeskus
SIBBO KOMMUN Utvecklings- och planlaggningscentralen S24

Paivays/Datum
9.12.2015
Kaavan laatija / Planens utarbetare
Arkkitehtitoimisto Petri Rouhiainen Oy/ JJa

SIPOONLAHDEN RANTA
SIBBOVIKENS STRAND

Piirtaja/Ritare
BLi
Mittakaava/Skala

pienennds
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 753 Sipoo Tayttamispvm 26.11.2015
Kaavan nimi S 24 Sipoonlahden ranta, asemakaavan muutos
Hyvéaksymispvm Ehdotuspvm

Hyvéksyja Vireilletulosta ilm. pvm 24.12.2014
Hyvéksymispykala Kunnan kaavatunnus S24

Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

3,6600 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 3,6600

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [lkm]Omarantaiset Ei-omarantaiset

AIuevarauksetI Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?] [e] [ha +/-] m?2 +/-]
Yhteensa 3,6600 100,0 24900 0,68 0,0000 11900
A yhteensa 2,4000 65,6 24900 1,04 2,4000 24900
P yhteensa
Y yhteenséa
|IC yhteensé
[K yhteensa -3,0051 -13000
T yhteensa
V yhteensa 0,5528 15,1 0,0100
IR yhteensa
|L yhteensa 0,6900 18,9 0,5779
[E yhteensa
S yhteensa
IM yhteensa
W yhteensa 0,0172 0,5 0,0172
Maa::;:flset Plr[llt‘aa-]ala Pu;:z-]ala Kerrc:::]la [k- Pinta-alan muut. [ha +/-]Kerrosalan muut. [k-m2 +/-]
Yhteensa
e Suojellut rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos
[Ikm] [k-m2] [Ikm +/-] [k-m2 +/-]
Y hteensa
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Alamerkinnat

AIuevarauksetl Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?2] [e] [ha +/-] m?2 +/-]

Yhteensa 3,6600 100,0 24900 0,68 0,0000 11900

A yhteensa 2,4000 65,6 24900 1,04 2,4000 24900

AK 2,4000 100,0 24900 1,04 2,4000 24900

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensé

K yhteensa -3,0051 -13000

KL -3,0051 -13000

T yhteensa

V yhteensa 0,5528 15,1 0,0100

VL 0,4300 77,8 0,0100

VL-1 0,1228 22,2 0,0000

IR yhteensa

[L yhteensa 0,6900 18,9 0,5779

Kadut 0,3500 50,7 0,2379

LPA 0,3400 49,3 0,3400

|[E yhteensa

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa 0,0172 0,5 0,0172

Wi 0,0172 100,0 0,0172
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Blankett for uppfdljning av detaljplanen

Basuppgifter och sammandrag

Kommun 753 Sibbo Datum f6r ifylining 26.11.2015
Planens namn S 24 detaljplaneandring fér Sibbovikens strand

Datum fér godkadnnande Foérslagsdatum

Godkéannare Dat. for meddel. om anh.gér.  24.12.2014
Godkand enligt paragraf Kommunens plankod S24
Genererad plankod

Planomradets areal [ha] 3,6600 Ny detaljplaneareal [ha]

Areal for underjordiska utrymmen [ha] Detaljplaneandringens areal [ha] 3,6600

Stranddetaljplan strandlinjens lingd [km]
Byggplatser [antal] Med egen strand  Utan egen strand
Fritidsbost.byggpl. [antal] Med egen strand  Utan egen strand

o . Areal | Areal | Vaningsyta |[Exploateringstal| Andring i areal | Andring i vaningsyta
Omradesreserveringar [hal [9%] [mevy] €] [ha +/-] [mzvy ]
Sammanlagt 3,6600 | 100,0 24900 0,68 0,0000 11900
A sammanlagt 2,4000| 65,6 24900 1,04 2,4000 24900
|P sammanlagt
Y sammanlagt
C sammanlagt
|K sammanlagt -3,0051 -13000
T sammanlagt
V sammanlagt 0,5528| 15,1 0,0100
|R sammanlagt
L sammanlagt 0,6900| 18,9 0,5779
E sammanlagt
S sammanlagt
M sammanlagt
W sammanlagt 0,0172] 0,5 0,0172

Underjordiska Areal | Areal Vaningsyta Andring i areal Andring i vaningsyta

utrymmen [ha] [%] [m2vy] [ha +/-] [m2vy +/-]
Sammanlagt

kyddade byggnader|/Andring i skyddade byggnader
[antal] [m2vy] [antal +/-] [m2vy +/-]

Byggnadsskydd

Sammanlagt
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Underbeteckningar
. . Areal | Areal | Vaningsyta [Exploateringstal| Andring i areal | Andring i vaningsyta
|Omradesreserver|ngar [ha] [%] [mevy] [e] [ha +/-] [m2vy +/-]
ammanlagt 3,6600| 100,0 24900 0,68 0,0000 11900
A sammanlagt 2,4000| 65,6 24900 1,04 2,4000 24900
AK 2,4000| 100,0 24900 1,04 2,4000 24900
P sammanlagt
Y sammanlagt
C sammanlagt
K sammanlagt -3,0051 -13000
KL -3,0051 -13000
T sammanlagt
V sammanlagt 0,5528 | 15,1 0,0100
VL 0,4300| 77,8 0,0100
V-1 0,1228| 22,2 0,0000
|R sammanlagt
L sammanlagt 0,6900| 18,9 0,5779
Gator 0,3500| 50,7 0,2379
LPA 0,3400| 49,3 0,3400
E sammanlagt
S sammanlagt
M sammanlagt
W sammanlagt 0,0172| 0,5 0,0172
W 0,0172|100,0 0,0172
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Kehitys- ja kaavoituskeskus
Utvecklings- och planlaggningscentralen

S 24 Sipoonlahden rannan asemakaavamuutos
MRL 66 §:n ja MRA 26 §:n mukainen aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu

Aika: 24.10.2014 klo 9.00 —9.45
Paikka: Uudenmaan ELY-keskus, Opastinsilta 12B, 2.kerros, kh Rubiini

Lasna: Elina Kuusisto, ELY-keskus
Hannu Palmén, ELY-keskus
Petri Nissinen, HSL
Juha Vuorinen, Porvoon museo
Matti Kanerva, Sipoon kunta
Jarkko Lyytinen, Sipoon kunta
Pilvi Nummi-Sund, Sipoon kunta

Poissa: Tuomas Autere ELY-keskus
Ari Puhakka ELY-keskus
Maarit Saari, ELY-keskus
llpo Huolman ELY-keskus
Riitta Tornivaara-Ruikka, ELY-keskus
Sanna Jylha, Uudenmaan liitto
Ville Vuokko, Liikennevirasto
Teija Tiitinen, Museovirasto
Helena Taskinen, Museovirasto
Suvi Kaski Sipoon, kunta
Eva Lodenius Sipoon, kunta
Matti Stolp, Sipoon kunta

1. Kokouksen avaus ja jarjestaytyminen
Elina Kuusisto valittiin kokouksen puheenjohtajaksi ja kokous avattiin klo 9:00. Muistion
kokouksesta laati Jarkko Lyytinen.

2. Asemakaavahankkeiden esittely
Kaavoittaja Pilvi Nummi-Sund esitteli asemakaavahankkeen osallistumis- ja
arviointisuunnitelman seka kaavatydn aikana tehdyt ja tehtavat selvitykset.

S 24 Sipoonlahden rannan asemakaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa
pikkukaupunkimainen asuinalue toteutumatta jaaneelle hotelli- ja kurssikeskuksen
alueelle. Kaavamuutos on samalla ensimmainen asemakaavatyo, joka on osa
Sibbesborgin kdynnissa olevaa osayleiskaavatyoéta.

Kaavamuutokseen liittyen laaditaan seuraavat selvitykset:
* luontoarvotarkastelu

SIPOON KUNTA Iso Kylétie 18, PL 7, 04131 Sipoo, www.sipoo.fi Vaihde 09 23531 Faksi 09 2353 6209
SIBBO KOMMUN Stora Byvéagen 18, PB 7, 04131 Sibbo, www.sibbo.fi Vaxel 09 23531 Fax 09 2353 6209
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sibbo

Kehitys- ja kaavoituskeskus
Utvecklings- och planlaggningscentralen

* maaperan rakennettavuus

* hulevesiselvitys, huomioitava valuminen jokeen ja pohjavedet
 liittymien ja katulinjojen toimivuustarkastelu

* melutason mallintaminen

3. Viranomaisten kommentit

HSL

Joukkoliikenteen jarjestaminen on talla hetkella haastavaa, silla Eriksnasin
moottoritieliittyma on hankala ja markkinaehtoisesti toimiva bussiliikenne ei lahde
kiertamaan alueen kautta. Séderkullan kautta menevat linjat nousevat Porvoon
moottoritieltd pois Massbyn liittymassa ja kulkevat Séderkullaan mt 170 pitkin.
Eriksnasintiekin on liian hankala joukkoliikenteelle. Sibbesborgin osayleiskaavan
toteutumisen myéta joukkoliikennekysymyksetkin ratkeavat aikanaan.

Porvoon museo, Juha Vuorinen

Alue sijaitsee maisemallisesti tarkedssa ymparistdossa Sipoon jokilaaksossa.
Maisemallisten ja kulttuuriarvojen riittdva huomioiminen on haastava tehtava. Olemassa
oleva rakennuskanta on todettava asemakaavan muutoksessa.

Sibbesborgin osayleiskaavan yhteydessa tehty diplomityd maisemasta tulee liittaa
selvitysaineistoon ja toivottavasti tukee kaavatyéta. Sipoonjoen itapuoli Séderkullan
tulevan keskustan alueella on Sibbesborgin osayleiskaavan my6ta muuttumassa
valtavasti ja on haastavaa toteuttaa maisema-arvoja sailyttéden ja tukien. Luonnoksen
kommentoinnissa palataan tarkemmin maisema- ja kulttuuriarvoihin.

Asemakaavan selostukseen tulee liittaa historiallinen karttatarkastelu (alueen
rakentumisen vaiheet ja reitit).

ELY-keskus, Hannu Palmén

Liikenneselvitykseen tulee paivittdd uudet asukasmaarat. Joukkoliikenteen olosuhteet
tulee kuvata kaavaselostuksessa ja pysakkien tarve selvitettava. Toimiva ja sujuva,
houkutteleva asfaltoitu kevyen liikkenteen vayla Soderkullan keskustaan olisi tarkeaa, jotta
asukkaat kayttaisivat sita eika vaarallisempia maanteiden varsia likkumiseen.

Rakennettavuus tutkittava huolella, pohjavesialue ja joen laheisyys huomioitava
perustamistavassa.

Museovirasto, Teija Tiitinen (sahkopostitse):

Arkeologiset selvitykset ovat ajan tasalla, eiké alueella ole muinaismuistoja, joten
museovirasto ei edellyta lisdselvityksia. Lausuntoja ei tarvitse taman hankkeen osalta
jatkossa kysya, mutta tdma muistio toimitettava museovirastolle.

ELY-keskus, llpo Huolman (sdhkopostitse)
Sipoojoen Natura-arviointi huomioitava kaavoituksessa.

SIPOON KUNTA Iso Kylétie 18, PL 7, 04131 Sipoo, www.sipoo.fi Vaihde 09 23531 Faksi 09 2353 6209
SIBBO KOMMUN Stora Byvéagen 18, PB 7, 04131 Sibbo, www.sibbo.fi Vaxel 09 23531 Fax 09 2353 6209
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sibbo

Kehitys- ja kaavoituskeskus
Utvecklings- och planléaggningscentralen

ELY-keskus, Riitta Tornivaara-Ruikka (sdhkopostitse)

Sijainti vedenhankintaan soveltuvalla pv-alueella (Kallback, 2.1k) huomioitava
kaavamaarayksissa ja toimintojen sijoittelussa ja vaikutukset pohjaveteen on arvioitava.
Hulevesien hallinta suunniteltava ja siind on huomioitava valuminen jokeen ja
pohjavedet. OAS:n mukaan osa kaava-alueesta on vesijattdmaata.

Nykyinen huoltoasema ei ole pohjavesialueella. Pohjavesialueiden suojeluohjelma on jo
tehty. Myds tulvariskit on arvioitava kaavatydssa.

ELY-keskus, Henrik Wager

Suunnittelualue sijoittuu osittain valtakunnallisesti merkittavaan Sibbesborgin
keskiaikaisen linnasaaren ja Sipoonjokilaakson viljelymaisemaan, joten sitd koskevat
valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet. Mainituilla alueilla on varmistettava, etta
kulttuuriymparistdjen ja luonnonperinnén arvot sailyvat. Alueidenkaytdn on sovelluttava
niiden historialliseen kehitykseen. Maisemalliset vaikutukset arvokkaaseen ymparistdon
tulee arvioida. Ely-keskus pitaa tarkeana, ettd uudisrakentaminen sovitetaan ymparistdon
siten, ettd edelld mainitut arvot eivat vaarannu ja arvokas kulttuuriymparistd arvoineen
sailyy tunnistettavana.

ELY-keskus, Elina Kuusisto

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa tulee avata kaikki alueen maakuntakaavan ja
yleiskaavan merkinnat. Ajantasakaavaan tulee lisata pohjakartta havainnollisuuden
vuoksi.

Matti Kanerva totesi, etté alueen halki kulkeva Sipoon yleiskaavan tieliikenteen
yhteystarvemerkinté (ruskea katkoviivanuoli) on jatetty vanhentuneena jo aiemmissakin
kaavahankkeissa huomiotta.

On hyva, ettd hanketta viedaan rinnakkain Sibbesborgin kaavatydn kanssa, koska se
olisi muuten yhdyskuntarakenteesta hieman erillinen hanke. Mikali Sibbesborgin
kaavaty0 viivastyy, ongelmaksi saattaa muodostua, miten sen tavoitteet saadaan
huomioitua tdssad asemakaavassa.

Maisemalliset asiat ja laadukas lopputulos ovat tarkeita, silld asemakaavan muutosalue
on Sibbesborgin osayleiskaavan aloituskortteleita. Matti Kanerva totesi, etta Sipoon
yleiskaavapaallikkd Kaisa Yli-dJama on mukana kaavan ohjausryhmassa.

4. Kokouksen paattaminen
Elina Kuusisto paatti kokouksen klo 9:45.

Muistion laati 3.11.2014 Jarkko Lyytinen

Jakelu: kokoukseen kutsutut
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