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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Maankaytto- ja rakennuslain 63§ :ssd saadetdan osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelman laatimisesta. Osallistumis-
ja arviointisuunnitelma (OAS) on virallinen asiakirja, joka
madrittelee kaavan valmistelussa noudatettavat osallistu-
misen ja vuorovaikutuksen periaatteet ja tavat seka kaavan
vaikutuksen arvioinnin menetelmat. Osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelmassa kerrotaan, miten osalliset voivat osal-
listua ja vaikuttaa asemakaavan laadintaan seka miten ase-
makaavan vaikutuksia on tarkoitus arvioida. Lisaksi siind
esitelldan paapiirteittdin kaavatyon tarkoitus, tavoitteet ja
lahtotilanne seka kaavan laadinnan eri tyovaiheet.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan voi tutustua koko
kaavatyon ajan Kuntalassa, Iso Kyldtie 18, Nikkilad ja kunnan
verkkosivuilla osoitteessa http://www.Sipoo.fi/asuminen
ja rakentaminen/kaavoitus/asemakaavat. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmaa padivitetddan kaavatyon aikana tar-
peen mukaan.

OAS:n ovat laatineet vs. yleiskaavapaallikko Eveliina Harsia
/ Sipoon kunta ja arkkitehti SAFA Jukka Turtiainen / Arkki-
tehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy.

Program for deltagande och bedomning

I markanvandnings- och bygglagens 63 § stadgas om utar-
betandet av programmet for deltagande och bedémning.
Programmet fér deltagande och bedomning (PDB) ar ett of-
ficiellt dokument som definierar principerna och forfaran-
det for deltagande och véxelverkan i utarbetandet av pla-
nen samt metoderna fér planens konsekvensbeddmning.
Programmet for deltagande och beddémning informerar
om hur intressenterna kan paverka och delta i utarbetan-
det av detaljplanen samt hur detaljplanens konsekvenser
kommer att utvdrderas. Dessutom presenteras i huvuddrag
planarbetets syfte, mal och utgangsldge samt de olika ske-
dena i utarbetandet av planen.

Man kan under hela planarbetets gang bekanta sig med
planen for deltagande och bedomning i Sockengarden, Sto-
ra Byvagen 18, Nickby, samt pa kommunens webbplats pa
adressen www.sibbo.fi/detaljplaner. Planen for deltagande
och bedémning uppdateras vid behov under planeringens

gang.

Programmet for deltagande och bedémning (PDB) &r upp-
gjort av tf. generalplanechef Eveliina Harsia / Sibbo kom-
mun och arkitekt SAFA Jukka Turtiainen / Arkkitehtitoimis-
to Jukka Turtiainen Oy.
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Kuva 1. Sijainti ilmakuvassa.
Bild 1. Flygbild av planomrddets placering.

Kuva 2. Asemakaava-alueen rajaus opaskartta pohjalla.
Bild 2. Planomrddets avgrénsning pd guidekartan.



Suunnittelualue

Suunnittelualue sijaitsee Sipoon eteldosassa Majvikissa,
Uuden Porvoontien (mt 170) eteldpuolella. Alue kasittaa
osia kiinteistoista RN:o 753-433-6:500 ja RN:o 753-433-
6:608 seka kiinteiston RN:o 753-433-6:288 kokonaan.

Alustavan rajauksen mukaan asemakaava-alueen pinta-ala
on yhteensd noin 26,5 ha jakautuen tilalle RN:o 753-433-
6:500 (n. 18,5 ha) seka tiloille RN:0 753-433-6:608 ja 753-
433-6:288 (n. 8 ha).

Asemakaava-alueen pohjoisosaa (tila 6:500) kutsutaan ni-
melld “Majvikin maatila” ja eteldosaa (tilat 6:608 ja 6:288)
nimella ”Svartvikin puutarhatila”.

Asemakaava-alueella on useita sdilyvia asuinrakennuksia ja
maatilan talouskeskukseen kuuluvia rakennuksia. Suunnit-
telualueeseen sisdltyy peltoalueita ja niiden reunoilta va-
haisid metsaalueita.

Kaavatyon maarittely ja tavoitteet

Asemakaavan tavoitteena on luoda edellytyksia alueen
elinkeinotoiminnan kehittamiselle ja siihen liittyville raken-
nushankkeille.

Suunnittelualue sisaltyy Ostersundomin yhteiseen yleis-
kaava-alueeseen. Tilan RN:o 6:500 alue sisaltyy Sipoon
kunnan ja Majvikin maanomistajaryhman 15.2.2008 sol-
miman maankdyton hankeyhteistydsopimuksen alueelle.
Maanomistajaryhma on yhdessa kunnan kanssa laatinut
alueelle maankaytodn selvityksen v. 2011 ja Majvikin ete-
ldosalle kaavarungon v. 2013. Tilan RN:o 6:500 omistajat
ovat solmineet Sipoon kunnan kanssa sopimuksen alueen-
sa asemakaavoituksen kdynnistamisestd (Sipoon kunnan-
hallitus hyvaksynyt 6.10.2015).

Tilojen RN:o 6:288 ja 6:608 omistaja on solminut erillisen
sopimuksen alueidensa asemakaavoituksen kaynnistami-
sesta (Sipoon kunnanhallitus hyvaksynyt 6.10.2015).

Majvikin 1. asemakaava sisaltyy Sipoon kunnanhallituksen
15.12.2015 hyvaksymaan kaavoitusohjelmaan 2016—-2019.
Asemakaavan tavoitteeksi on asetettu tyopaikka- ja palve-
lutoimintojen edellytysten luominen.

MRL 54 § Asemakaavan sisdltovaatimukset

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

Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset
terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisdlle elinympdiristélle,
palveluiden alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jérjes-
tdmiselle. Rakennettua ympdrist6d ja luonnonympdrist6d
tulee vaalia eikd niihin liittyvié arvoja saa hévittdd. Kaavoi-
tettavalla alueella tai sen Iéhiympdiristossé on oltava riitté-
vdsti puistoja tai muita IGhivirkistykseen soveltuvia alueita.

Asemakaava ei saa aiheuttaa kenenkddn elinympdiristén
laadun sellaista merkityksellistd heikkenemistd, joka ei
ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen.

Planeringsomradet

Planeringsomradet ligger i sodra Sibbo, séder om Nya
Borgavagen (vdg 170). Omradet omfattar delar av féljan-
de fastigheter: Rnr 753-433-6:500 och Rnr 753-433-6:608,
samt fastigheten Rnr 753-433-6:288 i sin helhet.

Enligt den prelimindra avgransningen ar detaljplaneomra-
dets areal sammanlagt c. 26,5 ha, fordelat s3, att c. 18,5
ha hor till RNr 6:500 och c. 8 ha hor till fastigheterna 6:608
och 6:288.

Norra delen av planeringsomradet (fastigheten 6:500) be-
namns “Majvik gard” och sédra delen (fastigheterna 6:608
och 6:288) benamns ”Svartvik tradgard”.

P& detaljplaneomradet finns flera bostdder samt produk-
tionsbyggnader som hor till gardsbruket, vilka skall beva-
ras. | planeringsomradet ingar akrar och en liten del av om-
givande skogsmark.

Definiering av planarbetet samt mal

Malet for detaljplanen ar att skapa forutsattningar for ut-
vecklande av naringsverksamheten inom omradet samt for
byggande i anslutning till detta.

Planeringsomradet ingar i generalplaneomradet for den
gemensamma generalplanen for Ostersundom. Fastighe-
ten Rnr 6:500 ingar i det omrade som omfattas av ett pro-
jektsamarbetsavtal gillande markanvandning, daterat den
15.2.2008, mellan Sibbo kommun och en grupp markagare
i Majvik. Markagargruppen har i samarbete med kommu-
nen gjort en utredning 6ver markanvandningen pa omra-
det ar 2011 samt en stomplan fér den sodra delen av Maj-
vik ar 2013. Fastighetens Rnr 6:500 agare har ingatt avtal
om inledande av detaljplanering (godkant av Sibbo kom-
munstyrelse den 6.10.2015).

Fastigheternas Rnr 6:608 och Rnr 6:288 dgare har ingatt ett
skilt avtal om att paborja detaljplanering (godkant av Sibbo
kommunstyrelse den 6.10.2015).

Majvik 1. detaljplan ingar i det planlaggningsprogram for
aren 2016-2019 som Sibbo kommunstyrelse godkant den
15.12.2015. Malsattningen for detaljplanen ar att skapa
forutsattningar for nya arbetsplatser och 6kad serviceverk-
samhet.

MarkBygglL 54 § Krav pa detaljplanens innehall

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

Detaljplanen skall utarbetas s att det skapas forutsdtt-
ningar for en hélsosam, trygg och trivsam livsmiljé, fér re-
gional tillgdng till service och for reglering av trafiken. Den
byggda miljén och naturmiljén skall vérnas och sdrskilda
vdrden i anslutning till dem far inte férstéras. Pa det om-
rade som planldggs eller i dess ndrmaste omgivning skall
det finnas tillrdckligt med parker eller andra omrdden som
ldmpar sig for rekreation.



Asemakaava ei mydskddn saa asettaa maanomistajalle tai
muulle oikeuden haltijalle sellaisia kohtuutonta rajoitusta
tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle
asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjdyttimdttd voi-
daan vdlttdd.

Suunnittelun tavoitteet

Suunnittelualueella sijaitseva biodynaamista viljelya har-
joittava Majvikin maatila on ollut Eteld-Majvikin kehittami-
sen keskeinen osa vuonna 2008 alkaneessa Ostersundomin
yhteisen yleiskaavan suunnittelutydssa. Maatilan ymparil-
le on maankayton suunnittelussa kehitetty uudentyyppis-
td taajamarakenteen ja viljelyn vuorovaikutusta. Maatilan
hoidossa on pari vuotta sitten tehty sukupolven vaihdos.
Maatilan puitteissa on kaynnistetty maassamme uuden-
tyyppinen Green Care -hoivatoiminta. Toimintaa on vuosi-
en 2011-2015 aikana pilotoitu yhteistydssa Sininauhaliiton
ja Sipoon kunnan kanssa.

Maatilalla on kdynnissa maaratietoinen kehittdmistyo, joka
kasittaa seuraavat pdatoiminta-alueet:

1. Viljely / maatalous (avomaaviljelyn lisaksi mm. kasvihuo-
netoiminnan kehittdaminen)

2. Terapia- ja hoivapalvelut (Green Care, senioriasuminen
ja paivahoito)

3. Muut palvelut (kahvila, ravintola, leipomo ja elintarvik-
keiden jalostus )

4. Maatilan toimintoihin tukeutuva asuminen

Tilan kehittamiselle ja toiminnalle on tarkeaa saada kaaval-
liset edellytykset maatilaan liittyvan liiketoiminnan edellyt-
tamille rakennushankkeille.

Tilan kehittdmistavoitteisiin kuuluu mm. senioriasumisen,
ryhmdasumisen ja lasten pdivdkodin rakentaminen seka
vanhusten ja kehitysvammaisten pdivatoiminnan suunnit-
telu, eli Green Care -toiminnan kehittdminen ymparivuoti-
seksi. Liiketoiminnan kehittdmistavoitteisiin kuuluu lisaksi
mm. kahvilatoiminnan, tilamyymaéléan ja varastorakennus-
ten laajentaminen sekd ymparivuotisen energiatehokkaan
kasvihuoneen rakentaminen.

Tilan toiminnat pyritddn suunnittelemaan niin, ettd ne tu-
kevat toisiaan ja kehittavat alueen yhteisollisyytta.

Laajemman omakotirakentamisen edellytysten kaytyd Os-
tersundomin yhteisen yleiskaavan aikataulun vuoksi epa-
varmoiksi on seka maatilan toimijoiden etta kunnan nako-
kulmasta nahty tarpeelliseksi laatia 1ahinnd maatilan alu-
eelle asemakaava, jolla luodaan vakaa pohja tilan ja sen
tukitoimintojen kehittamiselle. Asemakaavaan on tarkoitus
sisallyttdd myos pieni maara (n. 20 kpl) tilan talouskeskuk-
seen liittyvia erillisia tontteja.

Majvikin tilan eteldpuolella sijaitsevalla Svartvikin puutar-
hatilalla on tavoitteena kehittdad maatilaa seka siihen liit-
tyvid sivuelinkeinoja, maatilamajoitusta ja pienimuotoista
talonvuokraustoimintaa:

Detaljplanen far inte leda till att kvaliteten pd ndgons livs-
miljé férs@mras avsevdrt pd ett sdtt som inte dr motiverat
med beaktande av detaljplanens syfte. Genom detaljpla-
nen far inte heller markdgaren eller ndgon annan rittsin-
nehavare dlédggas sddana oskéliga begrdnsningar eller or-
sakas sadana oskdliga oldgenheter som kan undvikas utan
att de mal som stdlls fér planen eller de krav som stdlls pa
den dsidosditts.

Planarbetets mal

Majvik gard, som idkar biodynamisk odling, finns inom
planomradet. Garden har haft en central roll i det ar 2008
pabodrjade utvecklingsarbetet gillande den sédra delen av
Majvik inom ramen fér den gemensamma generalplanen
for Ostersundom. Kring gérden har man via markanvind-
ningsplanering utvecklat en ny form av samverkan mel-
lan tatortsbebyggelse och jordbruk. Garden har for nag-
ra ar sen genomgatt ett generationsskifte. Inom ramen for
gardsbruket har man pabdérjat en for vart land ny form av
Green Care -service. Denna verksamhet har under aren
2011-2015 utvecklats i samarbete med ”Sininauhaliitto”
(Bla bandet i Finland) och Sibbo kommun.

Pa garden pagar ett malmedvetet utvecklingsarbete, som
bl.a. omfattar féljande centrala verksamhetsomraden:

1. Odling / jordbruk (férutom frilandsodling dven utveck-
lande av vaxthusverksamheten)

2. Service inom terapi- och vardverksamhet (Green Care
-verksamhet samt seniorboende och dagvard)

3. Ovrig serviceverksamhet (café, restaurang, bageri samt
foradling av livsmedel)

4. Boende som ar knutet till gardens verksamhet

Det ar synnerligen viktigt att detaljplanen ger forutsatt-
ningar for det byggande som kravs for utvecklandet av den
mangsidiga ndringsverksamhet som planeras i samband
med garden. | utvecklingsplanen fér garden ingar planering
och byggande av ett seniorboende med gruppboende samt
ett daghem for barn, planering av dagverksamhet for ald-
ringar och handikappade, d.v.s. utvecklande av Green Care
-verksamheten s3 att den fungerar aret om. For utvecklan-
de av affarsverksamheten ingar i malsattningsplanen bl.a.
en utdékning av caféverksamheten, utbyggnad av gardsbu-
tiken och lagerutrymmena samt byggande av ett energief-
fektivt aret-om-vaxthus.

De olika verksamheterna pa garden planeras s3 att de st6-
der varandra och utvecklar samhorigheten inom omradet.

Da en mer omfattande utbyggnad av egnahemshus blivit
osaker pa grund av att tidtabellen for den gemensamma
generalplanen fér Ostersundom forskjutits, har man bade
fran kommunens och Majvik gards hall ansett det nédvéan-
digt att géra upp en plan som omfattar framst gardsbruks-
omradena, for att skapa en stabil grund for utvecklande av
garden och dess binaringar. | detaljplanen ingar ett litet an-
tal (c. 20 st.) tomter i anslutning till gdrdscentret.



Kuva 3. Majvikin tilan navetta.
Bild 3. Majvik gards ladugdrd.
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Kuva 5. Majvikin tilan kehittdmissunnitelma, MA-arkkitehdit / MMI 15.8.2012, pdivitetty 18.1.2016.
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Bild 5. Majvik gdrds utvecklingsplan, MA-arkkitehdit / MMI 15.8.2012, uppdaterad 18.1.2016.

Kuva 4. Majvikin marjapensasviljelmd.
Bild 4. Majvik gards vinbérsodling.
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Kuva 6. Nikkarintupa ja Iéhipelto. Kuva 7. Svartvikin laakson eteldrinteen niityt.
Bild 6. Snickarstugan och dkern intill. Bild 7. Svartviksdalens éngar mot séder.

NAKOALAPAIKKA
UTSIKTSPLATS

KYLATALO
BYAHUS

LEIKKIPAIKKA
LEKPLATS FOR BARN
NYK. SAUNA
| TAIMITARHA NUV. BASTU
PLANTSKOLA UIMA-ALLAS
SIMBASSANG
AUTOTALLIJATOIMISTO B
GARAGE OCH KONTOR A = Nykyinen asunto NYKYINEN RAKENNUS
TAIMISTON PELTO Befintligt bostadshus NUVARANDE BYGGNAD
RAPULAMPI PLANTSKOLANS AKER B = Nykyinen asunto ja lazjennus UUS! RAKENNUS
KRAFTDAMM Befinligtbostadshus med tlbyggnad NYBYGGNAD
KANALA KASVIHUONEEN TAI VIHERHUONEEN PAIKKA
HONSHUS C = Senioritalo, n. 30 asuntoaa pieni péivakoti PLATS FOR VAXTHUS ELLER VINTERTRADGARD
A H KASVIHUONE Seniorhus, c. 30 bostader och et ltet daghem
VAXTHUS
PIHAPUUTARHA
D = Tyontekiéiden perheasuntoja, n. 120 m* TRADGARD
Familjebostéder for arbetstagare, c. 120 m*
KASVIMAA LAND £ = Kausityontekijiden asunnot PUUTARHA, TAIMITARHA THS
GRONSAKSI Bostader for sasongarbetstagare TRADGARD, PLANTSKOLA EL DYL
KASTELUVESILAMPI o G S
VATTNINGSDAMM = *Green Care" senioreiden puutarhaparitalot
BE LEHTOKOSTEIKKO “Green Care’ tradgérdsparhus f6r seniorer PELTO
VAT LUND AKER
G = "Green Care’ puutarha-minitalot n. 60 m
SAUNA * Green Care'- mini-hus med tradgard, . 60 m? POHJAKARTTAAN OSALLE ALUETTAON
BASTU KUVATTU MAASTON JYRKKYYS:
H = Majoitus TOPOGRAFIN AR ANGIVEN MED FARGSKALAFOR
EN DEL AV OMRADET:
LASTEN UIMAPAIKKA Inkvartering
SIMPLATS FOR BARN | = B&B mokitn. 40 m? PUNAINEN: MAASTO JYRKEMP! KUIN 15,
B&B stugor ¢, 40 RAKENTAMINEN MUUTTAA MAASTOA OLEELLISEST!
RODFARGAD TERRANG BRANTARE AN L5,
J = Huvilatontit BEBYGGELSEN ANDRAR TERRANGEN AVSEVART
Villatomter
VIHREA: JYRKKYYS 15...1:10, RAKENTAMISELLE
P = Pysakointi IHANTEELLINEN VIETTAVA RINNE
Parkering GRON FARGNING L5...1:10, INDIKERAR FOR BYG-
GANDE IDEALISK SLUTTNING
ANALYSOIDUILLAALUEILLAVALKOINEN:
LOIVEMPI KUIN 1:10, RAKENTAMINEN JATEIDEN
LINJAUS HELPPOA
PA PLANEOMRADET INDIKERAR VIT FARGNING ATT
MARKEN SLUTTAR MINDRE AN 1:10, OCH LAMPAR
UIMAHUONE SIG FOR BEBYGGELSE OCH DRAGNING AV VAGAR

SIMHUS
Kuva 8. Svartvikin puutarhatilan kehittdmissunnitelma, MA-arkkitehdit / MMI 15.8.2012, pdivitetty 18.1.2016.
Bild 8. Utvecklingsplan fér Svartvik tridgdrd, MA-arkkitehdit / MM 15.8.2012, uppdaterad 18.1.2016.



1. Ekologisen puutarha- ja kasvihuoneviljelyn kehittdaminen
yhteistydssa Majvikin tilan kanssa.

2. Maatilamatkailun ja siihen liittyvdn toiminnan (majoi-
tustilojen lisdaksi mm. sauna, lasten uimapaikka, luontopol-
ku) kehittaminen.

3. Tilan vanhat vuokralla olevat talot vaativat kunnostus-
ta ja osittain myos lisdrakentamista. Tavoitteena on lisdksi
vuokraustoiminnan monipuolistaminen kasittamaan myos
Green Care -erityisasumista, joka toteutettaisiin rakenta-
malla joitakin mini-omakotitaloja puutarhoineen. Viereen
on varattu paikka yhteiselle ruokailu-, kokous- ja nayttely-
tilalle.

4. Svartvikin alueella asuu talla hetkelld useita taiteilijoita.
Kaavan tavoitteena on mahdollistaa heille pajan/tyétilan
rakentamisen.

5. Myo0s tilan toimintoihin tukeutuvaa asumista on tarkoi-
tus lisatd hieman.

Asemakaavalla on tarkoitus luoda edellytykset Svartvikin
puutarhatilan liiketoiminnan ja muun toiminnan kehittadmi-
selle.

Majvikin tilan ja Svartvikin puutarhatilan kehittamista on
yksityiskohtaisesti suunniteltu jo vuodesta 2012. Kehitta-
mistavoitteita on esitetty luonnossuunnitelmassa, jota on
hiljattain paivitetty (MA-arkkitehdit Oy / Marja Mikkola).

Ostersundomin yhteinen yleiskaava on viivastynyt |3hin-
na Helsingin alueella sijaitsevien Natura-alueisiin liittyvi-
en selvitysten vuoksi. Majvikin asemakaavahanke ei edel-
lytd Ostersundomin yhteisessa yleiskaavassa suunniteltuja
maankayton ja liikenneverkon ratkaisuja. Se ei my6skaan
haittaa Ostersundomin tulevaa kaavoitusta, koska asema-
kaavaan sisaltyville alueille ei kohdistu muita maankayton
tarpeita. Peltoalueet eivat myoskadn sovellu asuntoraken-
tamiseen. Hanke on Sipoon kunnan tahtotilan mukainen.
Alueelle laadittu maankdytén suunnitelma Eteld-Majvikin
kaavarunko osoittaa mahdollisuuksia muuhun maankayton
kehittdmiseen tilojen ymparistdssa.

Suunnittelun lahtokohdat

Suunnittelualue on lounais-koillissuuntainen kallioselan-
teiden valiin sijoittuva Majvikinpuron laaksoalue. Alue on
suurelta osin vanhaa viljelyaluetta, joka on edelleen aktii-
visessa viljelykdytdssa. Tilojen talouskeskukset sijoittuvat
laakson lansireunalle. Laakson reunoilla on kallioita, jotka
paikoitellen ovat varsin jyrkkia.

Kaava-alueen luontoarvoista on tehty useita selvityksia, ks.
sivu 14-15. Kasvillisuus on padosin kulttuurivaikutteista.
Laiduntamisen seurauksena paikoin on muodostunut leh-
toja. Puron varrella on myos rehevaa kasvillisuutta. Laak-
son reunoilla on kuusivaltaista metsaa ja kallioilla on kuivia
mantymetsikoita.

Suunnittelualueella ei ole valtakunnallisesti merkittavia
luontoarvoja.

P& Svartvik tradgard, som ligger strax séder om Majvik
gard, ar malsattningen att utveckla gardsbruket och dess
bindringar, sdsom gardsturism och smaskalig uthyrning av
stugor/hus.

1. Utvecklande av den ekologiska véaxthus- och tradgards-
odlingen i samarbete med Majvik gard.

2. Utvecklande av gardsturismen och verksamhet som
stoder den (byggande av Gvernattningsstugor, bastu, sim-
strand for barn, naturstig 0.s.v.)

3. De nu uthyrda byggnaderna som hor till tradgarden kra-
ver renovering och en del behéver ocksa utvidgas. Malsatt-
ningen ar att géra uthyrningsverksamheten mangsidigare
genom att mojliggora Green Care -specialboende i ett litet
antal sma mini-egnahemshus med tradgard. | narheten har
reserverats plats for ett gemensamt maltids- samlings- och
utstallningsutrymme.

4. | Svartvik bor fér narvarande flera konstnarer, sa for-
hoppningsvis mojliggor planen byggandet av ett verkstads-
/ arbetsutrymme.

5. Avsikten &r ocksa i nagon man att 6ka det boende som
stoder gardens verksamhet.

Syftet med detaljplanen ar att skapa forutsattningar for ut-
vecklandet av ndringsverksamheten och ovrig verksamhet
pa Svartvik tradgard.

Majvik gard och Svartvik tradgard har planerats ingaende
redan 2012. Riktlinjerna fér utvecklandet har uppgjorts och
presenterats i ett utkast av landskapsarkitekt Marja Mikko-
la / MA-arkkitehdit Oy. Utkastet ar nyligen uppdaterat.

Den gemensamma generalplanen fér Ostersundom har
blivit férsenad narmast pa grund av utredningar géallande
Natura-omradena pad Helsingfors stads omrade. Majvik
1. detaljplaneprojektet forutsdtter inte att de planer for
markanvandning och trafiklésningar som utarbetats for
den gemensamma generalplanen fér Ostersundom for-
verkligas. Detaljplanen stor inte heller den kommande pla-
neringen av Ostersundom, eftersom det inte finns andra
markanvandningsbehov for de omraden som omfattas av
detaljplanen. Akrarna lampar sig inte heller fér bostadspro-
duktion. Projektet ar i enlighet med kommunens 6nskan.
Enligt markanvandningsplanen Planstomme for s6dra Maj-
vik som uppgjorts fér omradet, finns det ocksa mojlighe-
ter att utveckla annan markanvandning runt Majvik och
Svartvik.

Utgangspunkter for planeringen

Planeomradet ligger i Majviksbackens dalgang som gar i
sydvast-nordostlig riktning. Omradet utgors huvudsakligen
av gammal odlingsmark som fortfarande ar i aktivt bruk.
Gardens och tradgardens byggnader finns pa den véstra si-
dan av dalgangen. Dalgangen omges av berg som stallvis &r
mycket branta.

Det finns flera utredningar 6ver planeomradets naturvar-



Kuva 9. Majvikin tila ja sen eteldpuolella sijaitseva Svartikin puutarhatila eteldstd katsottuna.
Bild 9. Majvik gdrd och nedan om den Svartvik trddgdrd sedda fran séder.

Kuva 10. Kaava-alueen eteldpdd ilmasta ndhtynd: Majvikinpuron suisto.
Bild 10. S6dra delen av planeringsomrddet sett fran luften: Majviksbéckens mynning.



Alueen maa- ja puutarhatiloilla on n. parikymmenta asu-
kasta.

Asemakaavatyon tarkedna taustana ja suunnittelussa huo-
mioon otettavana tekijand on alueen sisdltyminen yhtei-

den, se s. 14-15. Vaxtligheten &r till stor del paverkad av
mansklig verksamhet. Som resultat av betesgang har det
stallvis bildats lundvegetation. Langs backens fara finner
man ocksa frodig vaxtlighet (skogslagens objekt). Dalen
omges av granskog och pa bergen finns tallskog.

seen Ostersundomin yleiskaava-alueeseen. Majvikin 1.

Kuva 11. Ote Itd-Uudenmaan maakuntakaavasta (YM 15.2.2010). Majvikin alue on osoitettu taajamatoimintojen
laajenemisalueeksi.

Bild 11. Utdrag ur Ostra Nylands landskapsplan (MM 15.2.2010). Majviks omrdde ér inritat som utvidgningsomrdde fér
tdtortsfunktioner.

Kuva 12. Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava — Ostersundomin alue, ehdotus néhtdvilld 20.1.-20.2.2015 .
Bild 12. Etapplandskapsplan 2 fér Nyland — Ostersundoms omrdde, férslaget till pdseende 20.1-20.2.2015.
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asemakaavaa laadittaessa otetaan huomioon alueelle tule-
vaisuudessa kehittyva rakentaminen. Erityisesti tdima ote-
taan huomioon liikenneyhteyksid suunniteltaessa. Maa- ja
puutarhatilojen toiminnan kehittdminen ja sen edellyttdma
rakentaminen voi toteutua nykytilanteessa.

Suunnittelualue tukeutuu Majvikintiehen, joka liittyy Uu-
teen Porvoontiehen (mt 170). Asemakaavassa suunnitel-
laan katuyhteydet siten, ettd niitd voidaan myéhemmin
laajentaa palvelemaan kehittyvan kaupunginosan suurem-
paa asukasmadrad. Mikali metro toteutuu, saattaa asukas-
luku Majvikin metroaseman ymparistossa kasvaa aina 13
000 asukkaaseen.

Valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet

Alueen suunnittelun lahtdkohtana toimivat MRL:n 24 §:n
mukaisessa tarkoituksessa valtakunnalliset alueidenkayt-
totavoitteet (VAT). Valtakunnalliset tavoitteet valittyvat ta-
hidn asemakaavatydhon erityisesti Ostersundomin yhteisen
yleiskaavatyon kautta.

Erityisesti asemakaavan kannalta merkittavia ovat:

— Edellytysten luominen p&aakaupunkiseudun riittavalle ja
monipuoliselle asunto- ja tydpaikkarakentamiselle, toimi-
valle liikennejarjestelmaélle ja hyvalle elinymparistélle

— Laajenevan maankayton suunnittelussa huomion kiinnit-
tdminen kulttuurihistoriallisten arvojen ja maiseman eri-
tyispiirteiden sdilymiseen

Planeringsomradet har inte nationellt betydande naturvar-
den.

Pa gardens och tradgardens marker bor nagra tiotal inne-
vanare.

En viktig bakgrundsfaktor som bor beaktas i planeringen
ar att omradet ingar i forslaget till gemensam generalplan
for Ostersundom. Vid planering av Majvik 1. detaljplan be-
aktas att byggnadsomradet utvidgas i framtiden. Speciellt
beaktas detta vid planering av vagnatet. Utvecklandet av
verksamheten pa Majvik gard och Svartvik tradgard och det
byggande som detta forutsatter kan forverkligas enligt nu-
varande planeringslage.

Planeringsomradets trafik stoder sig pa Majviksvagen, som
ansluter till Nya Borgavagen (vag 170). Detaljplaneomra-
dets gatuférbindelser planeras s3, att de senare kan bred-
das om det behdvs med tanke pa ett 6kat invanarantal. Om
en metroforbindelse forverkligas, kan invanarantalet inom
Majvik metrostations naromrade 6ka danda upp till 13 000
personer.

Riksomfattande mal for omradesanvénd-
ningen

Som utgangspunkt fér planeringen fungerar de riksomfat-
tande malen for omradesanvandningen (RMO) enligt 24 §
i markanvandnings- och bygglagen. De riksomfattande ma-
len kommer in i detta planarbete speciellt genom general-
planen fér Det gemensamma Ostersundom.

Kuva 13. Ote Sipoon yleiskaavasta 2025.
Bild 13. Utdrag frén Sibbo generalplan 2025.



Maakuntakaava

Ymparistoministerion 15.2.2010 vahvistamassa [t3-Uu-
denmaan maakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu
merkinnalld "A/r — Taajamatoimintojen laajenemisalue —
Omrade for utvidgning av tatortsfunktioner”.

Uudenmaan Liiton maakuntavaltuusto on hyvaksynyt Uu-
denmaan 2. vaihemaakuntakaavan. Paattdessdan kaavas-
ta maakuntavaltuusto jatti hyvaksymattd Helsingista itdan
suuntautuvan, itimetroon tukeutuvan taajamatoimintojen
alueen, johon suunnittelualuekin sisaltyy. 2. vaihemaakun-
takaavan laatiminen télle alueelle on vireilla.

Yleiskaava

Sipoon kunnanvaltuuston 15.12.2008 hyvdksyma oikeus-
vaikutteinen Sipoon yleiskaava 2025 ei ole Helsingin hallin-
to-oikeuden 15.1.2010 tekeman paatoksen mukaisesti voi-
massa Majvikin tilan alueella.

Svartvikin puutarhatilan alueella Sipoon yleiskaava 2025
on voimassa. Puutarhatilan alue on yleiskaavassa haja-asu-
tusaluetta (MTH). Alueella maa- ja metsatalouteen liittyva
rakentaminen on sallittu.

Majvikin alue sisiltyy Ostersundomin yhteiseen yleiskaa-
vaehdotukseen, jota Sipoon, Vantaan ja Helsingin kunnat
ovat laatineet vuodesta 2010. Ostersundomin yleiskaava-
ehdotus oli yleisesti ndhtavilla 26.1.-4.3.2015. Yleiskaava-
ehdotus on sen jalkeen juuttunut Helsingin alueella sijait-
sevia Natura-alueita ja niihin liittyvia kysymyksia koskeviin
viranomaisten erilaisiin nakemyksiin. Majvikiin suunnitel-
lulla asemakaava-alueella ei ole vastaavia ongelmia.

| detaljplanen fasts sarskild uppmarksamhet vid foljande:

— | huvudstadsregionen skapas forutsattningar for ett till-
rackligt och mangsidigt bostads- och arbetsplatsbyggande,
ett fungerande trafiksystem och god livsmiljo

— Vid planering av utvidgad markanvandning skall sarskild
vikt laggas vid bevarandet av kulturhistoriska varden och
landskapets sardrag

Landskapsplanen

| Ostra Nylands landskapsplan, som faststilldes av miljo-
ministeriet den 15.2.2010, har planomradet utmarkts med
beteckningen ”"A/r — Taajamatoimintojen laajenemisalue —
Omrade for utvidgning av tatortsfunktioner.”

Nylands Forbunds fullmaktige har godkdnt Etappland-
skapsplan 2 for Nyland. | samband med detta fattade full-
maktige beslut om att inte godkdnna planen till den del den
galler omraden med tatortsfunktioner som stoder sig pa
ostmetron, till vilka planomradet raknas. Etapplandskaps-
plan 2 for detta omrade ar anhangiggjord.

Generalplanen

Den av Sibbo kommunfullméaktige den 15.12.2008 godkéan-
da generalplanen Sibbo 2025 har rattsverkan, men enligt
Helsingfors forvaltningsdomstols beslut av den 15.1.2010
géller planen inte for Majvik gards omrade.

For Svartvik trddgards omrade &r generalplanen Sibbo
2025 i kraft. Beteckningen for tradgardens omrade ar gles-
bygdsomrade (MTH). Byggande i anslutning till jord- och

Kuva 14. Ote Ostersundomin yleiskaavaehdotuksesta, joka oli yleisesti néhtévilld 26.1.—23.4.2015 . Sipoon kunnanhallitus

on v. 2014 puoltanut ehdotuksen asettamista néhtdville.

Bild 14. Utdrag ur férslaget till gemensam generalplan fér Ostersundom, som var framlagd till péseende 26.1-23.4.2015.
Sibbo kommunstyrelse férordade dr 2014 att planen skulle framldggas till pdseende.
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Kuva 15. Eteld-Majvikin kaavarunkokartta, joka on Ostersundomin yleiskaavaehdotuksen valmistelun yhteydessé laaditusta
11.12.2013 pdivdtystd raportista “Eteld-Majvikin kaavarunko”. Kaavarungon on laatinut Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen
Oy yhteisty6ssd Sipoon kunnan ja hankeyhteistyésopimuksen solmineen maanomistaryhmdén kanssa. Nyt kyseessé oleva
asemakaava-alue on rajattu mustalla.

Bild 15. Karta ur planstommen ”Eteld-Majvikin kaavarunko”, en rapport som dr daterad den 11.12.2013 och som uppgjordes
i samband med beredningen av férslaget till gemensam generalplan fér Ostersundom. Planstommen ér uppgjord av arki-
tektbyrdn Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy i samarbete med kommunen och de markégare som har ett projektsamar-
betsavtal med kommunen. Det nu aktuella detaljplaneomrddet dr avgrénsat med en svart linje.



Majvikin alueella on yleiskaavan suunnittelua varten jatket-
tu rakennuskieltoa vuoteen 2020.

Ostersundomin yhteisen yleiskaavaehdotuksen valmiste-
lun yhteydessa Sipoon kunnan ja Majvikin maanomistaja-
ryhman yhteistyona laadittiin Etela-Majvikin kaavarunko
(raportti 11.12.2013). Sipoon kunnan maankayttéjaosto on
merkinnyt kaavarungon tiedoksi. Kaavarunko ei ole lainvoi-
mainen kaava. Se toimii taustana suunniteltavalle asema-
kaavalle.

Asemakaava

Alueella ei ole asemakaavaa.
Maanomistus

Suunnittelualue on yksityisomistuksessa.
Aluetta koskevat sopimukset

Sipoon kunnan ja maanomistajien kesken on tehty erilliset
sopimukset asemakaavan laatimisen kdynnistamisesta. Li-
saksi tila RN:o 6:500 sisdltyy vuonna 2008 Sipoon kunnan
kanssa solmitun hankeyhteistyon sopimusalueeseen.

Vaikutusten arviointi

Asemakaavan laadinnan yhteydessa selvitetadn kaavan to-
teutuksen ymparistovaikutukset, mukaan lukien yhdyskun-
tataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset
maankaytto- ja rakennuslain edellyttamalla tavalla (MRL 9
§ ja MRA 1 §). Vaikutuksia arvioidaan suhteessa asetetta-
viin tavoitteisiin.

Vaikutusten arvioinnin tehtdvana on tukea kaavan valmis-
telua ja hyvdksyttdvien kaavaratkaisujen valintaa seka aut-
taa arvioimaan, miten kaavan tavoitteet ja sisaltovaatimuk-
set toteutuvat. Kaavan vaikutusten arviointi perustuu alu-
eelta laadittuihin perusselvityksiin, kdytdssa oleviin muihin
perustietoihin, selvityksiin, suunnitelmiin, maastokadyn-
teihin, osallisilta saataviin lahtotietoihin, lausuntoihin ja
mielipiteisiin sekd laadittavien suunnitelmien ymparistoa
muuttavien ominaisuuksien analysointiin.

Vaikutusten arvioinnissa verrataan esitetyn kaavaratkaisun
mukaista tilannetta nykytilanteeseen ja asetettuihin tavoit-
teisiin.

Kaavan laadinnan yhteydessa selvitetddn osayleiskaavan
toteutuksen keskeiset vaikutukset maankadyttd- ja raken-
nuslain mukaisesti. Maankaytto- ja rakennuslain (MRL 9 §)
mukaan: “Kaavan tulee perustua riittaviin tutkimuksiin ja
selvityksiin. Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa maarin
selvitettava eri vaihtoehtojen toteuttamisen ymparistovai-
kutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaali-
set, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvitykset on tehtava
koko siltéd alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan
olennaisia vaikutuksia.” Lisdksi arvioidaan kaavan suhde
valtakunnallisiin alueidenkayttotavoitteisiin ja yleiskaavan
ohjausvaikutukset.

skogsbruk ar tillatet pa omradet.

Majvik-omradet ingar i det gemensamma generalplanefor-
slaget fér Ostersundom, som Sibbo, Vanda och Helsingfors
kommuner har arbetat med sedan ar 2010. Detta forslag
var framlagt till paseende den 26.1-4.3.2015. Generalpla-
neforslaget har inte gatt vidare pa grund av myndigheter-
nas meningsskiljaktigheter géllande Natura-omradena pa
Helsingfors stads omrade. Pa det planerade detaljplane-
omradet i Majvik finns inte motsvarande problem.

P& Majvik-omradet har byggnadsférbudet under utarbe-
tandet av generalplan forlangts till ar 2020.

| samband med beredningen av forslaget till gemensam
generalplan fér Ostersundom lat kommunen och en grupp
markagare i Majvik gemensamt utarbeta en stomplan (Ete-
I1a-Majvikin kaavarunko, rapport 11.12.2013) 6ver sodra
Majvik (omradet soder om vag 170). Markanvandningssek-
tionen i Sibbo kommun har antecknat stomplanen till kan-
nedom. Stomplanen ar inte en plan som har laga kraft. Den
fungerar som bakgrundsmaterial for planeringen av detalj-
planen.

Detaljplan

Omradet saknar detaljplan.
Markagoforhallanden
Planeringsomradet &r i privat ago.
Avtal gallande omradet

Mellan Sibbo kommun och markégarna har ingatts enskil-
da avtal om inledande av detaljplanering. Dessutom ingar
fastigheten Rnr 6:500 i det projektsamarbetsavtal som in-
gicks med Sibbo kommun ar 2008.

Konsekvensbeddmning

| samband med utarbetandet av detaljplanen utreds mil-
jokonsekvenserna for genomférandet av planen inklusive
de samhallsekonomiska, sociala och kulturella konsekven-
serna, samt ovriga konsekvenser av planen pa det satt som
markanvandnings- och bygglagen forutsatter (MarkBygglL §
9 och MarkByggF 1 §). Konsekvenserna bedoms i férhal-
lande till de mal som stalls.

Konsekvensbeddmningens uppgift ar att stoda planbered-
ningen och valet av godtagbara planldsningar samt fungera
som hjalp vid bedémningen av hur planens mal och inne-
hallskrav forverkligas. Planens konsekvensbeddémning
grundar sig pa basutredningar 6ver omradet, pa ovrig till-
ganglig basinformation, utredningar, planer, terrangbesok,
utgangsmaterial man fatt av intressenterna, utlatanden
och asikter samt analysering av hur planens inverkan pa
miljon.

| konsekvensbeddmningen jamfér man den presenterade
planlésningen med nuldget och med uppstallda mal.
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Kuva 16. Sopimusalueet I, “Majvikin tila” ja Il, “Svartvikin puutarhatila”.
Bild 16. Avtalsomrade I, "Majvik gérd” och avtalsomrdde Il, “Svartvik trddgdrd”.




Tehdyt selvitykset

Maankayttd- ja rakennuslain 9 §:n mukaan kaavan tulee

perustua riittaviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan laa-

dinnan ja vaikutusten arvioinnin pohjana kdytetdan muun

muassa seuraavia selvityksid ja suunnitelmia:

e Alustava luontoselvitys Sipoon Majvikin ja Grandn
osayleiskaava-alueelle, 2010, Hannu Tammelin

e Alustavan luontoselvityksen tdaydennys Sipoon Majvi-
kin ja Granon osayleiskaava-alueelle, 25.10.2011, Han-
nu Tammelin

e Lepakkoselvitys (sisdltyy luontoselvitykseen)

e Majvikin maankdyttosuunnitelma, 2011, Sipoon kunta

e Sipoon yleiskaava 2025, 25.1.2012, Sipoon kunta

e Majvikin ja Svartvikin tilojen kehittdmissuunnitelma
15.8.2012, paivitetty 19.1.2016, Marja Mikkola / MA-
arkkitehdit Oy

e  Eteld-Majvikin kaavarunko, 11.12.2013, Arkkitehtitoi-
misto Jukka Turtiainen Oy

o QOstersundomin yhteinen yleiskaavaehdotus: kaava-
kartta 9.12.2014 ja selostus 5.11.2014, Yhteinen Os-
tersundom

e (Ostersundomin yhteisen yleiskaavan luonnos: Luon-
tovaikutusten arviointi Sipoon kunnan alueella,
19.3.2013, Enviro Oy / Marko Vauhkonen & Esa Lammi

e Ostersundomin yleiskaava-alueen hulevesien hallin-
nan yleissuunnitelma, loppuraportti 13.2.2012

e Ostersundomin kaavaehdotusvaiheen liikennejarjes-
telmaselvitys, 9.6.2015, Strafica Oy

o QOstersundomin rakennusgeologinen maaperikartta,
8.5.2015, Geologian tutkimuskeskus

e Teknistaloudellinen selvitys, paivitetty 12.11.2014

e Vaikutusten arviointi / ehdotusvaihe, péivitetty
5.11.2014

e Luontovaikutusten arviointi, pdivitetty 5.11.2014

e Majvikin ja Grandn suunnitteluperiaatteet, 2011, Si-
poon kunta

e [td-Uudenmaan maakunnallisesti arvokkaat luonnon-
ymparistot (MALU), 2010, Itd-Uudenmaan liitto

e Sipoon kaupan palveluverkkoselvitys
28.10.2010, FCG Oy

e Sipoon kunnan kulttuuriymparisté- ja rakennusperin-
toselvitys, 25.1.2006, Arkkitehtitoimisto Lehto Pel-
tonen Valkama Oy & Ympadristotoimisto Oy (alkuosa,
loppuosa ja kartta)

e Sipoon tieliikenteen meluselvitys, 2009, WSP Finland
Oy

e Sipoon yleiskaava 2025 -
6.6.2008, Strafica Oy ja Sito Oy

e  Concepts for Sustainable Technical Systems (eco-effi-
ciency workpackage), julkaistu syyskuussa 2013, yh-
teenveto ekotehokkaiden teknisten jarjestelmien
suunnittelusta suomeksi (tdssd mm. vesi- ja viemari-
asiat Eteld-Sipoossa)

2025,

Liikenneverkkoselvitys,

| samband med utarbetandet av detaljplanen utreds vilka
de huvudsakliga konsekvenserna ar av delgeneralplanens
forverkligande enligt det sdtt som markanvandnings- och
bygglagen forutsatter (MarkBygglL§9) “En plan skall base-
ra sig pa tillrackliga undersékningar och utredningar. Nar
en plan utarbetas skall miljokonsekvenserna, inklusive de
samhallsekonomiska, sociala, kulturella och 6vriga konse-
kvenserna av planen utredas i nédvandig omfattning. Ut-
redningarna skall omfatta hela det omrade dar planen kan
tdnkas ha vasentliga konsekvenser.” Dessutom utvdrderas
hur planen forhaller sig till de nationella malen fér omra-
desanvandning och genralplanens styrande av densamma.

Gjorda utredningar

Enligt markanvandnings- och bygglagen 9 § ska en plan

basera sig pa tillrdckliga undersékningar och utredningar.

Som grund for upprattandet av planen och konsekvensbe-

domningen anvands bland annat féljande utredningar och

planer:

e Alustava luontoselvitys (Naturutredning) Sipoon Maj-
vikin ja Grandn osayleiskaava-alueelle, 2010, Hannu
Tammelin

e  Alustavan luontoselvityksen tdaydennys (Komplettering
av naturutredningen) Sipoon Majvikin ja Grandn osay-
leiskaava-alueelle, 25.10.2011, Hannu Tammelin

e Lepakkoselvitys (fladdermusutredning, ingar i naturut-
redningen)

e Majvikin maankayttésuunnitelma (Markanvandnings-
plan for Majvik), 2011, Sibbo kommun

e  Generalplan for Sibbo 2025, 25.1.2012, Sibbo kommun

e  Majvikin ja Svartvikin tilojen kehittdmissunnitelma
(utvecklingsplan for Majvik och Svartvik), 15.8.2012,
uppdaterad 19.1.2016, Marja Mikkola / MA-arkkiteh-
dit Oy

e Eteld-Majvikin kaavarunko (Planstomme for sodra
Majvik), 11.12.2013, Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiai-
nen Oy

e Ostersundomin Yhteinen Yleisskaavaehdotus (Férslag
till gemensam generalplan fér Ostersundom): karta ur
planstommen 9.12.2014 och beskrivning 5.11.2014,
Yhteinen Ostersundom

e (Ostersundomin yhteisen yleiskaavan luonnos (Utkast
till gemensam generalplan for Ostersundom): Luonto-
vaikutusten arviointi Sipoon kunnan alueella ((bedém-
ning av naturkonsekvenser pa Sibbo kommuns omra-
de), 19.3.2013, Enviro Oy / Marko Vauhkonen & Esa
Lammi.

e Ostersundomin yleiskaava-alueen hulevesien hallin-
nan yleissuunnitelma (plan for hantering av regn- och
smaltvatten), slutrapport 13.2.2012

e Ostersundomin kaavaehdotusvaiheen liikennejirjes-
telmaselvitys (trafikutredning), 9.6.2015, Strafica Oy

e (Ostersundomin rakennusgeologinen maaperikartta
(jordmanskarta), 8.5.2015, Geologiska forskningscen-
tralen

e Teknistaloudellinen selvitys (Teknisk-ekonomisk utred-
ning), uppdaterad 12.11.2014

e Vaikutusten arviointi (Konsekvensbedémning) / for-
slagsskedet, uppdaterad 5.11.2014

e Luontovaikutusten arviointi (Bedémning av naturkon-
sekvenser), uppdaterad 5.11.2014
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Tehtavat selvitykset

Kaavatyon yhteydessa tullaan tekem&an seuraavat erillis-
selvitykset:

— rakennushistoriaselvitys
— kunnallistekniikan toteutusselvitys

Osalliset

Osallisia ovat maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tyon-
tekoon tai muihin oloihin kaavaa saattaa huomattavasti
vaikuttaa. Osallisia ovat myds ne viranomaiset ja yhteisot,
joiden toimialaa suunnittelussa kasitelldan.

Taman asemakaavatyon 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 ympadristdosasto ja sivistysosasto seka sosiaali- ja
terveystoimi

— muut viranomaiset ja yhteistyotahot, kuten Uudenmaan
ELY-keskus, Uudenmaan liitto, Helsingin kaupunki, Museo-
virasto, Porvoon museo, Liikennevirasto, Keravan Energia
Oy, Tuusulan seudun vesilaitoskuntayhtymd, Itd-Uuden-
maan pelastuslaitos ja Pro Agria.

Vuorovaikutus

Kaavoitusmenettely tulee jarjestdad ja suunnittelun 13hto-
kohdista, tavoitteista ja mahdollisista vaihtoehdoista kaa-
vaa valmisteltaessa tiedottaa niin, ettd osallisilla on mah-
dollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavan
vaikutuksia seka lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipi-
teensa asiasta (MRL 62 §).

Valmisteluvaiheessa jarjestetdan yleisolle esittelytilaisuus
kaavahankkeesta.

Osallisilla on koko kaavatydn ajan mahdollisuus antaa pa-
lautetta asemakaavatydsta ja myos osallistumis- ja arvioin-
tisuunnitelmassa esitetysta aineistosta sahkodpostitse, kir-
jeitse tai puhelimitse kaavoituksesta vastaavalle kunnan
edustajalle. Kaavan laatijaa voi my0s tulla tapaamaan Kun-
talaan, sopimalla tapaamisajasta kuitenkin etukateen.

Kaavatyon ohjausta ja koordinointia varten perustetaan yh-
teistyéryhma, johon kunta ja sopimusalueen maanomista-
ja nimeéavat edustajansa.

Kaynnistysvaihe

Asemakaavatyd kaynnistyy kaavatyon kuuluttamisella vi-
reille, tydén ohjelmoinnilla sekd osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman (OAS) laadinnalla (MRL 63 §). OAS asetetaan
julkisesti nahtaville Kuntalaan koko kaavaprosessin ajaksi.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan voi tutustua myos
kunnan internet-kotisivuilla. Kaavatyon kaynnistymisesta
informoidaan kunnan tiedossa oleville kaava-alueen ja sii-
hen rajautuvien alueiden kiinteistonomistajille kirjeitse.

e Majvikin ja Granon suunnitteluperiaatteet (Planerings-
principer for Majvik och Grand), 2011, Sibbo kommun

e [td-Uudenmaan maakunnallisesti arvokkaat luonno-
nymparistot (MALU, Vardefulla naturmiljéer pa land-
skapsniva i Ostra Finland), 2010, Ostra Nylands for-
bund

e Sipoon kaupan
28.10.2010, FCG Oy

e Sipoon kunnan kulttuuriymparisté- ja rakennusperin-
toselvitys (Utredning om kulturmiljé och byggnadsarv
i Sibbo kommun), 25.1.2006, Arkkitehtitoimisto Lehto
Peltonen Valkama Oy & Ymparistotoimisto Oy (Inled-
ning, avslutning och karta)

e Sipoon tielilkenteen meluselvitys (Sibbo bullerutred-
ning for vagtrafik), 2009, WSP Finland Oy

e Sibbo generalplan 2025 - Trafiknadtsutredning,
6.6.2008, Strafica Oy och Sito Oy. 6.6.2008

e Concepts for Sustainable Technical Systems (eco-ef-
ficiency workpackage) publicerad i september 2013,
sammandrag pa finska (galler bl.a. vatten- och av-
loppsfragor i sddra Sibbo)

palveluverkkoselvitys 2025,

Utredningar som skall goras

| samband med planeringsarbetet kommer atminstone fol-
jande separata utredning att goras:

— byggnadshistorisk utredning
— kommunalteknisk utredning

Intressenter

Intressenter ar markagarna och de vars boende, arbete el-
ler andra forhallanden kan pdverkas betydligt av planen. In-
tressenter ar ocksa de myndigheter och sammanslutningar
vars verksamhetsomrade behandlas i planeringen.

Centrala intressenter i det har detaljplanearbetet ar:

— fastighets&dgare och boende pa planeringsomradet och
dartill gransande omraden

— féreningar och organisationer pd omradet

— kommunstyrelsen och -fullméaktige

— kommunens forvaltning och experter sasom avdelningen
for teknik och miljo, bildningsavdelningen samt social- och
halsovardsavdelningen

—andra myndigheter och samarbetsorgan sdsom Narings-,
trafik- och miljécentralen i Nyland, Nylands férbund, Hel-
singfors stad, Museiverket, Borga museum, Trafikverket,
Kervo Energi, samkommunen for Tusbyregionens vatten-
verk, Ostra Nylands raddningsverk och Pro Agria.

Vaxelverkan

Planldggningen bor genomféras och vid planberedningen
bor det informeras om planeringens utgangspunkter, mal
och eventuella alternativ pa ett sadant satt att intressen-
terna har mojlighet att delta i planberedningen, bedéma
planens konsekvenser samt framfora sina asikter om saken
skriftligt eller muntligt (MarkBygglL 62 §).

| beredningsskedet ordnas en presentation av planerings-
projektet for allmédnheten.



Osalliset voivat antaa palautetta osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman riittdvyydesta ja suunnitelmaa voidaan tay-
dentda saadun palautteen pohjalta kaavaprosessin aikana.
Suunnitelmaa koskevissa puutteellisuuksissa pyydetdan
kdadantymaan ensisijassa kunnan edustajien puoleen. Mikali
osallinen katsoo yhteydenotosta ja kunnan osallistumis- ja
arviointisuunnitelmaan tekemista muutoksista huolimat-
ta OAS:n puutteelliseksi, on hanelld mahdollisuus esittaa
Uudenmaan ELY-keskukselle neuvottelun kdymista osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelman riittavyydestd ennen kaa-
vaehdotuksen asettamista julkisesti ndhtaville (MRL 64 §).

Valmisteluvaihe

Valmisteluvaiheessa laaditaan kaava-aluetta koskien kaa-
valuonnos, joka asetetaan julkisesti nahtaville Kuntalaan
30 padivan ajaksi. Osallisilla ja kunnan jasenillda on mahdol-
lisuus esittda mielipiteensa kaavaluonnoksesta ja mahdol-
lisesta muusta kaavan valmisteluaineistosta nahtavilla olon
aikana (MRL 62 § ja MRA 30 §). Viranomaistahoilta ja tarvit-
tavilta muilta tahoilta (esim. yhdistyksiltd) pyydetaan val-
misteluaineistosta lausunnot.

Valmisteluaineiston nahtavilla ollessa jarjestetadn ns. val-
misteluvaiheen kuuleminen. Tassa kaikille avoimessa ylei-
sotilaisuudessa esitellddn kaavaluonnosta ja muuta val-
misteluaineistoa, ja osallisilla on mahdollisuus esittaa niita
koskevia kannanottoja seka kasityksia suunnitelman vaiku-
tuksista.

Ehdotusvaihe

Kaavan valmisteluaineistosta saadun palautteen pohjal-
ta laaditaan asemakaavaehdotus, joka asetetaan julkisesti
nahtaville 30 paivan ajaksi (MRL 65 § ja MRA 27 §). Nahta-
villdoloaikana osalliset voivat jattda kaavaehdotuksesta kir-
jallisen muistutuksen. Tarvittavilta viranomaistahoilta pyy-
detaan kaavaehdotuksesta lausunnot (MRA 28 §). Muistu-
tuksiin ja lausuntoihin annetaan kunnan perusteltu vastine.

Kaavaehdotukseen tehdadan muistutusten ja lausuntojen
perusteella mahdollisesti muutoksia ennen sen lopullista
kasittelya. Mikali tehtavat muutokset ovat oleellisia, kaa-
vaehdotus asetetaan uudelleen ndhtaville. Jos muutoksia
ei tarvita tai ne eivat ole olennaisia, korjattu asemakaava-
ehdotus viedddn kaavoitusjaoston kautta kunnanhallituk-
seen, joka esittda sen valtuuston hyvaksyttavaksi.

Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan hyvdksyy valtuusto maankdyttdjaoston ja
kunnanhallituksen esityksestd. Kunnanvaltuuston hyvak-
symispadtoksesta voi valittaa kirjallisesti Helsingin hallinto-
oikeuteen ja edelleen korkeimpaan hallinto-oikeuteen.

Intressenterna har under hela planarbetets gang mojlighet
att ge respons pa detaljplanearbetet per e-post, brev eller
telefon till kommunens representant som svarar for plan-
ldggningen. Man kan ocksa tréffa planens beredare i Sock-
engarden, bara man kommer 6verens om en besokstid pa
férhand.

For styrning och koordinering av arbetet tillsatts en plane-
ringsgrupp som representerar kommunen och markagar-
na.

Startskedet

Detaljplanearbetet med att planarbetet anhdanggors, arbe-
tet planeras samt programmet for deltagande och bedém-
ning (PDB) utarbetas (MarkByggL 63 §). PDB:n finns offent-
ligt framlagd i Sockengdrden under hela planeringsproces-
sen. PDB:n kan dven ldsas pa kommunens webbplats. De
markagare som ager mark i angransning till planomradet
och som kommunen har kdnnedom om, informeras om
planeringsstarten per brev.

Intressenterna kan ge respons pa huruvida programmet for
deltagande och bedémning ar tillrackligt och programmet
kan kompletteras utgaende fran den erhallna responsen
under planprocessen. Angaende eventuella bristfallighe-
ter i programmet ombes intressenten i forsta hand vanda
sig till kommunens representanter. Savida intressenten an-
ser att PDB:n fortfarande ar bristfalligt, trots kontakt med
kommunen och kommunens dndringar i programmet, har
hen mojlighet att for Narings-, trafik- och miljocentralen i
Nyland féresla samrad om huruvida programmet for del-
tagande och bedémning ar tillrackligt innan planférslaget
laggs fram (MarkBygglL 64 §).

Beredningsskedet

| beredningsskedet utarbetas ett planutkast over planlagg-
ningsomradet, som framlaggs till paseende i Sockengarden
under 30 dagar. Intressenterna och kommunens medlem-
mar har mojlighet att framfora sina asikter om planutkas-
tet och eventuellt annat beredningsmaterial inom den tid
planberedningsmaterialet ar framlagt (MarkByggL 62 § och
MarkByggF 30 §). Utlatanden om beredningsmaterialet be-
gars av myndigheter och vid behov fran annat hall (t.ex.
féreningar).

Nar beredningsmaterialet dr framlagt anordnas s.k. horan-
de under beredningsskedet. Vid detta informationsmdote
for allmanheten presenteras planutkastet och det Ovriga
beredningsmaterialet, och intressenter har mojlighet att
lagga fram stdllningstaganden och uppfattningar om pla-
nens konsekvenser.
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Alustava aikataulu

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

2016 maaliskuu
Kaavatyon kuuluttaminen vireille seka osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelma nahtaville

2016 touko—kesdakuu
Kaavaluonnos julkisesti nahtavilla

2016 loka—marraskuu
Kaavaehdotus julkisesti ndhtavilla

Vuoden 2017 alkupuoli
Asemakaava valtuuston hyvaksyttavaksi

Tiedottaminen

Lahtokohtana tiedottamisessa on, etta niilld, joita kaavatyo
koskee, on mahdollista seurata suunnittelua ja osallistua
sithen. Kaavan etenemisen ja osallistumisen kannalta tar-
keistd vaiheista ilmoitetaan paikallislehdissa (Sipoon Sano-
mat ja Ostnyland), kunnan internet-kotisivuilla ja virallisel-
la ilmoitustaululla, Kuntalassa. Yleisten kuulutusten ohella
tiedotetaan kunnan tiedossa oleville kaava-alueen ja siihen
rajautuvien alueiden kiinteistonomistajille kirjeitse kaava-
tyon keskeisista vaiheista.

Asemakaavaehdotuksen nahtavilldoloaikana jarjestetddn
hankkeesta tiedotustilaisuus yleisolle.

Asemakaavaehdotuksesta kirjallisen muistutuksen tehneil-
le ja yhteystietonsa jattaneille toimitetaan kunnan perus-
teltu kannanotto (ns. vastine) muistutukseen. Kaavan hy-
vaksymistd koskevasta paatoksestd lahetetdan tieto niille
kunnan jasenille ja muistutuksen tehneille, jotka ovat sita
kaavan nahtavilla ollessa kirjallisesti pyytaneet ja ovat jat-
tdneet yhteystietonsa.

Kaavatyon etenemisestd tiedotetaan laajimmin kunnan
verkkosivuilla, jossa julkaistaan kaavaa koskevaa aineistoa.
Kaavoitusta koskevia tietoja |6ytyy osoitteesta http://si-
poo.fi/fi/palvelut/asuminen_ja_rakentaminen/kaavoitus/
asemakaavat.

Forslagsskedet

Pa basis av den respons som man fatt utgaende fran bered-
ningsmaterialet utarbetas ett detaljplaneférslag som fram-
laggs till paseende under 30 dagar (MarkBygglL 65 § och
Mark ByggF 27 §) och under den tiden har intressenterna
ratt att gora en skriftlig anmarkning mot planforslaget. Ut-
latande om forslaget till detaljplan ska begéaras av behov-
liga myndigheter (MarkByggF 28 §). Kommunen ger bemo-
tanden inklusive motiveringar till anmarkningarna och ut-
latandena.

Pa basis av anmaérkningarna och utlatandena gors eventu-
ella andringar i planférslaget innan den slutliga behandling-
en. Om planférslaget férandras vasentligt skall det laggas
fram till paseende pa nytt. Om inga dndringar gors eller om
de inte ar vasentliga, behandlas det korrigerade planférsla-
get forst av markanvdndningssektionen och sedan av kom-
munstyrelsen som foreslar for fullméktige att planen god-
kanns.

Godkannande

Fullmaktige godkdnner detaljplanen enligt markanvand-
ningssektionens och kommunstyrelsens forslag. Man kan
besvara sig 6ver fullmaktiges beslut till Helsingfors forvalt-
ningsdomstol och hogsta férvaltningsdomstolen.

Preliminar tidtabell

De viktigaste tidpunkterna for deltagande och vaxelverkan
ar enligt den malsatta tidtabellen for planarbetet féljande:

Mars 2016

Kungorelse av planlaggningsstarten

Programmet for deltagande och bedémning ar framlagt till
paseende

Maj—juni 2016
Planutkastet ar framlagt till paseende

Oktober—november 2016
Planforslaget ar framlagt till paseende

Information

Utgangspunkten for informationen ar att de som berors av
planlaggningsarbetet skall ha mojlighet att félja med pla-
neringen och delta i den. Viktiga skeden i planeringen och
deltagandet annonseras i lokaltidningarna (Ostnyland och
Sipoon Sanomat), pa kommunens webbplats och pa den
officiella anslagstavlan i Sockengarden. Utéver de allmanna
kungorelserna informeras dgare och av kommunen kdnda
markinnehavare inom detaljplaneomradet och i angréns-
ning till det, per brev om planldggningsarbetets centrala
skeden.

Under den tid som planforslaget ar framlagt till paseende
ordnas ett informationsmote for allmanheten.



Kuulutukset

Kaavaa koskevat kuulutukset julkaistaan kunnan ilmoitus-
lehdiss3 (Sipoon Sanomat ja Ostnyland), internetkotisivuil-
la (www.sipoo.fi) ja kunnan ilmoitustaululla (Kuntala).

Yhteyshenkilot
Lisatietoja asemakaavatyostd antaa:

Eveliina Harsia, vs. yleiskaavapaallikko
puh. (09) 2353 6727
eveliina.harsia@sipoo.fi

Aino Kuusimaki, kaavoittaja
puh. (09) 23531
aino.kuusimaki@sipoo.fi

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

Kdyntiosoite:
Kuntala, Iso Kylatie 18, Sipoo (Nikkil&)

De som gjort en skriftlig anmarkning mot detaljplanednd-
ringen och samtidigt uppgett sin adress erhaller ett stall-
ningstagande (bemé&tande) fran kommunen, inklusive mo-
tiering, till den framférda anmarkningen. Information om
godkdnnande av planen sands till de kommunmedlemmar
och till dem som gjort en anmarkning och som nar planen
var framlagd begarde skriftlig information om godkannan-
det och samtidigt uppgav sin adress. Information om hur
planlaggningsarbetet framskrider publiceras pa kommu-
nens webbplats ddr materialet som berér planen finns till
paseende. Information om planldggningen finns pa adres-
sen www.sibbo.fi/detaljplaner.

Kungoérelser

Kungodrelser om planldaggningsarbetet publiceras i kommu-
nens annonsorgan (Ostnyland och Sipoon Sanomat), pa
kommunens internetsidor www.sibbo.fi och pa kommu-
nens anslagstavla (Sockengarden).

Forfragningar
Tillaggsuppgifter om detaljplanen ges av:

Eveliina Harsia, t.f. generalplanechef
tfn (09) 2353 6727
eveliina.harsia@sipoo.fi

Aino Kuusimaki, planlaggare
tfn (09) 23531
aino.kuusimaki@sipoo.fi

Postadress:
Sibbo kommun, Utvecklings- och planeringscentralen
PB 7, 04131 Sibbo

BesoOksadress:
Sockengarden, Stora Byvagen 18
Sibbo (Nickby)
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