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

Asemakaavan muutoksella muodostuvat korttelit 112 ja
113, seka uusi katualue. Puistoalueet sailyvat ennallaan.
Asemakaava-alueen pinta-ala on noin 3,7 ha.

Tama selostus liittyy 9.12.2015 paivattyyn asemakaava-
karttaan (1:1000).

Kaavaselostus seka kaavakartta maarayksineen julkaistaan
kunnan internet-sivuilla: http://www.sipoo.fi/fi/palvelut/

asuminen_ja_rakentaminen/kaavoitus

Selostuksen valokuvat © Sipoon kunnan kaavoitusyksikkd
(ellei toisin mainittu valokuvan yhteydessa).

Kaavan laatija

Kaavoittaja
Pilvi Nummi / sij. Hertta Ahvenainen

Kaavoituspaallikko
Matti Kanerva,
arkkitehti SAFA

Konsultti - Konsult
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Katso yhteystiedot raportin lopusta.
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Detaljplaneandringen géller fastigheterna Haggkulla 753-
414-8-0 och Soltorp 753-414-3-94 i Kallback by samt del
av fastigheten Soderkulla 753-419-3-1604 i Massby.

Genom detaljplanedndringen bildas kvarter 112 och 113
samt ett nytt gatuomrade. Parkomradena kvarstar ofo-
randrade.

Detaljplaneomradets areal &r ca 3,7 ha.

Denna beskrivning géller den 9.12.2015 daterade detaljp-
lanekartan (1:1000).

Planbeskrivningen samt plankartan med bestammelser
publiceras pa kommunens webbplats: http://www.sipoo.

fi/se/service/bygga_och_bo/planlaggning

Fotografierna i beskrivningen © Sibbo kommuns planlagg-
ningsenhet (om inte annat namns i samband med fotogra-
fiet).

Planen har utarbetats av

Planlaggare
Pilvi Nummi / vik. Hertta Ahvenainen

Kaavoituspaallikko — Planldggningschef Matti Kanerva,
arkkitehti SAFA — arkitekt SAFA

Konsultti - Konsult

Arkkitehtitoimisto Petri Rouhiainen Oy

Se kontaktuppgifter i slutet av rapporten.
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1 Perus- ja tunnistetiedot

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoo

Kunnan osa: Kallback

Kaavan nimi: Sipoonlahden ranta, asemakaavan muutos
Kaavanumero: S24

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavoitettava alue sijaitsee Sipoon kunnan (735)
eteldosassa Kallbackin (414) alueella, Porvoonvaylan (vt7)
pohjoispuolella, Sipoonlahden pohjoiskarjessa. Etdisyys
Soderkullaan on noin 1,5 km ja Sipoon kirkonkylaan, Nikki-
1adn 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 Asemakaa-
van muutos koskee kiinteistoja Haggkulla 753-414-8-0 ja
Soltorp 753-414-3-94 Kallbackin kylassa seka osaa kiinteis-
tosta Séderkulla 753-419-3-1604 Massbyssa.

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

1.3 Asemakaavan tarkoitus

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on alueen kayttotar-
koituksen muuttaminen asuinrakentamiselle. Suunnitte-
lualue on osa Sipoon yleiskaavan mukaista taajamatoi-
mintojen alueen kasvua ja Sibbesborgin vireilla olevan
osayleiskaavan luonnoksessa alue on osa asunto- ja palve-
lurakentamiselle tarkoitettua keskusta-aluetta.

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

¢ Rajattu katutila

e Liikkumisen solmukohtiin sijoitetut kohtaamispaikat

e Paikoituksen jarjestaminen piiloon maaston muotoja
hyédyntden

¢ Vehreat nakymadt asunnoista

¢ Maaston muotojen ja paikkojen luonteen sailyttaminen
ja hyédyntaminen

» Taloudellinen kaava, jotta asuntojen hinnat pysyvat koh-
tuullisina

%eI?as— och identifikationsuppgif-

1.1 Identifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo

Kommundel: Kallback

Planens namn: Sibbovikens strand, detaljplanedndring
Plan nr: S24

1.2 Planomradets lage

Omradet som ska detaljplaneras ligger i sodra delen av
Sibbo kommun (735) i Kallback (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 delgeneralplaneomradet ar avstandet till Helsing-
fors 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 ar ca 3,7 ha. Detaljplaneandrin-
gen géller fastigheterna Haggkulla 753-414-8-0 och Sol-
torp 753-414-3-94 i Kallback by samt del av fastigheten
Soderkulla 753-419-3-1604 i Massby.

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

1.3 Detaljplanens syfte

Malet med detaljplaneédndringen ar att andra omradets
anvandningsandamal till bostadsbyggande. | Generalplan
for Sibbo ar planeringsomradet en del av tillvaxten i ett
omrade for tatortsfunktioner, och i utkastet till delgene-
ralplan for Sibbesborg, som ar under arbete, 4r omradet
en del av ett centrumomrade avsett for bostads- och ser-
vicebyggande.

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

e Ett avgransat gaturum

e Motesplatser vid de knutpunkter dar manniskorna rér
sig

¢ Dolk parkering med utnyttjande av terrangformerna

e Gronskande vyer fran bostaderna

e Stravan efter att bevara och dra férdel av terrangformer-
na och platsernas karaktar

¢ En ekonomiskt effektiv plan foér att bostadspriserna ska
hallas rimliga.
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1.5 Liitteet, selvitykset ja Iahdemateriaali
1.5.1 Liitteet

Liite 1: Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Liite 2: Asemakaavaluonnoksen vastineraportti
Liite 3: Voimassa oleva / poistuva asemakaava
Liite 4: Vesi- ja viemariverkosto

Liite 5: Havainnekuva

Liite 6: Hulevesisuunnitelma

Liite 7: Asemakaavakartan pienennés ja asema-
kaavamaaraykset

Liite 8: Asemakaavan seurantalomake

Liite 9: Viranomaisneuvottelun 24.10.2014
muistio

1.5.2 Kaavatyon aikana laaditut selvitykset:

KIINTEISTO OY SIPOON HOTELLI JA KOULUTUSKESKUKSEN
KIINTEISTOJEN LUONTOARVOTARKASTELU 2014-2015
Ympaéristotutkimus Yrj6la Oy / Rauno Yrjola, Paula Saloma-
ki, Teemu Virtanen

KIINTEISTO OY SIPOON HOTELLI JA KOULUTUSKESKUS -
SODERKULLA, KALLBACK

POHJATUTKIMUS-, PERUSTAMISTAPA- JA RAKENNETTA-
VUUSSELVITYS 13.08.2014 / SIPTI INFRA OY

HULEVESIVIRTAAMAT JA —KERTYMAT
Hulevesiselvitys / 20.11.2015 / Ramboll Oy

SIPOONLAHDEN RANTA KAAVAMUUTOKSEN LIIKENNESEL-
VITYS
Mika Tuominen, Juha Jarvinen / 18.11.2015/ Sito Oy

SIPOONLAHDEN ASEMAKAAVAKOHTEEN MELUSELVITYS
Olli Kontkanen, Jarno Kokkonen / Sito Oy, Projekti
YMP31278

13.3.2015

1.5.3 Luettelo kaavaa koskevista muista asiakirjoista, selvi-
tyksista ja lahdemateriaalista:

MISSA MAAT ON MAINIOMMAT
Uudenmaan kulttuuriymparistot
Uudenmaan liiton julkaisuja E 114 — 2012

SIPOON HISTORIALLISEN AJAN MUINAISJAANNOSTEN IN-
VENTOINTI VUONNA 2007

V.-P. Suhonen

Museovirasto/RHO

SIPOON KUNNAN KULTTUURIYMPARISTO- JA
RAKENNUSPERINTOSELVITYS
Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen Valkama Oy
Ymparistotoimisto Oy

25.01.2006

NETZSTADT SIBBESBORG

Hulevesien hallinta konsepti
WSP FINLAND OY

1.5 Bilagor, utredningar och kallmaterial
1.5.1 Bilagor

Bilaga 1: Program for deltagande och bedom-
ning

Bilaga 2: Rapport 6ver bemdétanden om utkastet
till detaljplan

Bilaga 3: Gallande/utgaende detaljplan

Bilaga 4: Vatten- och avloppsnatet

Bilaga 5: lllustration

Bilaga 6: Dagvattenplan

Bilaga 7: Forminskning av detaljplanekartan och
detaljplanebestammelser

Bilaga 8: Blankett for uppféljning av detaljplanen
Bilaga 9: Promemoria fran myndigheternas
samrad 24.10.2014

1.5.2 Utredningar som gjorts under planarbetet:

KIINTEISTO OY SIPOON HOTELLI JA KOULUTUSKESKUKSEN
KIINTEISTOJEN LUONTOARVOTARKASTELU 2014-2015 (un-
dersokning av naturvardena pa fastigheterna)
Ymparistotutkimus Yrj6la Oy/Rauno Yrjola, Paula Saloma-
ki, Teemu Virtanen

KIINTEISTO OY SIPOON HOTELLI JA KOULUTUSKESKUS

- SODERKULLA, KALLBACK - POHJATUTKIMUS-, PERUS-
TAMISTAPA- JA RAKENNETTAVUUSSELVITYS (geoteknisk
undersodkning, utredning om grundlaggningssatt och bygg-
barhet) - 13.08.2014/SIPTI INFRA OY

HULEVESIVIRTAAMAT JA —KERTYMAT (dagvattenfléden
och -ansamlingar) / Hulevesiselvitys / 20.11.2015 / Ram-
boll Oy

SIPOONLAHDEN RANTA KAAVAMUUTOKSEN LIIKENNE-
SELVITYS (trafikutredning) / Mika Tuominen, Juha Jarvi-
nen/18.11.2015/Sito Oy

SIPOONLAHDEN ASEMAKAAVAKOHTEEN MELUSELVITYS
(bullerutredning) / Olli Kontkanen, Jarno Kokkonen / Sito
Oy, Projekti YMP31278

13.3.2015

1.5.3. Forteckning 6éver andra handlingar, utredningar och
kallmaterial som beror planen:

MISSA MAAT ON MAINIOMMAT
Uudenmaan kulttuuriymparistot (kulturmiljéer i Nyland)
Nylands férbunds publikationer E 114 — 2012

SIPOON HISTORIALLISEN AJAN MUINAISJAANNOSTEN IN-
VENTOINTI VUONNA 2007 (inventering av fornlamningar
fran historisk tid) / V.-P. Suhonen - Museiverket/Byggnad-
shistoriska avdelningen

SIPOON KUNNAN KULTTUURIYMPARISTO- JA
RAKENNUSPERINTOSELVITYS (utredning om kulturmiljé
och byggnadsarv) - Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen Val-
kama Oy

Ymparistotoimisto Oy



15 September 2013

SIPOON LEPAKKOKARTOITUS 2006

Kartoitusraportti, Syyskuu 2006

Yrjo Siivonen & Terhi Wermundsen, Wermundsen Consul-
ting Oy / Batcon Group

SIPOON SIBBESBORGIN OSAYLEISKAAVA
NATURA-ARVIOINTI SIPOONJOEN NATURA-ALUEESEEN
KOHDISTUVISTA

VAIKUTUKSISTA, Ramboll

Sipoon kunta 12.8.2014

Uudenmaan ymparistokeskuksen raportteja 7 | 2009
Sirkka-Liisa Helminen, Kirsi Jokinen, Rauno Yrj6la
KOSTEIKKOJEN JA LUONNON MONIMUOTOISUUDEN
YLEISSUUNNITELMA SIPOONJOEN VALUMA-ALUEELLA

SIPOON KUNTA

TUUSULAN SEUDUN VESILAITOS KUNTAYHTYMA
UUDENMAAN YMPARISTOKESKUS

SIPOON KUNNAN POHJAVESIALUEIDEN SUOJELUSUUNNI-
TELMA

Projekti 08 50210 0332 / 15.1.2009 / Golder Associates Oy

SIPOON TIELIIKENTEEN MELUSELVITYS

11.3.2010 / WSP Finland Oy

2 Tiivistelma

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan laatimiseen on ryhdytty maanomistajan
(Kiinteistd Oy Sipoon Hotelli ja Koulutuskeskus) ja kunnan

aloitteesta.

Alueen asemakaavoitus sisdltyy kunnan kaavoitusohjel-
miin 2014-2017 seka 2015-2018 (KH 25.11.2014).

Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu 24.10.2014

Asemakaavaty0 kaynnistyi kaavatyon kuuluttamisella vi-
reille 24.12.2014

OAS asetettiin julkisesti ndhtaville 29.12.2014 — 13.2.2015
Asemakaavoituksen kdynnistdmissopimus on hyvaksytty
kunnanhallituksessa 9.12.2014 ja allekirjoitettu kunnan ja

maanomistajan puolesta tammikuussa 2015.

Kaavaluonnos asetettiin julkisesti ndhtaville 11.5. —
9.6.2015.

Asemakaavaluonnokseen oli mahdollista tutustua myos
tiistaina 26.5.2015 Soderkullan kirjastolla (Amiraalintie 2)

pidetyssa kaavanayttelyssa.

Kaavan valmisteluaineistosta pyydettiin lausunnot
9.6.2015 mennessa.

23.9.2015, pidetyssa kaavasuunnittelupalaverissa kdytiin

25.1.2006

NETZSTADT SIBBESBORG / Hulevesien hallinta konsepti
(koncept for dagvattenhantering) - WSP Finland Oy
15 September 2013

SIPOON LEPAKKOKARTOITUS 2006 (kartlaggning av flad-
dermass) / Kartoitusraportti, Syyskuu 2006

Yrjo Siivonen & Terhi Wermundsen, Wermundsen Consul-
ting Oy/Batcon Group

SIPOON SIBBESBORGIN OSAYLEISKAAVA - NATURA-ARVI-
OINTI SIPOONJOEN NATURA-ALUEESEEN KOHDISTUVISTA
VAIKUTUKSISTA, Ramboll
Sibbo kommun 12.8.2014

Nylands miljécentrals rapporter 7 | 2009

Sirkka-Liisa Helminen, Kirsi Jokinen, Rauno Yrjola KOSTEIK-
KOJEN JA LUONNON MONIMUOTOISUUDEN YLEISSUUN-
NITELMA SIPOONJOEN VALUMA-ALUEELLA (allman plan
for vatmarker och naturens mangfald i Sibbo as tillrin-
ningsomrade)

SIBBO KOMMUN SAMKOMMUNEN TUSBYNEJDENS VAT-
TENVERK NYLANDS MILJOCENTRAL - SIPOON KUNNAN
POHJAVESIALUEIDEN SUOJELUSUUNNITELMA (skyddsplan
for grundvattenomraden)

Projekt 08 50210 0332/15.1.2009/Golder Associates Oy

Sipoon tieliikenteen meluselvitys (utredning om vagtrafik-

bullret)
11.3.2010/WSP Finland Oy

2 Resume

2.1 Olika skeden i planprocessen

Arbetet med att utarbeta detaljplanen har startats pa
markagarens (Kiinteistd Oy Sipoon Hotelli ja Koulutuskes-
kus) och kommunens initiativ.

Detaljplaneringen av omradet ingar i kommunens plan-
laggningsprogram for perioderna 2014-2017 och 2015—-
2018 (KS 25.11.2014).

Myndigheternas samrad i begynnelseskedet 24.10.2014

Detaljplanearbetet startade i och med att det kungjordes
anhangigt 24.12.2014

PDB lades fram offentligt 29.12.2014-13.2.2015

Avtalet om att starta detaljplaneringen godkandes av
kommunstyrelsen 9.12.2014 och undertecknades av kom-
munen och markagaren i januari 2015.

Planutkastet lades fram offentligt 11.5-9.6.2015.

Utkastet till detaljplan presenterades dartill pa en planuts-
tallning som holls pa Soderkulla bibliotek (Amiralsvagen 2)



Katunékymd kaava-alueelta
Gatuvy éver planomrddet

lapi valmisteluaineistosta saadut lausunnot ja mielipiteet,
seka tarkistettiin kunnan viranomaisten ohjeiden mukaan
kaava-aluetta koskevia maarayksia.

2.2 Asemakaava

Sipoonlahden rannan asemakaavamuutosty6 on laadit-

tu yhteistydssd maanomistajan ja kunnan viranomaisten
kanssa. Kaavamuutoksessa alueen kayttotarkoitus muut-
tuu hotelli- ja kurssikeskusten korttelialueesta asuinra-
kennusten korttelialueiksi. Lahivirkistysalueet sdilyvat
ennallaan. Kaava-alueelle esitetdaan rakennettavaksi 24900
kem?2 kylamaista ja urbaania asuntorakentamista. Erityis-
huomio on alueen maisemallisten ja luontoarvojen sailyt-
tamisessd, asuinympariston viihtyisyydessa, seka yhteen-
sopivuudessa Sibbesborgin osayleiskaavan hengen kanssa.

tisdagen 26.5.2015.

Utlatanden om beredningsmaterialet begérdes for inlam-
ning senast 9.6.2015.

P3 ett planeringsmote 23.9.2015 behandlades de utlatan-
den och asikter som hade lamnats in om beredningsmate-
rialet samt justerade bestimmelserna om planomradet i
enlighet med anvisningar fran kommunens myndigheter.

2.2 Detaljplanen

Detaljplanedndringen for Sibbovikens strand har utarbetats
i samarbete med markagaren och de kommunala myn-
digheterna. | och med plandndringen dndras omradets
anvandningsandamal fran ett kvartersomrade for hotell-
och kurscentraler till ett kvartersomrade for bostadshus.
Omradena for narrekreation bevaras. | planandringen f6-
reslas ett bylikt och urbant bostadsbyggande omfattande
24 900 vy-m2. Sarskild uppmarksamhet har fasts vid be-
varandet av landskaps- och naturvardena, trivseln i boen-
demiljon samt forenligheten med andan i Sibbesborgs
delgeneralplan.
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3 Suunnittelun lahtokohdat

3.1 Suunnittelualueen yleiskuvaus

Asemakaava-alueen pinta-ala on noin 3,7 ha Asemakaava-
alueen pinta-ala on noin 3,7 ha Asemakaavan muutos kos-
kee kiinteistdja Haggkulla 753-414-8-0 ja Soltorp 753-414-
3-94 Kallbackin kylassa seka osaa kiinteistosta Soderkulla
753-419-3-1604 Massbyssa Nikkildssa.

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

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

ja maisema osin kallioinen. Alueella on aloitettu vuonna
1988 voimaan tulleen kaavan mukainen , mutta kesken-
jaanyt hotellirakentamishanke. Maastoa on osittain muo-
kattu ja hotelli- ja kurssikeskusrakennusten perustukset
kattavat laajalti kaavassa rakennettavaksi merkityn alueen.

Suunnittelualue on osa maakunnallisesti arvokasta Si-
poonjokilaakson kulttuurimaisemaa. Alueen ldheisyydessa
(n. 300-550m etaisyydella) sijaitsee muutama kulttuurihis-
toriallinen kohde. Alueella ei sijaitse muinaismuistoja.

3 Utgangspunkter for planeringen
3.1 En allman beskrivning av planeringsomradet

Detaljplaneandringen géller fastigheterna Haggkulla 753-
414-8-0 och Soltorp 753-414-3-94 i Kallback by samt del
av fastigheten Soderkulla 753-419-3-1604 i Massby, Nick-
by.

Planeringsomradet avgransas i nordost av en fastighet
som har karaktaren av ett jordbruk 3:13, i sydost av fas-
tigheten 8-5 som anvands for servicestationsverksamhet,
i sydvast av Sibbo &s deltaomrade och i nordvast av ett
skogsklatt omrade som hor till fastighet 3-127.

Planeringsomradet ligger vid mynningen av Sibbo 3. 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 men blivit pa halft.
Markberedning har gjorts stallvis i terrdangen och grund-
konstruktionerna for hotell- och kurscentralsbyggnaderna
tacker en stor del av det omrade som har anvisats for byg-
gande i planen.

Planeringsomradet ar en del av det vardefulla kultur-
landskapet av landskapsintresse Sibbo adal. | ndrheten
av omradet (pa ca 300-550 meters avstand) finns nagra

N |NINEE



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).

Sijainti Sipoonjokilaakson kulttuuriymparistdssa lahella
luontoa on merkittdvin paikan ominaispiirteista. Kulttuu-
riympariston vanhin ja merkittdvin kiintopiste sijaitsee
peltojen ympéaroimalla kallioisella kumpareella, jossa ovat
Sibbesborgin varhaiskeskiaikaisen linnan jadnteet. Viite-
suunnitelman laatimisen yksi pdaasiallinen tavoite on ollut
sailyttaa jokivarren maisema, jota aikoinaan hallitsi linnoi-
tus, joka on sailynyt hylkddmisensa jalkeen lahes tdysin
koskemattomana.

Voimassaolevasta hotellirakentamisen asemakaavasta poi-
keten rannansuuntaisesti ei rakenneta yhtenaista raken-
nusmassaa, vaan rannanpuolella pistemaiset talot sijaitse-
vat toisistaan erilldan ja niiden edustalla oleva metsdkais-
tale jatetaan koskemattomaksi.

Sipoonjoen luontoarvot ovat merkittdvid. Erityisesti me-
ritaimenen alkuperdiskannan suojelun vuoksi Natura-
ohjelmaan viivamaiseksi kohteeksi liitetty uoma edellyt-
taa, ettei rakentamisella aiheuteta kaloille nousuestetta.
Esitettyjen viitesuunnitelmien mukainen rakentaminen

ei kuitenkaan vaadi ruoppaamista tai muita vesirakenta-
mistoimenpiteita. Jokisuiston lisdksi rakentamisessa tulee
huomioida se, ettd kohde sijaitsee pohjavesialueella.

Aiemmin tehtyjen maa- ja perustusrakennustoéiden myota
asemakaavan muutosalueella ei juurikaan ole luonnonti-
laista metsaa jaljella lukuun ottamatta aivan rannanpuo-
leisinta viheraluekaistaletta, joka jda edelleenkin ennal-
leen. Kaavamuutoksen myota virkistaytymismahdollisuu-
det alueella lisdantyvat, kun jalankulkuyhteydet rantaan
paranevat voimassaolevaan kaavaan nahden. Kaavapaivi-
tyksen myo6ta myds rannan suuntainen polku ulkoilureitti-
nd tulee ajankohtaiseksi.

3.1.1 Luonnonymparisto
Natura

Erityisesti meritaimenen alkuperdiskannan suojelun vuok-
si Natura-ohjelmaan viivamaiseksi kohteeksi liitetty uoma
edellyttaa, ettei rakentamisella aiheuteta kaloille nousu-
estettd. Sibbesborgin osayleiskaavan valmistelun yhtey-
dessa laaditun Natura-arvioinnin (Sipoon kunta, Ramboll,
12.8.2014) yhteydessa on todettu, ettd hankealue on ny-
kytilanteessa taimenen kannalta lapiuintialuetta, jolla ei
sindnsa ole taimenen ekologian kannalta muuta merkitys-
ta, kuin sen mahdollistama kauttakulku ylempana Sipoon-
joessa sijaitseville kutualueille ja toisaalta vaelluspoikas-
ten alasvaelluksen esteettomyys.

Pohjavedet

Kohde sijaitsee pohjavesialueella. Sipoon kunnan poh-
javesialueiden suojelusuunnitelman mukaan Kallb&dckin
alueella (ll-luokka no:0175310) pohjavesiolosuhteet ovat

kulturhistoriska objekt. | omradet finns inga fornlamnin-
gar. Tack vare den narliggande Borgaleden har omradet
goda trafikforbindelser. Bullret fran farleden medfor vis-
serligen utmaningar for planeringen. Storsta delen av pla-
neringsomradet ingar i ett for vattenférsorjning lampligt
grundvattenomrade (Kallb&ck, klass Il, nr 0175310).

Laget i kulturmiljon vid Sibbo adal néra naturen ar omra-
dets mest betydande sardrag. Den dldsta och mest bety-
dande fasta punkten i kulturmiljén finns pa en klippig kulle
omgiven av akrar. Har finns rester av den aldre medeltida
borgen Sibbesborg. Ett huvudmal for utarbetandet av re-
ferensplanen har varit att bevara landskapet langs an som
en gang i tiden dominerades av en fastning. Fastningen
har bevarats nastintill intakt efter att den 6vergavs.

Till skillnad fran den gallande detaljplanen fér hotellbyg-
gande kommer ingen enhetlig byggmassa att uppforas i
strandens riktning, utan husen placeras punktmassigt pa
stranden skilt fran varandra och skogsremsan framfér dem
kvarstar orord.

Naturvardena vid Sibbo & &r viktiga. Faran som upptagits
som ett linjeobjekt i Natura-programmet, sarskilt i syfte
att skydda det ursprungliga bestandet av havsoring, forut-
satter att byggandet inte medfor nagra vandringshinder
for fiskarna. Byggandet i de féreslagna referensplanerna
kraver ingen muddring eller andra vattenbyggnadsatgar-
der. Férutom deltat ska man vid byggandet ta fasta pa att
omradet ligger i ett grundvattenomrade.

Pa grund av jord- och grundbyggnadsomraden som gjorts
tidigare i omradet finns det just ingen naturlig skog kvar

i detaljplanens dndringsomrade med undantag for en
gronomradesremsa ldngst ut pa stranden som kommer
att bevaras i sin nuvarande form. Planandringen 6kar moj-
ligheterna till rekreation eftersom fotgangarforbindelser-
na till stranden blir battre jamfort med den géllande pla-
nen. | och med uppdateringen av planen blir det aktuellt
att gora stigen langs stranden till en friluftsled.

3.1.1 Naturmiljo
Natura

Faran som upptagits som ett linjeobjekt i Natura-program-
met, sarskilt i syfte att skydda det ursprungliga bestan-
det av havsoring, forutsatter att byggandet inte med-

for nagra vandringshinder for fiskarna. | samband med
Natura-bedémningen som utarbetades vid beredningen
av Sibbesborgs delgeneralplan (Sibbo kommun, Ramboll,
12.8.2014) konstaterades att 6ring i dagslage simmar gen-
om omradet, som i sig inte har ndgon annan betydelse
med hansyn till 6ringens ekologi dn att det mojliggor dels
att 6ring kan vandra till lekomraden hogre upp i Sibbo a
och dels att ynglen kan vandra hindersfritt nedat.
Grundvatten

Objektet ligger pa ett grundvattenomrade. Enligt Sib-

bo kommuns skyddsplan fér grundvattenomraden ar
grundvattenférhallandena i Kallbacksomradet (klass Il, nr
0175310) varierande pa grund av olika tjocka jordskikt och

11



——

1) Avoin kulttuurimaisema 2) Maisemaa rajaavat metsi-

kot 3) harjanteet 4) hotellirakennuksen raunio 5) puretta-
vat pientalot 6) vanhaa puustoa

vaihtelevia, johtuen maakerrosten paksuusvaihtelusta ja
kallioperan topografiasta. Alueella ei ole toiminnassa ole-
vaa pohjaveden ottamoa.

Luontotyypit ja kasvillisuus

Asemakaavoitettava alue on isoilta osiltaan kesken jaa-
nyt rakennustydmaa, joka on taimettunut ja kasvamassa
umpeen. Aivan alueen luoteisosassa, sekd rannan tuntu-
massa on kookkaampaa, vanhempaa puustoa. Ylempéana
rinteessa kasvaa haapaa, harmaaleppaa ja raitaa. Lahem-
pana rantaa kasvillisuus on rehevampaa lehtoa, jossa kas-
vaa tervaleppad, kuusta ja haapaa. Alueen eteldosassa on
piha-alue.

Eldimet

Asemakaavoitettavalla alueella ei luontoselvitysten mu-
kaan asu uhanalaisia tai silmallapidettavia lajeja. Kaavoi-
tettavan alueen lahell3, kosteikkoalueen puolella, on ha-
vaittu rastaskerttunen ja taivaanvuohi.

3.1.2 Rakennettu- ja kulttuuriymparisto

Sipoonlahden rannan asemakaavoitettava alue liittyy osit-
tain Sipoonjokilaakson arvokkaaseen kulttuuriymparis-
toon. (RKY2009 Sibbesborgin keskiaikainen linnasaari ja

Sipoonjokilaakson viljelymaisema)

Kaavoitettavalla alueella ei ole muinaismuistolain

A | RINEE

i) Dt O6ppna kulturlandskapet 2) Skogsdungar som
avgrdnsar landskapet 3) Asar 4) Ruin av hotellbyggnaden
| 5) Smdhus som ska rivas 6) Gammalt trddbestdnd

berggrundens topografi. | omradet drivs ingen grundvat-
tentakt.
Naturtyper och vegetation

Stora delar av omradet som ska detaljplaneras ar en
byggplats som blivit pa halft och som nu ar bevuxen med
plantor och haller pa att vaxa igen. | den yttersta delen i
nordvast samt ndra stranden finns det resligare och aldre
tradbestand. Hogre upp pa sluttningen vaxer det asp,
graal och sélg. Narmare stranden ar vegetationen en frodi-
gare lund med klibbal, gran och asp. | den sddra delen av
omradet finns ett gardsomrade.

Fauna

Enligt naturinventeringarna bor inga utrotningshotade
eller ndra hotade arter i omradet som ska detaljplaneras.
Pa vatmarken nara omradet har trastsangare och enkel-
beckasin patraffats.

3.1.2 Bebyggd miljé och kulturmiljo

Omradet som ska detaljplaneras pa Sibbovikens strand
ansluter sig delvis till den vardefulla kulturmiljén i Sibbo
adal. (RKY2009 Den medeltida borgén Sibbesborg och od-
lingslandskapet i Sibbo adal)

Pa planomradet finns inga fasta fornlamningar som fre-
dats med st6d av fornminneslagen (295/1963) eller andra



(295/1963) rauhoittamia kiinteitd muinaisjdannoksia tai
muita suojeltavia rakennuksia, mutta alueen joen puolei-
nen osa kuuluu asuttuun viljelymaisemaan, joka on sdily-
nyt vuosisatoja ldhes muuttumattomana.

Virkistyskayttoon osoitettu rannan lehto- ja korpialue ja
kalliojyrkanne alustoineen kuuluvat Kallbackin rantalaitu-
meen, joka on arvioitu maakunnallisesti arvokkaaksi koh-
teeksi Uudenmaan perinnemaisemat -julkaisussa.

Sibbesborgin alueen osayleiskaavan laatimisen yhteydes-
sa valmistunut maisema-analyysi maarittelee jokilaakson
maisemalliseksi ominaispiirteeksi metsadselanteiden ja vil-
jelyaukeiden vaihtelun. Asemakaavoitettavalla alueella ei
sijaitse viljelyaukeita. Se voidaankin maarittaa sailyneilta
osiltaan metsdseldanteeksi suurmaisemassa.

3.1.3 Taajamarakenne ja kunnallistekniikka

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on alueen kayttotar-
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.

Asemakaava-alueen kunnallistekniikka palvelee nykyista
pientalovaltaista asuinaluetta. Kunnallistekninen rakenta-
minen sovitetaan osayleiskaava-alueen kokonaissuunni-
telmiin. Liittymien ja linjojen sijainnit, seka viemarikorot
nakyvat kunnan teknisessa kartta-aineistossa.

Lahin liittyméakohta kaukolampoverkkoon on 200 metrin
padssa kaava-alueesta, Hiekkamaentiella. Alueen vesijoh-
to- ja viemariverkoston sijainti on esitetty liitteessa 4

3.1.4 Erityispiirteet ja ympadriston hairiotekijat

Liikenneyhteyksien kannalta oleellisen Porvoonvaylén (vt
7) tieliikennemelu kantautuu aukeassa jokisuistossa myos
kaavoitettavalle alueelle. Meluhaittojen valttdmiseksi ra-
kennukset muodostavat umpinaisen korttelisivun kaakon
suuntaan, suojaten korttelisisapihojen leikki-, oleskelu- ja
virkistysalueita. Sisatilojen osalta melu ei aiheuta merkit-
tdvaa haittaa, mutta julkisivuihin kohdistuvasta danitasos-
ta tehdyt laskelmat tulee huomioida rakennussuunnitte-
luvaiheessa oleskeluparvekkeiden tyyppia ja sijaintia valit-
taessa. Viitesuunnitelmassa parvekkeet sijoittuvat toisten
rakennusten taakse melusuojaan, mutta kuitenkin siten,
ettd mahdollisimman monelta asuntoparvekkeelta avau-
tuu ndkyma jokilaaksoon tai suistoon.

Meluselvityksessa on laskettu tieliikenteen aiheuttamat
padiva- ja ybajan keskidanitasot suunnitelman mukaisille
oleskelualueille seka rakennusten julkisivuille. Melulasken-
tojen perusteella on tutkittu melun ohjearvojen toteu-
tumista oleskeluun tarkoitetuilla piha-alueilla ja parvek-
keilla. Julkisivumelulaskentojen perusteella on selvitetty
julkisivurakenteiden danitasoerovaatimusten tarve seka
parvekkeiden toteuttamismahdollisuus ja lasitustarve.
Melulaskennat on tehty tieliikenteen vuoden 2035 ennus-
teliikennemaarilla.

byggnader som ska skyddas, men den del av omradet som
ligger pa asidan ligger i ett bebott odlingslandskap som
har varit nastan oférandrat i flera arhundraden.

Lund- och kdrromradet pa stranden, som anvisats for rek-
reationsbruk, och klippbranten och dess nedre delar hoér
till Kallbacks strandang, som har bedémts som ett varde-
fullt objekt av landskapsintresse i publikationen Uuden-
maan perinnemaisemat (Angar, hagmarker och skogsbe-
ten i Nyland).

Enligt landskapsanalysen som fardigstalldes i samband
med utarbetandet av delgeneralplanen for Sibbesborg

ar skogsasar varvade med 6ppna akerfalt karakteristiska
landskapsdrag i adalen. | detaljplaneomradet finns det
inga 6ppna akerfalt. Till de delar som bevarats kan detaljp-
laneomradet definieras som en skogsas i storlandskapet.

3.1.3 Tatortsstruktur och kommunalteknik

Malet med detaljplaneandringen &r att andra omradets
anvandningsandamal till bostadsbyggande. | Generalplan
for Sibbo ar planeringsomradet ett omrade for tatorts-
funktioner, och i utkastet till delgeneralplan for Sibbes-
borg, som ar under arbete, ar omradet en del av ett cent-
rumomrade avsett for bostads- och servicebyggande.

Kommunaltekniken i detaljplaneomradet tjanar det nuva-
rande smahusdominerade bostadsomradet. Det kommu-
naltekniska byggandet samordnas med de 6vergripande
planerna i delgeneralplaneomradet. Var anslutningarna
och linjerna &r beldgna och avlopps avloppshéjderna visas
pa kommunens tekniska kartor.

Den ndrmaste anslutningspunkten till fjarrvarmenatet ar
pa ca 200 meters avstand fran planomradet pa Sand-
backavagen. Vattenlednings- och avloppsnétets placering
visas i bilaga 4.

3.1.4 Sardrag och storande faktorer i miljon

Trafikbullret fran Borgaleden (rv 7), som &r vasentlig for
trafikforbindelserna, sprids 6ver det 6ppna deltat dven till
det omrade som planldggs. For att minska bullerolagenhe-
terna kommer byggnaderna att bilda en sluten kvarters-
sida mot syddst och darigenom skydda lek-, vistelse- och
rekreationsomradena pa kvarterens innergardar. Betraf-
fande inomhuslokalerna medfér bullret inga betydande
olagenheter, men de berakningar som gjorts om ljudnivan
som traffar fasaderna bor beaktas vid byggnadsplanerin-
gen nar man valjer typ och placering av balkonger att vis-
tas pa. | referensplanen har balkongerna placerats bakom
andra byggnader dar de ar skyddade mot bullret dock sa
att vyer mot adalen eller deltat 6ppnar sig fran sa manga
bostdders balkonger som majligt.

| bullerutredningen har man berdknat medelljudnivaer-
na som vagtrafiken foérorsakar dag- och nattetid for vis-
telseomradena i planen och for byggnadernas fasader.
Utifran bullerberdkningarna har man undersokt hur bul-
lerriktvardena utfaller pa de gardsomraden och balkonger
som ar avsedda att vistas pa. Utifran fasadbullerberék-
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1. I den tidigare fasen av delgeneralplansmaterialet / 2. Volymgestaltning i utkastskedet / 3. Trddbestdnd som ska bevaras har lagts till i planférslaget

1. Bakgrundsutredning om kulturlandskapet

man taustaselvitys /2. Metsittyneitd raunioita asemakaava-alueelta
/ 2. Skogsbevuxna ruiner i detaljplaneomrddet

3.2 Suunnittelutilanne

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

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

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

Kaavamuutoksessa alueen kayttétarkoitus muuttuu. Vuon-
na 1988 vahvistetun kaavan mukaisen hotelli- ja kongres-
sikeskuksen rakentaminen keskeytyi 1990-luvun alussa,
kun suunnitellun kaltaiselle toiminnalle ei lopulta ollut
edellytyksia.

Sipoon kunnanvaltuuston 15.12.2008 hyvaksymassa ja
Korkeimman hallinto-oikeuden 23.12.2011 vahvistamassa
oikeusvaikutteisessa Sipoon yleiskaavassa 2025 kaava-alue
sijaitsee taajamatoimintojen alueen (A), tyopaikka-alueen
(TP) ja haja-asutusalueen (MTH) rajalla.
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ningarna har man utrett behovet av krav pa ljudnivaskill-
nad i fasadkonstruktionerna samt mojligheten att bygga
balkonger och behovet av inglasning. Bullerberdkningarna
har gjorts med de prognostiserade vagtrafikvolymerna ar
2035.

3.2 Planeringssituationen

I enlighet med 51 § i markanvandnings- och bygglagen

ska detaljplaner utarbetas och hallas aktuella efter hand
som kommunens utveckling, i synnerhet behovet av bos-
tadsproduktion, eller behovet av att styra markanvandnin-
gen det kraver.

Planeringsomradet &r ett detaljplanerat omrade. | den

av kommunfullmaktige 28.4.1988 (§82) godkanda 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).

Vid planandringen dndras omradets anvéandningsandamal.
Byggandet av ett hotell- och kongresscentrum i enlighet
med planen som hade faststéllts ar 1988 avbrots i borjan
av 1990-talet nar det visade sig att det inte fanns férut-
sattningar for den planerade verksamheten.



Uudenmaan maakuntakaavassa suunnittelualue kuuluu
keskustatoimintojen ldheisyydessa sijaitsevaan tiivistet-
tdvaan alueeseen. Alue on myos kulttuuriympariston tai
maiseman vaalimisen kannalta valtakunnallisesti tarkeda
aluetta ja pohjavesialuetta sekd maa- ja metsatalousval-
taista aluetta, jolla on ulkoilun ohjaamistarvetta tai ympa-
ristdarvoja (MU).

3.2.1 Maakuntakaava

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

3.2.2 Maakuntakaavayhdistelmat

Uudenmaan yhdistetyssa maakuntakaavassa suunnittelu-
alue kuuluu keskustatoimintojen laheisyydessa sijaitse-
vaan tiivistettdvaan taajamatoimintojen alueeseen. Alue
on myos kulttuuriympadriston tai maiseman vaalimisen
kannalta valtakunnallisesti tarkeda 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) valittdmassa

e ﬂ 3
Nékymd korttelipihalta
Vy frdan kvartersgdrden

| Generalplan for Sibbo, en plan med rattsverkningar god-
kdnd av Sibbo kommunfullmaktige 15.12.2008 och fasts-
talld av Hogsta forvaltningsdomstolen 23.12.2011, ligger
planomradet pa gransen mellan ett omrade for tatorts-
funktioner (A), ett arbetsplatsomrade (TP) och ett glesbyg-
dsomrade (MTH).

I Nylands landskapsplan hor planeringsomradet till ett
omrade som ska fortatas nara centrumfunktionerna.
Omradet omfattar ocksa ett for kulturmiljon och var-
nandet om landskapet viktigt omrade av riksintresse, ett
grundvattenomrade och ett jord- och skogsbruksdomine-
rat omrade med miljovarden eller behov av att styra fri-
luftslivet (MU).

3.2.1 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 faststalldes i
november 2014.

3.2.2 Sammanstallningar av landskapsplaner

| den sammanstéllda landskapsplanen hor plane-
ringsomradet till ett omrade for tatortsfunktioner som ska
fortatas nara centrumfunktionerna. Omradet omfattar
ocksa ett for kulturmiljén och varnandet om landskapet
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laheisyydessa sijaitsevaan taajamatoimintojen alueeseen
(A). Alue on myos pohjavesialuetta ja kulttuuriympariston
tai maiseman vaalimisen kannalta valtakunnallisesti tarke-
aa aluetta sekd maa- ja metsatalousvaltaista aluetta, jolla
on erityista ulkoilun ohjaamistarvetta (MU).

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

Suunnittelualue on pohjavesialuetta. Alueella tai sen va-

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

3.2.3 Yleiskaava

Sipoonjoki on yleiskaavassa osoitettu Natura 2000-ver-
kostoon kuuluvaksi alueeksi. Suunnittelualue sijaitsee
yleiskaavaan merkitylld tarkealla tai vedenhankintaan tar-
koitetulla pohjavesialueella. Talle alueelle ei saa osoittaa
pohja-/pintaveden laatua vaarantavia toimintoja.

Yleiskaavaan merkitty tieliikenteen yhteystarvemerkinta
on vanhentunut. Alueella valmisteilla olevassa Sibbesbor-
gin osayleiskaavassa maaritelldan nama yhteystarpeet
tarkemmin.

3.2.4 Osayleiskaava

Sibbesborgin osayleiskaavoitus on kdynnistetty joulukuus-
sa 2012. Osayleiskaavalla on tarkoitus tarkentaa Sipoon
yleiskaavan 2025 maankaytollisia linjauksia seka toteuttaa
maakuntakaavoitusta. Tassa asiakirjassa esitelty asema-
kaavan muutosalue on Sibbesborgin osayleiskaavan aloi-
tuskortteleita. Hanketta on tarkoitus vieda eteenpain rin-
nan Sibbesborgin osayleiskaavan kanssa ja huomioida sen
tavoitteet asemakaavatasolla. Kortteli toimii esimerkkina
tuleville asuinkortteleille. Laadukas lopputulos ja maise-
malliset 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 maaritelladn 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-
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viktigt omrade av riksintresse, ett grundvattenomrade och
ett jord- och skogsbruksdominerat omrade med miljovar-
den eller behov av att styra friluftslivet (MU).

| Ostra Nylands landskapsplan ingdr 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 borgd 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 gen-
om omradesanvandningen. Nya byggnader ska anpassas
till miljon s att ovan ndmnda vérden inte dventyras.

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

3.2.3 Generalplan

| generalplanen har Sibbo a anvisats som en del av nat-
verket Natura 2000. Planeringsomradet faller inom ett i
generalplanen markerat viktigt grundvattenomrade eller
ett grundvattenomrade avsett for vattenforsorjning. | det-
ta omrade far inga verksamheter som aventyrar kvaliteten
pa ytvattnet eller grundvattnet anvisas.

Beteckningen for ett forbindelsebehov for vagtrafik enligt
generalplanen ar foraldrad. Férbindelsebehoven definie-
ras ndrmare i det pagaende arbetet med att utarbeta en
delgeneralplan for Sibbesborg.

3.2.4 Delgeneralplan

Delgeneralplanldaggningen av Sibbesborg startade i de-
cember 2012. Syftet med delgeneralplanen ar att preci-
sera riktlinjerna for markanvandningen i Generalplan for
Sibbo 2025 samt verkstélla landskapsplaneringen. Det
omrade vars detaljplan ska dndras och som behandlas i
detta dokument hor till de kvarter som ska byggas forst i
delgeneralplanen for Sibbesborg. Avsikten ar att projektet
ska fortskrida parallellt med delgeneralplanen for Sibbes-
borg och beakta dess mal pa detaljplaneniva. Ett kvarter
utgor exempel for framtida bostadskvarter. Ett forstklas-
sigt 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 genomférandet av markanvandningen

i omradet. Arbetet med att utarbeta en delgeneralplan ar
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tusohjelma, asumisen ohjelma seka elinkeino-ohjelma.
3.2.5 Aluetta koskevat sopimukset

Kunnan ja maanomistajan (Kiinteisté Oy Sipoon Hotelli ja
Koulutuskeskus) valinen asemakaavoituksen kaynnistamis-
sopimus on hyvaksytty kunnanhallituksessa 9.12.2014 ja
allekirjoitettu seka kunnan ettd maanomistajan puolesta
13.1.2015.

Kaavaehdotuksen nahtavilldolon jélkeen laaditaan
maan-kayttésopimus kunnan ja maanomistajien kesken.

3.2.6 Pohjakartta

Pohjakartta mittakaavassa 1:1000 on saatettu ajan tasalle
kaavan laatimisen yhteydessa.

3.2.7 Rakennuskiellot

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 38 §:n mukainen ra-
kennuskielto ja 128 §:n mukainen toimenpiderajoitus on
voimassa suunnittelualueella kunnanhallituksen paatok-
selld 15.1.2013 (§10) 15.1.2018 saakka.

3.2.8 Muita aluetta koskevia paatoksia ja suunnitelmia

Kaavamuutosta varten on laadittu luonto-, melu-, liiken-
ne-, maaperan rakennettavuus- ja hulevesiselvitys.
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en fortsattning pa denna planeringsprocess.

| delgeneralplanen faststalls de principer for markanvand-
ningen enligt vilka Sibbesborg utvecklas till ett tatorts-
centrum som stodjer sig pa spartrafiken och den 6vriga
kollektivtrafiken — en smastad med mangsidiga funktioner
som iakttar principerna om ett hallbart samhalle. | delge-
neralplanen anvisas sddana byggnadsomraden for boende
och arbetsplatser som behdvs for tillvaxtmalet i generalp-
lanen. 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 naringsprogram.

3.2.5 Avtal om omradet

Avtalet om att starta detaljplanering mellan kommunen
och markagaren (Kiinteistd Oy Sipoon Hotelli ja Koulutus-
keskus) godkdndes av kommunstyrelsen 9.12.2014 och
det undertecknades av saval kommunen som markagaren
13.1.2015.

Efter att planforslaget har varit framlagt upprattas ett mar-
kanvdndningsavtal mellan kommunen och markagarna.

3.2.6 Grundkarta

I anslutning till utarbetandet av planen har en grundkarta
i skalan 1:1 000 aktualiserats.

3.2.7 Byggforbud

Genom kommunstyrelsens beslut 15.1.2013 (§10) ar ett
byggférbud enligt 38 § och en atgardsbegransning enligt
128 § i markanvandnings- och bygglagen (MBL) i kraft i
omradet t.o.m. 15.1.2018.

3.2.8 Ovriga beslut och planer som géller omradet
For planandringen har en naturinventering, en bullerut-

redning, en trafikutredning, en utredning av jordmanens
byggbarhet samt en dagvattenutredning genomforts.
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4 Asemakaavan suunnittelun
valheet

4.1 Suunnittelun tarve

Asemakaavamuutosalue on osa pdakaupunkiseudun ran-
nikonsuuntaista laajentumista ja liittyy Helsingin seudun
tyossdkayntialueeseen. Sibbesborgin on tarkoitus kehit-
tya aluksi itsendisena taajamakeskuksena. Kehittymisen
myo6ta se liittyy vaiheittain osaksi joukkoliikenneverkostoa,
aluksi liityntaliikenteelld ja tehokkaalla bussiliikenteelld ja
lopulta osaksi itdistd metrokaytavaa.

Asemakaavan alueen rakennukset toteutuvat vaiheittain
osana tata kehitystd. On oletettava, etta yksityisautojen
merkitys padasiallisena lilkkumismuotona on aluksi itses-
tdan selva, mutta jos ja kun alue kehittyy ja joukkoliiken-
teen toimintaedellytykset paranevat, vdhenee myos hen-
kildautoilun suhteellinen tarve. Ensimmadisena toteutuvien
hankkeiden osalta pysadkointitilasta ei ole pulaa ja viite-
suunnitelmissa esitetylla tavalla parkkipaikat mahtuvat
myds maankaytdn maksimipotentiaalilla maantasoon, kun
alue on rakennettu valmiiksi.

Rakennuspaikan muuttaminen asumistoimintojen kayt-
toon sopii eteldisen Sipoon alueella kdynnissa olevaan
kehitykseen, seka maakunnallisessa kaavoituksessa lin-
jattuun taajamatoimintojen sijoittumiseen. Asuinkortte-
leiden lomassa kulkevien kevyen liikenteen yhteyksien ja
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Frihandsskisser frén bérjan av planldggningen

4 Olika skeden i detaljplanerin-
gen

4.1 Behovet av planering

Detaljplanens dndringsomrade ar en del av huvudstadsre-
gionens utvidgning i kustriktningen och ansluter till Hel-
singforsregionens pendlingsomréade. | det forsta skedet
ska Sibbesborg utvecklas till ett sjalvstandigt tatortscent-
rum. Omradet ansluts etappuvis till kollektivtrafiknatet: till
en borjan med anslutningstrafik och effektiv busstrafik
och till slut som en del av 6stra metrokorridoren.

Byggnaderna i detaljplaneomradet uppfors upp i faser
som en del av denna utveckling. Man kan anta att pri-
vatbilar sjalvfallet ar det huvudsakliga fardmedlet till en
bdrjan, men om och nar omradet utvecklas och forutsatt-
ningarna for kollektivtrafiken forbattras kommer dven det
relativa behovet av privatbilism att minska. Nar det géller
de forsta byggprojekten finns det ingen brist pa parke-
ringsplatser, och pa det satt som foreslagits i referenspla-
nerna kommer parkeringsplatserna dven att rymmas pa
markplan enligt maximipotentialen for markanvandningen
i det skede nar omradet har byggts klart.

Att andra byggplatsen till ett omrade fér boende ar fo-
renligt med den pagaende utvecklingen i sédra Sibbo och
med riktlinjerna for placering av tatortsfunktioner enligt
landskapsplaneringen. Planomradet, som enligt nuvaran-



puistomaisen alueen laajentamisen myota nykyisen kayt-
tonsa perusteella lahinna hotelliasukkaille tarkoitettu kaa-
va-alue ja sen lahiymparisto virkistysmahdollisuuksineen
tulevat helpommin kaikkien sipoolaisten ulottuville.

4.2 Suunnittelun kdynnistyminen ja paatokset

Alueen asemakaavoitus sisaltyy kunnan kaavoitusohjel-
miin 2014-2017 seka 2015-2018 (KH 25.11.2014).

Suunnittelu etenee rinnan Sibbesborgin osayleiskaavan
kanssa.

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

Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu on pidetty
24.10.2014

Asemakaavan laatimiseen on ryhdytty maanomistajan
(Kiinteistd Oy Sipoon Hotelli ja Koulutuskeskus) ja kunnan
aloitteesta. Asemakaavoituksen kdynnistdmissopimus on
hyvaksytty kunnanhallituksessa 9.12.2014 ja allekirjoitettu
kunnan ja maanomistajan puolesta tammikuussa 2015.
Sipoon kunnanhallitus on asettanut asemakaava-alueen
osana Sibbesborgin osayleiskaava-aluetta MRL § 38 mu-
kaiseen rakennuskieltoon ja MRL § 128 mukaiseen toi-
menpiderajoitukseen.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo
4.3.1 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:

- suunnittelualueen ja siihen rajautuvien alueiden kiinteis-
tonomistajat ja asukkaat

- alueella toimivat yhdistykset ja jarjestot

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

- kunnan paatoksentekijat

- muut viranomaiset ja yhteistydtahot, kuten Uudenmaan
ELY-keskus, Uudenmaan liitto, Museovirasto, Porvoon mu-
seo, Liikennevirasto, Keravan Energia Oy, Tuusulan seudun
vesilaitos kuntayhtyma ja Itd-Uudenmaan pelastuslaitos.

4.3.2 Vireilletulo

Kaavoituksen valmistelu kdynnistettiin konsultin ja viran-
omaisten ldhtotietopalaverilla 23.9.2014. Kunnan kaavoi-
tusviranomaiset ovat ohjanneet kaavaprosessia sen kaikis-
sa vaiheissa ja toimineet yhteyshenkilona viranomaisyh-
teistyossa.

de dndamal narmast ar avsett for hotellgéster, och dess
naromgivning med alla sina rekreationsmajligheter kom-
mer att bli battre tillgangliga for alla Sibbobor i och med
de cykel- och gangbanorna till de nya bostadskvarteren
och utvidgningen av det parkliknande omradet.

4.2 Planeringsstart och beslut

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 arbetsplatso-
mraden som har omedelbar anslutning till tatorten Soder-
kulla. I utkastet till delgeneralplan ansluter sig omradet till
de centrala bostadsomradena i Sibbesborg.

Myndigheternas samrad i begynnelseskedet holls
24.10.2014.

Arbetet med att utarbeta detaljplanen har startats pa
markagarens (Kiinteisto Oy Sipoon Hotelli ja Koulutuskes-
kus) och kommunens initiativ. Avtalet om att starta detal-
jplaneringen godkandes av kommunstyrelsen 9.12.2014
och undertecknades av kommunen och markagaren i ja-
nuari 2015. Da omradet &r en del av Sibbesborgs delgene-
ralplaneomrade har kommunstyrelsen utfardat byggfor-
bud enligt 38 § MBL och atgadrdsbegransning enligt 128 §
MBL for omradet.

4.3 Deltagande och samarbete
4.3.1 Intressenter

Intressenter &r markagarna pa omradet och de vars boen-
de, 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:

-fastighetsdgare och invanare pa planeringsomradet och
omraden som gransar till det

-féreningar och organisationer som har verksamhet i
omradet

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

-kommunens beslutsfattare

-0vriga myndigheter och samarbetsorgan som Narings-,
trafik- och miljécentralen i Nyland, Nylands for-
bund, Museiverket, Borga museum, Trafikverket, Kervo
Energi Ab, Samkommunen Tusbyregionens vatten-
verk och Raddningsverket i Ostra Nyland.

4.3.2 Anhangiggorande

Beredningen av planlaggningen startades pa ett méte om
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Viistoilmakuva lounaasta
Snedflygbild fran sydvdst

13.10.2014 pidetyssa hankepalaverissa madriteltiin osa-
puolten tavoitteet ja tehtdvat, seka sovittiin kaavoituksen
aloittamiseen liittyvistd jarjestelyista ja kustannuksista.
Samalla aloitettiin jatkuva tavoitteiden toteutumisen ja
hankkeen etenemisen arviointi |dhtotietojen ja esiteltdavan
aineiston pohjalta.

Asemakaavaty6 kaynnistyi kaavatyon kuuluttamisella vi-
reille 24.12.2014, tyén ohjelmoinnilla seka osallistumis- ja
arviointisuunnitelman (OAS) laadinnalla (MRL 63 §).

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

OAS asetettiin julkisesti nahtaville 29.12.2014 - 13.2.2015
Kuntalan asiakaspalvelupisteeseen. Se oli ndhtavilld myos

Soderkullan kirjastossa. Osallistumis- ja arviointisuunnitel-
maan voi tutustua kunnan www-sivuilla.

Kaavatyon kdynnistymisesta tiedotettiin kunnan tiedossa
oleville kaava-alueen ja siihen rajautuvien alueiden kiin-
teistonomistajille kirjeitse.

Kaavaluonnos asetettiin julkisesti ndhtaville 11.5. —
9.6.2015. Asemakaavaluonnokseen oli mahdollista tutus-
tua myos tiistaina 26.5.2015 Soderkullan kirjastolla (Ami-
raalintie 2) pidetyssa kaavanayttelyssa.

Kaavan valmisteluaineistosta pyydettiin lausunnot
9.6.2015 mennessa seuraavilta tahoilta: Terveydensuoje-
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utgangspunkterna som hélls mellan konsulten och myn-
digheterna 23.9.2014. Kommunens planldggningsmyn-
digheter har styrt planprocessen i alla dess skeden och
agerat som kontaktpersoner i myndighetssamarbetet.

P3 ett projektm6te som holls 13.10.2014 faststalldes par-
ternas mal och uppgifter samt avtalades om arrangeman-
gen och kostnaderna i anslutning till planlaggningsstarten.
P4 samma gang igangsattes en fortlopande bedémning av
malutfallet och projektets framskridande pa basis av ut-
gangsinformationen och beredningsmaterialet.

Detaljplanearbetet startade i och med att planarbetet
kungjordes anhangigt 24.12.2014, arbetet projekterades
och programmet for deltagande och bedémning (PDB)
utarbetades (63 § MBL).

4.3.3 Deltagande och vaxelverkan

PDB lades fram offentligt 29.12.2014-13.2.2015 vid kund-
disken i Sockengarden. Det fanns till paseende dven pa
Soderkulla bibliotek. Programmet for deltagande och be-
doémning kan lasas pa kommunens webbplats.

Att planlaggningen hade satts igang meddelades per brev
till de av kommunen kidnda fastighetsagarna inom detaljp-
laneomradet och de nérliggande omradena.

Planutkastet lades fram offentligt 11.5-9.6.2015. Utkastet



lu, Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtyma, Liikennevi-
rasto, HSL, Keravan energia, Museovirasto, Uudenmaan
liitto, Porvoon museo ja Uudenmaan elinkeino-, liilkenne-
ja ymparistokeskus (ELY). ELY-keskus anoi lisdaikaa, toimitti
lausunnon 3.7.2015 ja tdydensi sita 31.7.2015.

Tasan vuosi lahtotietopalaverin jalkeen, 23.9.2015, pide-
tyssa kaavasuunnittelupalaverissa kaytiin lapi valmisteluai-
neistosta saadut lausunnot ja mielipiteet, seka tarkistet-
tiin kunnan viranomaisten ohjeiden mukaan kaava-aluetta
koskevia maarayksia.

Asukkaiden esittamat mielipiteet on keréatty yhteen luon-
nosvaiheessa saatujen palautteiden perusteella. Lausunto-
jen ja mielipiteiden referaateista ja vastineista on laadittu
vastinraportti.

4.4 Kaavan tavoitteet
4.4.1 Maankaytto- ja rakennuslaki

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeusvai-
kutteinen yleiskaava otettava huomioon.

Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset
terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisdlle elinymparistolle,
palveluiden alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjes-
tamiselle.

Rakennettua ymparistoa ja luonnonymparistda tulee vaa-
lia eikd niihin liittyvia erityisid arvoja saa havittaa. Kaavoi-
tettavalla alueella tai sen lahiympaéristossa on oltava riitta-
vasti puistoja tai muita Iahivirkistykseen soveltuvia alueita.
Asemakaava ei saa aiheuttaa kenenkaan elinympariston
laadun sellaista merkityksellista heikkenemista, joka ei
ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen.
Asemakaavalla ei mydskdan saa asettaa maanomistajalle
tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoi-
tusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaa-
valle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjdyttamatta
voidaan valttaa.

4.4.2 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkaytt6tavoitteet toimivat alueen
suunnittelun Idhtékohtina MRL:n 24 §:n mukaisessa tar-
koituksessa ja tata asemakaavatyotd ohjaavat etenkin seu-
raavat asiakohdat:

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

Kaupunkiseutujen tyossakdyntialueilla varmistetaan alu-
eidenkdytolliset edellytykset asuntorakentamiselle ja sen
tarkoituksenmukaiselle sijoittumiselle seka hyvélle elinym-
paristolle.

Kaupunkiseutuja kehitetdan tasapainoisina kokonaisuuk-

till detaljplan presenterades dartill pa en planutstéallning
som holls pa Soderkulla bibliotek (Amiralsvagen 2) tisda-
gen 26.5.2015.

Utlatanden om beredningsmaterialet begardes for inlam-
ning senast 9.6.2015 av foljande instanser: Halsoskyddet,
Samkommunen Tusbyregionens vattenverk, Trafikverket,
HRT, Kervo Energi, Museiverket, Nylands férbund, Borga
museum och Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland
(NTM). NTM-centralen begarde mer tid, lamnade in sitt
utlatande 3.7.2015 och kompletterade det ytterligare
31.7.2015.

Pa ett planeringsmote som holls exakt ett ar efter motet
om utgangsinformationen, 23.9.2015, behandlades de
utlatanden och asikter som hade lamnats in om bered-
ningsmaterialet samt justerade bestimmelserna om
planomradet i enlighet med anvisningar fran kommunens
myndigheter.

En sammanstallning av invanarnas asikter har gjorts med
utgangspunkt i den respons som inldmnades i utkastske-
det. En rapport har sammanstallts 6ver referaten av ut-
latandena och asikterna samt bemétandena.

4.4 Planens mal
4.4.1 Markanvandnings- och bygglagen

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

Detaljplanen ska utarbetas sa att det skapas forutsattnin-
gar for en halsosam, trygg och trivsam livsmiljo, for regio-
nal tillgang till service och for reglering av trafiken.

Den byggda miljon och naturmiljon ska varnas och sars-
kilda varden i anslutning till dem far inte forstoras. Pa det
omrade som planldggs eller i dess narmaste omgivning
ska det finnas tillrackligt med parker eller andra omraden
som lampar sig for rekreation. Detaljplanen far inte leda
till att kvaliteten pa nagons livsmiljo forsamras avsevart pa
ett satt som inte ar motiverat med beaktande av detaljpla-
nens syfte. Genom detaljplanen far inte heller markagaren
eller ndgon annan rattsinnehavare alaggas sadana oskaliga
begransningar eller orsakas sadana oskaliga olagenheter
som kan undvikas utan att de mal som stélls fér planen
eller de krav som stélls pa den asidosatts.

4.4.2 Riksomfattande mal for omradesanvandningen

De riksomfattande malen for omradesanvandningen utgor
utgangspunkten for planeringen sdsom avses i 24 § MBL
och detta detaljplaneringsarbete styrs framfor allt av fol-
jande punkter:

Samhallsstrukturen utvecklas sa att tjanster och ar-
betsplatser ar lattillgdngliga for olika befolkningsgrupper
och i man av majlighet placeras nara bostadsomraden sa
att behovet av personbilstrafik ar sa litet som majligt. Tra-
fiksdkerheten forbattras liksom betingelserna for kollek-
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sina siten, ettd tukeudutaan olemassa oleviin keskuksiin.
Keskuksia ja erityisesti niiden keskusta-alueita kehite-
taan monipuolisina palvelujen, asumisen, tydpaikkojen ja
vapaa-ajan alueina.

Alueidenkadyton suunnittelussa uusia huomattavia asuin-,
tyopaikka- tai palvelutoimintojen alueita ei tule sijoittaa
irralleen olemassa olevasta yhdyskuntarakenteesta.

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

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

Alueidenkadytdssa on ehkadistdva melusta, tarindsta ja il-
man epadpuhtauksista 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 riittavan etaalle niista pohjavesialueista,
jotka ovat vedenhankinnan kannalta tarkeitd ja soveltuvat
vedenhankintaan.

Riittdvan asuntotuotannon turvaamiseksi on alueidenkay-
tossa varmistettava tonttimaan riittavyys.

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

4.4.3 Asemakaavan valmistelu

Asemakaavan valmisteluvaiheessa tavoitteet ovat tarken-
tuneet. Luonnosvaiheen suunnitelmista saatu palaute,
alueella tehdyt selvitykset, seka osayleiskaava-aineiston
taustaselvitysten analysointi ovat vaikuttaneet erityisesti
niihin seikkoihin, jotka liittyvat suunnittelualueen rooliin
kansallisestikin merkittdvan maisema-alueen reunalla.
Luonnontilaisena sailytettava alue on merkitty kaavakart-
taan ja tietokonemallinnusten avulla on tutkittu sen opti-
maalista laajuutta.

Sibbesborgin kaupunginosan saavutettavuus joukkolii-
kenteelld tulee paranemaan jatkossa. Valmisteluaineiston
avulla aluetta tutkittiin seka tiukemmalla, etta valjemmalla
pysakointimitoituksella. Alueen joukkoliikenteen kehitty-
mistd seurataan edelleen, mutta luonnosvaiheen aikana
kunnan viranomaiset paatyivat mitoittamaan alueelle
enemman pysakointipaikkoja.

Alueen halki kulkeva kevyen liikenteen yhteys rantaan to-
dettiin toiminnallisesti paikkaan sopivaksi, mutta katsottiin
paremmaksi esittdad se kaavakartalla osana asuinkorttelei-
den pihajarjestelyja, eikd varsinaisena kaupungin hoitama-
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tivtrafiken och gang- och cykeltrafiken.

| stadsregionernas pendlingsomraden sakerstélls for omra-
desanvandningens del att det finns férutsattningar att
bygga bostdder som dr andamalsenligt placerade och att
kraven pa en god livsmiljo kan tillgodoses.

Stadsregionerna utvecklas som balanserade helheter
genom att stodja sig pa befintliga centra. Centrumen och
sarskilt deras centrumomraden utvecklas till omraden
med ett mangsidigt utbud av tjanster, boendemadjligheter,
arbetsplatser och fritidssysselsattningar.

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

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

Vid general- och detaljplanldggningen ska forberedelser
goras for 6kande stormar, stortregn och tatortsoversvam-
ningar.

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

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

av forbrukning. Sadana anlaggningar och aktiviteter som
medfor en risk for fororeningar och férandringar av grund-
vattnet ska placeras tillrackligt langt fran de grundvatten-
omraden som ar viktiga med tanke pa vattenfoérsorjningen
och som |lampar sig for vattentakt.

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

Vid planeringen av omradesanviandningen 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 mojligheterna att anlita
kollektivtrafiken.

4.4.3 Beredning av detaljplanen

| beredningsskedet har malen for detaljplanen preciserats.
Responsen pa planen i utkastskedet, utredningar som
gjorts i omradet samt analyseringen av bakgrundsutred-
ningarna for delgeneralplanematerialet har sarskilt paver-
kat de omstandigheter som hanger samman med plane-
ringsomradets roll i utkanten av ett landskapsomrade som
till och med ar av riksintresse. Omradet som ska bevaras

i naturligt tillstand har markerats pa plankartan och den



na puistona.

Lisdantyneet pysakointipaikat, seka luonnontilaisena saily-
tettavan alueen merkittava kasvattaminen ovat vaikutta-
neet jonkin verran rakennuksille varattavan alueen pie-
nenemiseen. Suunnitelmaa on ehdotusvaiheessa kehitetty
jonkin verran korttelimuotoa tiivistden.

Meluselvityksistd saatujen danitasoarvojen perusteella
suunnitelmaa on kehitetty siten, ettéd pihojen oleskelualu-
eille vuotaa aiempaan suunnitteluratkaisuun verrattuna
vdhemman tieliikenteen melua. ELY-keskuksen lausunnos-
sa ehdotetut viherhuoneet voivat toimia asuntoparvek-
keen tapaan, mikali rakennussuunnitteluvaiheessa asunto-
ja halutaan avata enemman itaan.

optimala omfattningen av det har undersdkts med hjalp
av datormodellering.

| fortsattningen kommer det att bli lattare att na stadsde-
len Sibbesborg med kollektiva trafikmedel. Med st6d av
beredningsmaterialet granskades omradet med bade en
tatare och en glesare dimensionering av parkeringen. Ut-
vecklingen av kollektivtrafiken foljs upp alltjamt, men un-
der utkastskedet beslot de kommunala myndigheterna att
reservera fler parkeringsplatser i omradet.

Lattrafikforbindelsen som gar genom omradet till stran-
den konstaterades ligga lampligt avseende funktionali-
teten, men foreslogs bli placerad pa kartan som en del
av gardsarrangemangen i bostadskvarteren, inte som en
egentlig park som ska vardas av staden.

Okningen i antalet parkeringsplatser och den betydande
utvidgningen av det omrade som ska bevaras i naturligt
tillstand har i viss man minskat det omrade som ska reser-
veras for byggnader. | forslagsskedet har kvartersformen
fortatats nagot.

Utifran de ljudnivavarden som framkommit i bullerutred-
ningarna har planen forbattrats sa att mindre buller fran
vagtrafiken jamfort med den tidigare planlésningen lacker
igenom till de omraden av gardsplanerna dar man ska vis-
tas. De i NTM-centralens utldtande féreslagna gronrum-
men kan fungera pa samma satt som balkonger ifall man

i byggplaneringsskedet vill 6ppna bostdderna mer mot
Oster.
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Viistoilmakuva kaakosta

Snedflygbild fran sydost

5 Asemakaavan kuvaus
5.1 Kaavan rakenne

Sipoonlahden rannan kaavoituksen pohjaksi laadittujen
viitesuunnitelmien kaupunkirakenteelliset ideat pohjautu-
vat niille odotuksille, joita Sibbesborgin kehityskuvassa on
asetettu:

”Suomalaiset vanhat puukaupunkikeskustat ovat ohjeena
katutilojen ja korttelirakenteen mitoitukselle vaikka talo-
jen arkkitehtuuri olisikin tulkittu modernisti. Tiiviissa kau-
punkirakenteessa yksil6llisyys asumisessa voi tarkoittaa
esimerkiksi rynmdrakentamista, townhouse —talotyyppeja
seka Sipoo-pientaloja ja korttelitypologioita.

Kaupunkirakenne on ehei ja tiivis.

Yhdyskuntarakenteen eras laatutekija on avoimen maise-
matilan reunan pituus ja korttelien avautuminen maise-
maan.”

Rannan puolella pistetalojen edusta liittyy luonnontilai-
seen maisemaan, kadunvartta reunustava tiiviimpi raken-
nusrivistd muodostaa kaupunkikuvallisesti yhtenaisen ka-
tutilan, jossa erilaiset rakennustyypit vaihtelevat. Esitetty
korttelitypologia tarjoaa mahdollisuuksien kirjon erilaisille
toteutustavoille. Pienin yksittdinen projekti voi olla yhden
perheen itselleen rakennuttama townhouse —talo, toisaal-

5 Beskrivning av detaljplanen
5.1 Planens struktur

Idéerna till stadsstrukturen i de referensplaner som utar-
betats som underlag for planlaggningen av Sibbovikens
strand grundar sig pa de férvantningar som satts upp i ut-
vecklingsbilden for Sibbesborg:

"Finlandska, gamla tréstadscentrum star som férebild for
dimensioneringen av gaturummen och kvartersstruktu-
ren, dven om byggnadernas arkitektur skulle tolkas pa ett
modernt satt. | den tata stadsstrukturen kan individuell
boendestil t.ex. innebadra byggande i grupper, townhouse-
hustyper samt Sibbo-smahus och -kvarterstypologier.

Stadsstrukturen &r ssmmanhangande och tat.

En kvalitetsfaktor i samhallsstrukturen i Sibbesborg ar det
langa, 6ppna landskapsrummet och kvarteren som vander
sig mot vyerna.”

Omradet framfor punkthusen pa strandsidan ansluter sig
till ett landskap i naturligt tillstand, och de fortatade bygg-
nadsraderna som kantar gatan bildar ett enhetligt rum
med olika slags byggnadstyper. Den foreslagna kvartersty-
pologin erbjuder en mangfald av olika satt att genomfora
detaljplanen. Ett hem i townhouse-stil som en familj byg-
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ta kaava-alue voidaan toteuttaa myos yhtena tai kahtena
suurena hankkeena. Tonttijako on mahdollista toteuttaa
usealla eri tavalla siten, ettd sopiva hankekoko 16ytyy niin
ryhmarakennuttajalle kuin isommillekin toimijoille, sen
mukaan keta alue kiinnostaa.

Alueen poikki kaartava katu on paitsi lilkkenneyhteys, myos
julkinen pihatila, joka rakennetaan talojen valissa torin tai
aukion kaltaiseksi hidaskaduksi, jossa nopeudet ovat al-
haisia ja lorviminen sallittua. Puutarhamaisempi julkinen
ulkotila on korttelialueen poikki ulottuva asukaspuisto.
Asukaspuistossa kulkeva kevyen liikenteen reitti tarjoaa
nakymia ja kaikille avoimen yhteyden rantaan. Asukas-
puistossa sijaitsevat myos korttelin pienviljelypalstat, yh-
teinen leikkipaikka ja sadevesien imeyttamiseen tarkoite-
tut painanteet.

5.1.1 Mitoitus

Asemakaava-alueen pinta-ala on noin 3,66 ha. Noin 2/3
asemakaava-alueesta (65,6%) on osoitettu asuntorakenta-
miselle. Alueelle on osoitettu asuinrakennusoikeutta koko-
naisuudessaan 24900 kem2. Aluetehokkuudeksi muodos-
tuu 0,68 ja asuinkortteleiden keskimaaraiseksi tehokkuus-
luvuksi hieman yli yksi (e=1,04).

Rakennusten kerrosluku vaihtelee vililld 11...VIl. Rakennuk-
set sijaitsevat maastossa siten, ettd korkeammat raken-
nukset ovat alarinteen puolella. Maanpinnan korkeusase-
ma vaihtelee valilla n. + 20.0 ja + 7.0, joten alimmalla ta-
solla sijaitsevien VIl kerrosten raystaskorko on jotakuinkin
yhtenevainen ylemmalla tasolla sijaitsevien V kerroksisten
rakennusten kanssa.

Viitesuunnitelmissa on noudatettu pysdkéintinormia: 1
autopaikka 75 rakennettua kerrosneliometria kohden.
Kaikki autopaikat sijaitsevat joko piha-alueella, kylméassa
tallissa tai katoksessa. Kaavalla ei kielletd maanalaisten tai
muuten rakenteellisten pysakointijarjestelyjen toteutta-
mista. Kustannustekijat kuitenkin ohjaavat todenndkdises-
ti muuhun kuin rakenteelliseen kokonaisratkaisuun, joten
viitesuunnitelmaa tarkentavassa aineistossa on huomioitu
ulkopysakointipaikkojen riittavyys.

5.2. Ympariston laatua koskevien tavoitteiden
toteutuminen

Kaavasuunnitelman mukaisen rakentamisen toteutuminen
mahdollistaa rakennetun ympaériston osalta valtakunnalli-
set, alueelliset ja paikalliset tavoitteet tydssakayntialueen
asumisvarannon kasvattamisessa. Luonnonympariston ja
kulttuurimaiseman osalta kaavalla ratkaistaan ja rajataan
ne alueet, joiden sdadstaminen on luonnonsuojeluun tai la-
hiympariston viihtyisyyteen liittyen tarkeaa.

5.3 Aluevaraukset
5.3.1 Korttelialueet
Asuinkerrostaloille varataan kaava-alueesta noin kaksi kol-

mannesta (65,6%)., eli yhteensa noin 2,4 ha. Naille alueille
esitetdadn toteutettavaksi 24900 kem2 rakentamista. Te-
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ger at sig sjalv kan utgora det minska enskilda projektet,
men a andra sidan kan planomradet ocksa genomféras
som ett eller tva stora projekt. Tomtindelningen kan gen-
omforas pa flera olika satt sa att en l[amplig projektstorlek
hittas for saval gruppbyggare som storre aktorer, beroen-
de pa vilka som intresserar sig for omradet.

Gatan som gor en bage genom omradet ar forutom en
trafikforbindelse dven ett offentligt gardsrum som byggs
mellan husen som en lagfartsgata som har karaktaren av
ett torg eller en 6ppen plats, dar hastigheterna ar laga och
det ar tillatet att ta det lugnt. Invanarparken som stracker
sig genom kvartersomradet ar ett mer tradgardsliknan-

de offentligt rum. Cykel- och gangbanan som gar genom
parken erbjuder vyer och en for alla 6ppen forbindelse till
stranden. | invanarparken finns dven kvarterets odlingslot-
ter, en gemensam lekplats och sankor avsedda for absorp-
tion av regnvatten.

5.1.1 Dimensionering

Detaljplaneomradets areal &r ca 3,66 ha. Ungefar 2/3 av
detaljplaneomradet (65,6 %) har anvisats for bostadsbyg-
gande. Bostadsbyggratt har anvisats for sammanlagt 24
900 vy-m2. Omradeseffektiviteten blir 0,68 och det gen-
omsnittliga exploateringstalet i bostadskvarteren blir na-
got 6ver 1 (e=1,04).

Vaningstalet i byggnaderna varierar mellan Il och VILI.
Byggnaderna placeras i terrdngen sa att de hogsta byggna-
derna finns pa den nedre sluttningen. Markytan ligger pa
en hojd av ca + 20,0 ja och 7,0 och darmed ligger takskag-
get pa byggnader med vaningstalet VIl langst nere ungefar
pa samma niva som pa byggnader med vaningstalet V som
ligger hogre upp.

| referensplanerna har foljande parkeringsnorm tillam-
pats: 1 bilplats per 75 byggd kvadratmeter vaningsyta. Alla
bilplatser finns antingen pa gardsomradet, i kalla garage
eller carportar. Planen forbjuder inte underjordisk parke-
ring eller andra strukturella parkeringsarrangemang. Kos-
tnadsfaktorerna kommer dock antagligen att styra mot en
overgripande 16sning som inte &r strukturell, och darfor
har man i materialet som preciserar referensplanen beak-
tat ett tillrackligt antal parkeringsplatser utomhus.

5.2 Uppnaendet av malen for miljons kvalitet

Nar det géller den byggda miljon kommer byggandet i
enlighet med planen att mojliggora de riksomfattande,
regionala och lokala malen for att utéka bostadsreserven

i om att utoka bostadsreserven i pendlingsomradet. Med
hansyn till naturmiljon och kulturlandskapet avgér och
avgransar planen de omraden som bor bevaras med tanke
pa naturskyddet eller trivseln i ndromgivningen.

5.3 Omradesreserveringar
5.3.1 Kvartersomraden

Ungefar tva tredjedelar (65,6 %) av planomradet reserve-
ras for flervaningshus, dvs. sammanlagt ca 2,4 ha. | dessa



hokkuus e=1,04. Osaa asuinkerrostalojen korttelialueesta
koskee kaavamadarays kasvillisuuden sdilyttamisesta.

5.3.2 Muut alueet

Virkistysalueita on yhteensa 0,57 ha, eli 15,6% kaava-alu-
eesta. Nailla alueilla on tarkoitus sailyttaa puusto ja kasvil-
lisuus koskemattomana.

Kaava-alueesta, noin 0,69 ha varataan liikennealueille.
5.4 Kaavan vaikutukset

Asemakaava mahdollistaa alueelle lisda asuinrakentamis-
ta, sekd asettaa tdman rakentamisen reunaehdot. Kaavan
suorat vaikutukset rajoittuvat paaasiallisesti kaava-alueelle
ja sen valittémaan lahiymparistoon. Valillisesti lisaraken-
taminen vaikuttaa vahaisissa maarin alueellisesti.

5.4.1 Rakennettu ymparisto

Kaava-alueella ei sijaitse historiallisesti merkittavia raken-
nuksia, eikd kaava-alueen valittomassa laheisyydessa ole
rakennetun ymparistdn kokonaisuuksia, joihin asema-
kaavalla olisi suoranaista kaupunkikuvallista vaikutusta.
Valmisteilla olevan Sibbesborgin osayleiskaava-alueen ra-
kentuminen muuttaa alueen yleisilmeen kylamaiseksi pik-
kukaupungiksi ja asemakaavoitettava alue on elimellinen
osa tata kokonaisuutta.

Asemakaavalla syntyvat alueen ensimmaiset kerrostalo-
korttelit ja [ahiseudun ensimmainen rakennettu katutila.
Rakennusten harjakattoinen pikkukaupunkimainen arkki-
tehtuuri ja sisédpihojen ympérille kiertyva korttelitypologia
perustuvat Sibbesborgin alueen kehitystyon yhteydessa
tehtyjen asukaskyselyiden tuloksiin. Asuinkortteleiden
suunniteltu tehokkuus on alueen nykyista keskiarvoa huo-
mattavasti suurempi ja osayleiskaavan myota vaestomaara
kasvaa lahiseudulla merkittavasti. Pidemmalla aikavalilla
koko eteldisen Sipoon palvelurakenne ja infrastruktuuri
tulevat muuttumaan.

5.4.2 Luonnonymparisto

Asemakaavan vaikutukset Sipoonjoen Natura-alueeseen
arvioidaan vahaisiksi, silla suunniteltu maankaytto ei koh-
distu varsinaiselle Natura-alueelle.

Esitettyjen viitesuunnitelmien mukainen rakentaminen ei
vaadi ruoppaamista tai muita vesirakentamistoimenpitei-
ta. Kaavamadarayksilld rajoitetaan sita, ettd hanke ei aiheu-
ta rakennus- tai kdyttdvaiheessa vaikutuksia Sipoonjoen
hydrologiaan.

Pohjavesien suojelua koskevalla kaavamaarayksella kiel-
letdan seka jatevesien, valuvien sadevesien, rakennusten,
rakentamisaikaisten toimenpiteiden, ettd maanalaisten ra-
kenteiden osalta ne toimenpiteet, jotka voisivat aiheuttaa
pohjavesien vaarantumista.

Koko suunnittelualueen joenpuoleinen reuna, jossa alu-
een kaikki arvokkaimmat luontotyypit esiintyvat, esitetdaan

omraden forslas byggande av 24 900 kvadratmeter va-
ningsyta. Effektivitet e=1,04. For en del av kvartersomra-
det for flervaningshus galler en planbestammelse om att
bevara vegetationen.

5.3.2 Ovriga omraden

Rekreationsomradena utgdér sammanlagt 0,57 ha, dvs.
15,6 % av planomradet. | dessa omraden ar avsikten att
bevara tradbestandet och vegetationen orérda.

Ungefar 0,69 ha av planomradet reserveras for trafikomra-
den.

5.4 Planens konsekvenser

Detaljplanen gor det mojligt att bygga nya bostader och
staller upp ramvillkor for nybyggandet. Planens direkta
konsekvenser begrénsas i huvudsak till planomradet och
dess omedelbara ndaromgivning. Indirekt kommer tillaggs-
byggandet att ha ringa konsekvenser regionalt.

5.4.1 Bebyggd miljo

Pa planomradet finns inga byggnader av historisk betydel-
se, och i planomradets omedelbara omgivning finns inte
heller nagra bebyggda miljéer som detaljplanen skulle ha
direkta stadsbildsmassiga konsekvenser for. Byggandet av
Sibbesborgs delgeneralplaneomrade, vilket dr under be-
redning, kommer att fordandra omradets framtoning mot
en byliknande smastad och det omrade som nu detaljpla-
neras ar en organisk del av denna helhet.

Genom detaljplanen uppkommer de foérsta hoghuskvarte-
ren och det foérsta byggda gaturummet i narregionen. Den
smastadsliknande arkitekturen med sadeltak och kvarter-
stypologin som omger innergardarna grundar sig pa resul-
taten av invanarenkater som genomférdes i samband med
utvecklingsarbetet for Sibbesborg. Den planerade effekti-
viteten i bostadskvarteren ar betydligt storre an det nuva-
rande medeltalet i omradet och i och med delgeneralpla-
nen kommer folkmangden att 6ka betydligt i narregionen.
Pa langre sikt kommer servicen och infrastrukturen i hela
sodra Sibbo att férdndras.

5.4.2 Naturmiljd

Detaljplanen bedéms ha ringa konsekvenser for Sibbo as
Natura-omrade eftersom den planerade markanvandnin-
gen inte beroér det egentliga Natura-omradet.

Byggandet i de foreslagna referensplanerna kraver ingen
muddring eller andra vattenbyggnadsatgarder. Att pro-
jektet inte far nagra konsekvenser for hydrologin i Sibbo
a under byggnads- eller anvdandningsskedet kontrolleras
med hjélp av planbestammelser.

Genom en planbestammelse som géller skyddet av grund-
vattnet férbjuds sddana atgarder i anslutning till avlopps-
vattnet, avrinnande regnvatten, byggnaderna och bygg-
nadsskedet samt de underjordiska konstruktionerna som
skulle kunna dventyra grundvattnet.
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Snedflygbild fran sydvdst

asemakaavalla sdilytettavaksi. Sailytettavaksi merkitylla
alueella sallitaan ainoastaan alueen lapikulkevan polun
aukipitaminen. Mikali polun linjausta muutetaan, on huo-
lehdittava siita, ettei se kulkisi herkimpien kosteiden osien
lapi lainkaan. Sailytettava alue toimii myds puskurivyo-
hykkeena ruovikkoalueen eliéston ja rakennetun alueen
vélissa.

5.4.3 Kulttuurimaisemaan liittyvien arvojen turvaaminen
asemakaavoituksella

Sipoonlahden ja Sipoonjoen kohtaamispaikassa sijaitseva
suistoalue on voimakas maisemallinen elementti kaava-
alueen vieressa. Kaava-alueen merkitysta tata maisemaa
rajaavana elementtind vahvistetaan. Asemakaavaan mer-
kitdan alue, jolla ymparisto sdilytetdaan. Sailytettavaksi
merkittyyn alueeseen kuuluu paitsi ruovikon reunaa myo-
tdileva virkistysalue, my6s alueen silla reunalla sijaitsevien
asuinrakennusten lounaispuoleisen piha-alueen puusto.

5.4.4 Maisemallisesti arvokkaalle alueelle rakentaminen

Valtakunnalliset, maakunnalliset ja paikalliset selvitykset,
sekd ylempien kaavatasojen maaraykset muodostavat alu-
een suunnittelun reunaehdot. Asemakaavalla annettavi-
en madrdysten tarkoituksena on ohjata myds kdaytannon
rakennussuunnittelua. Luonnon ja maiseman sdilymiseen
liittyvat rajoitukset nakyvat useissa eri kaavamaarayksis-

s, kussakin liittyen johonkin rakentamisen osa-alueeseen.

o MNP

| detaljplanen foreslas att hela kanten pa asidan av plane-
ringsomradet, dar alla de mest vardefulla naturtyperna
forekommer, ska bevaras. | det omrade som enligt beteck-
ningen ska bevaras ar det endast tillatet att halla stigen
som gar genom omradet 6ppen. Om stigens strackning
dndras bor man se till att den inte alls gar genom de mest
kansliga fuktiga delarna. Det omrade som ska bevaras
fungerar ocksa som en buffertzon mellan populationerna i
vassruggarna och det byggda omradet.

5.4.3 Tryggandet av de kulturlandskapsmadssiga vardena
genom detaljplanering

Deltaomradet dar Sibboviken och Sibbo @ mots ar ett
starkt landskapselement intill planomradet. Planomra-
dets betydelse som ett element som avgransar elementet
starks. | detaljplanen markeras ett omrade dar miljon ska
bevaras. | det omrade som har betecknats for bevarande
ingar, forutom rekreationsomradet som féljer den vassbe-
vuxna linjen, dven tradbestandet i gdrdsomradet sydvaster
om bostadsbyggnaderna som langs omradets kant.

5.4.4. Byggande pa ett landskapsmassigt vardefullt omra-
de

Utredningar pa riksniva, landskapsniva och den lokala ni-
van samt bestammelser i hogre planer utgér ramvillkoren
for planeringen av omradet. Syftet med bestdmmelserna i



Rakennusten ja lahiymparistén muiden rakennettavien
elementtien sijainti, sekd sailytettavaksi tarkoitetut alueet
nakyvat aluerajauksina kaavapiirroksessa. Jotkin maarayk-
set, kuten pohjavesien suojelu, esitetddn aluetta koskevi-
na yleismaarayksind. Maaradykset koskevat aluetta kaavan
vahvistumispaivasta alkaen, eli ne koskevat myés raken-
nustydmaavaihetta ja rakennusten myohempaa kayttoa.
Maisemallisesti arvokkaiden piirteiden sailymisen kannal-
ta rakentamisessa ja sen suunnittelussa seka valvonnassa
olisikin toivottavaa, ettd maardysten teknisten yksityiskoh-
tien lisdksi huomioidaan maisemallinen kokonaisuus myds
jatkossa.

5.4.5 Vaesto ja asukkaat

Vdestonkehitysennusteiden mukaan paakaupunkiseudun
ja koko Uudenmaan maakunnan vdestomaara jatkaa kas-
vuaan. Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden mu-
kaan tiivis yhteiskuntarakenne on tavoiteltava ja asumisen
tulee sijoittua tyossdkayntialueiden kanssa yksiin ja hyvien
liilkenneyhteyksien varrelle. Sipoonlahden ranta toteuttaa
naitd valtakunnallisia tavoitteita suoraan kaava-alueella
hyvin ja toimii vélillisesti toivottavasti myds kannustavana
esimerkkina koko alueen yhteiskuntarakenteen kehittymi-
selle samojen tavoitteiden edistamisessa.

Asukaskyselyiden perusteella ei alueella toteutettavaa
rakentamista juurikaan vastusteta, mutta myds nykyinen
maaseutumaisema lehmalaitumineen koetaan arvokkaak-
si ja sdilyttamisen arvoiseksi. Mikali vaestéennusteiden
mukainen lisdrakentaminen ja maaseutumainen maisema
halutaan molemmat saavuttaa, on nykyista merkittavasti
suurempi korttelitehokkuus rakennetuilla alueilla perus-
teltu.

5.4.6 Taloudelliset vaikutukset

Kaavan suorat taloudelliset vaikutukset liittyvat lisdraken-
nusoikeuden mukanaan tuomaan kiinteistdjen arvonnou-
suun ja aluerakentamisen kustannuksiin. Arvonnoususta
saatava hyoty ja kaavoituksesta aiheutuvat kustannukset
on jaettu maanomistajan ja kunnan kesken sopimuksella.

Vilillisesti kaava-alueen vaikutus kuntatalouteen on va-
estopohjan kasvun ja lisddntyvien verotulojen muodossa
positiivinen. Rakentaminen itsessaan lisaa tyollisyytta vali-
aikaisesti ja asukkaiden mukana kasvava kulutuskysynta li-
sad alueen yksityisten palveluiden houkuttelevuutta pysy-
vasti. Sipoonlahden rannan asemakaava itsessdan ei lisaa
tarvetta nostaa kunnallispalvelujen tarjontaa, mutta osana
koko alueen kehitysta tahankin on hyva varautua.

5.5 Liikenne ja ympariston hairiotekijat

Kaavoitettava alue liittyy olemassa olevaan tieliikenne-
verkkoon. Liikenneselvityksen mukaan nykyliikennejarjes-
telyt ovat lilkenteellisen toimivuuden kannalta riittavia,
kun kaavamuutoksen osoittama asuinrakentaminen on to-
teutunut ja Eriksnasintien lilkkennema&ara on kasvanut 2500
ajoneuvoon vuorokaudessa alueen muun maankayton
kehittyessa tavoitetilanteessa 2025. Liikenteellinen toimi-
vuus tulee arvioida uudestaan alueen muiden asemakaa-

detaljplanen ar att styra dven den praktiska byggnadspla-
neringen. Begransningarna for bevarandet av naturen och
landskapet kommer till uttryck i flera planbestammelser
som utfardats for respektive delomrade av byggandet. Var
byggnaderna och de 6vriga elementen som ska byggas i
naromgivningen ligger och vilka omraden som ar avsedda
att bevaras visas som omradesavgransningar i planskissen.
Vissa bestdmmelser, sasom bestdmmelsen om grundvat-
tenskyddet, laggs fram som allmdnna bestammelser for
hela omradet. Bestammelserna ar i kraft i omradet fran
och med dagen for faststadllandet av planen, dvs. de galler
dven under byggnadstiden och senare nar byggnaderna
aribruk. Nar det géller bevarandet av de for landskapet
vardefulla dragen vore det vid byggandet och vid bygg-
nadsplaneringen och -tillsynen dnskvart att man i fortsatt-
ningen forutom de tekniska detaljerna i bestammelserna
aven beaktar den landskapsmassiga helheten.

5.4.5 Befolkning och invanare

Enligt prognoserna for befolkningstillvaxten kommer be-
folkningen att fortsattningsvis 6ka i huvudstadsregionen
och hela landskapet Nyland. Enligt de riksomfattande ma-
len fér omradesanvandningen bor en tat samhallsstruk-
tur efterstrdavas och bostadsomradena planeras s3 att

de sammanfaller med pendlingsomradena och har goda
trafikforbindelser. Sibbovikens strand uppfyller dessa rik-
somfattande mal val direkt i planomradet och fungerar
férhoppningsvis dven indirekt som ett sporrande exempel
pa hur samhallsstrukturen i hela omradet kan utvecklas
for framjandet av samma mal.

Enligt invanarenkaterna motsatter man sig knappt alls det
planerade byggandet, men ocksa det nuvarande lands-
bygdslandskapet med kohagar upplevs som vérdefullt och
vart att bevaras. Om man vill uppna det tillaggsbyggande
som forutses i befolkningsprognoserna och samtidigt be-
vara det landsbygdsliknande landskapet dr det motiverat
med en betydligt hogre kvarterseffektivitet i de byggda
omradena jamfort med dagslaget.

5.4.6 Ekonomiska konsekvenser

Planens direkta ekonomiska konsekvenser hanger sam-
man med den vardedkning for fastigheterna som tillaggs-
byggratten medfor och med kostnaderna for omradesbyg-
gandet. Den nytta som vardedkningen ger och kostna-
derna for planlaggningen har genom ett avtal fordelats
mellan markédgaren och kommunen.

Planomradets indirekta konsekvens for kommunekono-
min ar positiv i och med att befolkningsunderlaget och
skatteinkomsterna 6kar. Byggandet i sig 6kar sysselsattnin-
gen temporart medan den konsumtionsefterfragan som
vaxer med antalet invanare kommer att géra de privata
tjdnsterna mer attraktiva pa permanent basis. Detaljpla-
nen for Sibbovikens strand 6kar i sig inte behovet av ett
utokat utbud pa kommunala tjanster, men med tanke pa
hela omradets utveckling ar det bra med beredskap dven
for det.

5.5 Trafik och stérande faktorer i miljon
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vojen ja katuverkon muutosten suunnittelun yhteydessa.

Kaavaratkaisu ei itsessaan lisdd merkittavasti alueen ym-
paristohdirioitad. Rakennettavat korttelit estavat jonkin ver-
ran Porvoonvaylan tielilkkennemelun kulkeutumista, mutta
padasiallisesti meluolosuhteet sailyvat alueella ennallaan.
Rakennettujen maanpintojen vedenlapaisy heikkenee ja
alueella edellytetaan tehtavaksi hulevesien viivytystoimia
erillisen suunnitelman mukaan, jotta pintavalumien koko-
naismaara sailyy jotakuinkin ennallaan.

5.6. Asemakaavamerkinnat ja maaradykset

Asemakaavan merkinndt ja —maaraykset noudattavat ym-
paristdministerion antamia ohjeita. Kaavamaarayksissa
kiinnitetddn huomiota ympariston hairidtekijoista aiheu-
tuvien haittojen torjuntaan, seka alueen rakentamises-

ta ymparistoon kohdistuvien rasitusten minimoimiseen.
Kaavamerkinndilld osoitetaan rakentamisen sijoittuminen
kartalla ja laajuus, seka joitakin tarkempia rakennusten ja
ymparistdon rakentamiseen liittyvia yksityiskohtia.
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Kongressihotellin rakennusaikaisia rakennelmia alueella

| Konstruktioner fran den tid ndr kongresshotellet héll pa att byggas i
5 omrddet

Omradet ansluter sig till det befintliga vagtrafiknatet. En-
ligt trafikutredningen ar den nuvarande trafikregleringen
tillrdcklig med hansyn till funktionaliteten dven nar det
bostadsbyggande som anvisas i plandndringen har gen-
omforts och trafikvolymen pa Eriksndsvagen har okat till 2
500 fordon i dygnet allteftersom den 6vriga markanvand-
ningen har utvecklats fram till malaret 2025. Att trafiken
fungerar bor bedomas pa nytt i samband med de 6vriga
detaljplanerna i omradet och planeringen av andringarna
i gatunatet.

Planlésningen i sig medfor inga ndmnvarda miljostérnin-
gar. Kvarteren som ska byggas forhindrar i ndgon man att
vagtrafikbullret fran Borgaleden nar omradet, men buller-
férhallandena i omradet ar i huvudsak oféréandrade. De
byggda markytornas férmaga att sldppa igenom vatten
férsamras och atgarder for att fordroja dagvattnet forut-
satts enligt en separat plan for att den totala mangden
ytavrinning ska hallas ungefar pa samma niva.

5.6 Detaljplanebeteckningar och -bestammelser

Detaljplanens beteckningar och bestammelser foljer mil-
joministeriets anvisningar. | planbestammelserna fasts
uppmadrksamhet pa bekdmpningen av de olagenheter som
storande faktorer i miljon medfér samt pa minimering av
den belastning som byggandet har pa miljén. Med planbe-
teckningarna anvisas var pa kartan och i vilken omfattning
man far bygga. Med beteckningarna anges ocksa vissa an-
dra detaljer i anslutning till byggnaderna och miljon.
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6 Asemakaavan toteutus
6.1 Kaava-aineisto
Kaavakartta ja -maaraykset on esitetty liitteessa 7.

Asemakaavan toteutusta ohjaamaan on laadittu sitovat ra-
kentamistapa- ja l[dhiymparistdon suunnitteluohjeet, jotka
on asetettu ndhtaville asema-kaavan ehdotusvaiheessa.
Ohjeessa esitetdan viitesuunnitelmaratkaisuna esitetyn,
kaavan mukaisen rakentamisen, kannalta oleellisia huomi-
oita ja ratkaisuja.

Kaava-aineiston osana on kaavaratkaisua havainnollistava
havainnekuva. Siind esitetadn yksi mahdollinen ratkaisu
kaavan mukaiseen rakentamiseen. Havainnekuvasta voi
nahda alueelle suunniteltujen pysakointiratkaisujen ja
alustavien pihasuunnitelmien tilavaraukset, seka kaavan
mukaisen rakentamisen laajuuden sijainnin.

Yleisten alueiden rakentaminen ja kunnallistekniset tyot
toteutetaan kaava-alueella kaavamdaarayksia noudattaen,
lahiymparistd- ja rakentamistapaohjeen mukaan. Kaava-
maarayksissa esitetddn rajoitukset jotka liittyvat mahdolli-
siin kunnallisteknisiin liittymiin.
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6 Genomforandet av detaljplanen
6.1 Planmaterial
Plankartan och -bestimmelserna presenteras i bilaga 7.

For genomférandet av detaljplanen har bindande bygg-
sattsanvisningar och planeringsanvisningar for narmiljon
utarbetats. Dessa har framlagts parallellt med detaljpla-
nen i forslagsskedet. Anvisningarna innehaller kommen-
tarer och I6sningar som ar viktiga for det byggande som
lagts fram i referensplanerna och som ar forenligt med
denna plan.

En illustration som visualiserar planlésningen ingdr i plan-
materialet. lllustrationen visar en majlig 16sning for byg-
gande i enlighet med planen. Har kan man se omrades-
reserveringarna fér de planerade parkeringslosningarna
och preliminara gardsplansskisserna samt var och i vilken
omfattning det ar mojligt att bygga enligt planen.

Byggandet av de allmanna omradena och de kommunal-
tekniska arbetena genomfors i planomradet med iakt-
tagande av planbestammelserna och anvisningarna for
byggsatt och planering av narmiljon. | planbestammel-
serna ges begransningar som har att géra med eventuella
kommunaltekniska anslutningar.
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Ldhialueen asemakaavoituksen aikataulu osayleiskaavan
valmisteluaineiston mukaan

Tidtabell for detaljplaneringen i ndromrddet enligt be-
redningsmaterialet fér delgeneralplanen

6.2 Aikataulu

Rakentaminen asemakaava-alueella alkaa, kun kaava on
saanut lainvoiman ja ensimmaiset rakennuspaikat ovat
rakennushankkeeseen ryhtyvien hallussa. Alue tullaan
toteuttamaan vaiheittain useamman vuoden kuluessa.
Kerrallaan toteutettavan hankkeen suuruus riippuu raken-
nuttajan resursseista ja siitd kuinka monta rakennuttajaa
alueella yhteensa tulee operoimaan. Yksittdinen raken-
nushanke on pienimmilladan muutaman sadan nelién ryh-
ma- tai omatoimirakennuttamista ja suurimmillaan noin
5000 kem2 kokoinen kerrostalo tai taloryhma. Jos kysynta
tonteista on suurta ja alueella toimii samanaikaisesti use-
ampia rakennuttajia, voi asemakaava-alue valmistua no-
peimmillaan ehka noin viidessa vuodessa.

6.3 Seuranta

Kaava-alueelle rakentamista valvotaan ensisijaisesti ra-
kennuslupamenettelyn kautta. Yleisten ja virkistysaluei-
den, seka liikennejarjestelyiden alueelliset suunnitelmat
valmistellaan ja sovitetaan kaavaan asemakaavoituksesta
vastaavien virkamiestahojen kanssa yhteistydssa.
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6.2 Tidtabell

Byggandet i detaljplaneomradet startar nar planen har
vunnit laga kraft och de forsta byggplatserna har éver-
tagits av dem som vill borja bygga. Omradet kommer att
genomforas etappvis under flera ars tid. Hur mycket som
genomfors i taget beror pd byggherrens resurser och hur
manga byggherrar som 6ver huvudtaget kommer att ope-
rera i omradet. Ett enskilt projekt &r som minst gruppbyg-
gande eller sjalvstandigt byggande pa nagra hundra kvad-
ratmeter och som storst ett flervaningshus eller en grupp
av hus pa ca 5 000 kvadratmeter vaningsyta. Om det rader
stor efterfragan pa tomterna och flera byggherrar ar verk-
samma samtidigt i omradet kan detaljplaneomradet som
snabbast bli klart pa uppskattningsvis ungefar fem ar.

6.3 Uppfdljning

Byggandet i planomradet 6vervakas i forsta hand via forfa-
randet for bygglov. De omradesvisa planerna for allmédnna
omraden och rekreationsomraden och planerna for trafik-
regleringen bereds och samordnas med planen i samar-
bete med de tjansteman som ansvarar for detaljplanlagg-
ningen.
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