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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

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

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan voi tutustua 30 pai-
van ajan Kuntalan | kerroksen asiakaspalvelupisteessa vi-
raston aukioloaikana, Iso Kylatie 18, Nikkila seka Soderkul-
lan kirjaston aulassa ja koko kaavatydn ajan kunnan verkko-
sivuilla osoitteessa www.sipoo.fi/asemakaavat

Programmet for deltagande och bedom-
ning

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

Man kan bekanta sig med planen for deltagande och be-
domning under 30 dagars tid i l:a vaningen vid Sockengar-
dens kundbetjaningspunkt, Stora Byvagen 18, Nickby, samt
i entrén till Séderkulla bibliotek och under hela planarbe-
tets gang pa kommunens webbplats pa adressen www.sib-
bo.fi/detaljplaner.

Soéderkullan kirjaston kaavapiste

Raportin valokuvat © Ramboll Oy tai Sipoon kunnan kaa-
voitusyksikkd

Raportin on laatinut arkkitehti Niina Ahlfors yhteistydssa
Sipoon kaavoituksen kanssa

Sdderkulla bibliotek, planldggningspunkten

Rapportens bilder © Ramboll Oy eller Sibbo kommuns
planldggningsenhet

Rapporten har utarbetats av arkitekt Niina Ahlfors i samar-
bete med Sibbo planldggning.
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Suunnittelualue

Suunnittelualue sijoittuu Sipoon Massbyn kyldssa Labbnii-
tyntien varteen. Alue rajautuu koillissivultaan Massbyntie-
hen ja pohjoispuolella sijaitsee Arlan tehdas. Alue on laa-
juudeltaan noin 18 hehtaaria ja se kdsittdaa Massbyn ratsas-
tuskeskuksen ja sen koillispuolella sijaitsevat pientalot ja
laidunalueet. Asemakaavan muutos koskee Massbyn kyldn
kiinteistoja: 753-419-0001-0023 (Bergshyddan), 753-419-
0001-0060 (Nyaker), 753-419-0001-0061 (Thureberg), 753-
419-0001-0011 (Gustafslund), 753-419-0001-0062 (Tass-
lund), 753-419-0002-0068 (Hembacka), 753-419-0004-
0003 (Solbacka) ja osaa kiinteistoista: 753-419-0002-0075
(Styrmans) ja 753-419-0001-0044 (Kavals) seka yleista tie-
aluetta (Massbyntie).

Planeringsomrade

Planeringsomradet ligger intill Labb&dngsvdagen i Massby
i Sibbo. Omradet gréansar i nordost till Massbyvagen och
norr om omradet finns Arlas fabrik. Omradets storlek ar
cirka 18 hektar och det omfattar Massby ridcentrum samt
de smahus och betesomraden som ligger nordost om rid-
centret. Detaljplaneandringen galler Massby bys fastighet
753-419-0001-0023 (Bergshyddan), 753-419-0001-0060
(Nyaker), 753-419-0001-0061 (Thureberg), 753-419-0001-
0011 (Gustafslund), 753-419-0001-0062 (Tasslund), 753-
419-0002-0068 (Hembacka), 753-419-0004-0003 (Sol-

backa) och en del av fastigheterna: 753-419-0002-0075
(Styrmans) ja 753-419-0001-0044 (Kavals) samt ett allmént
vagomrade (Massbyvagen).
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Asemakaavamuutosalueen alustava rajaus

Asemakaavamuutoksen tarkoitus ja ta-
voitteet

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

Prelimindr avgrénsning av detaljplanedndringens omrdde

Detaljplaneandringens syfte och mal

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



Suunnittelutehtavan tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on muuttaa voimassa
olevan asemakaavan viheraluetta ratsastuskeskuksen kayt-
toon ja osoittaa alustavan arvion mukaan yhteensa kah-
deksan uutta omakotitalon rakennuspaikkaa. Olemassa
olevien rakennusten osalta tarkistetaan asemakaavaa vas-
tamaan nykytilannetta.

Ratsastuskeskusta on tarkoitus laajentaa rakentamalla uusi
maneesi, huoltorakennuksia ja ratsastuskentta.

MRL 54 § Asemakaavan sisaltovaatimukset

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 ymparistda ja luonnonymparistoa tulee vaa-
lia eikd niihin liittyvid erityisid arvoja saa havittda. Kaavoi-
tettavalla alueella tai sen |dhiymparistdssa on oltava riitta-
vasti puistoja tai muita lahivirkistykseen soveltuvia aluei-
ta. Asemakaava ei saa aiheuttaa kenenkaan elinympariston
laadun sellaista merkityksellista heikkenemistad, joka ei ole
perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen. Ase-
makaavalla ei myoskddn saa asettaa maanomistajalle tai
muulle oikeuden haltijalle sellaisia kohtuutonta rajoitusta
tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle
asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta voi-
daan valttaa.

Suunnittelun lahtokohdat

Suunnittelualueen ympariston nykytila

Suunnittelualue sijaitsee Massbyntien ja Sipoojoen lansi-
puolella. Arlan laaja tehdasalue sijoittuu suunnittelualueen
pohjoispuolelle. Alueen halki kulkee Labbniityntie, jonka
varrella sijaitsee ratsastuskeskuksen nykyiset rakennukset,
hevostarhoja ja omakotitalo. Massbyntie varsi on avointa
pelto- ja laidunaluetta, jonka pohjois- ja eteldreunoilla sijai-
see omakotitaloja. Luoteisosa suunnittelualueesta on met-
sdinen ja rakentamaton. Suunnittelualueen itdosa sijoittuu
Soéderkullan vedenhankintaa varten tarkealle pohjavesialu-
eelle.

Planeringsuppgiftens mal

Syftet med detaljplanedndringen ar att andra ett gronom-
rade i gallande detaljplan sa att det kan anvédndas av rid-
centret och att enligt en preliminar bedémning anvisa sam-
manlagt atta byggplatser for egnahemshus pa omradet.
For de existerande byggnaderna justeras detaljplanen sa
att den motsvarar nulaget.

Man har for avsikt att bygga ut ridcentret genom att bygga
manege, servicebyggnader och ridbana.

MarkByggL 54 § Krav pa detaljplanens innehall

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

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

Den byggda miljon och naturmiljon skall varnas och sars-
kilda varden i anslutning till dem far inte forstoras. Pa det
omrade som planldggs eller i dess narmaste omgivning
skall det finnas tillrdckligt med parker eller andra omraden
som lampar sig for rekreation. Detaljplanen far inte leda till
att kvaliteten pa nagons livsmilj6 forsamras avsevart pa ett
satt som inte ar motiverat med beaktande av detaljplanens
syfte. Genom detaljplanen far inte heller markagaren eller
nagon annan rattsinnehavare alaggas sadana oskaliga be-
gransningar eller orsakas sadana oskaliga olagenheter som
kan undvikas utan att de mal som stélls for planen eller de
krav som stalls pa den asidosatts.

Utgangspunkter for planeringen

Miljons nuvarande tillstand i planeringsomradets
omgivning

Planeringsomradet ligger vaster om Massbyvagen och Sib-
bo a. Arlas stora fabriksomrade ligger norr om planerings-
omradet. Genom omradet |6per Labbdngsvdgen och in-
till vdgen finns ridcentrets nuvarande byggnader, hastha-
gar och ett egnahemshus. Langs Massbyvagen finns 6ppet
aker- och betesmarksomrade och vid den norra och sodra
kanten finns egnahemshus. Planeringsomradets nordvast-
ra del ar skogbevuxen och obebyggd. Planeringsomradets
Ostra del ligger pa ett grundvattenomrade som ar viktigt for
vattenférsorjningen i Séderkulla.
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Voimassa oleva maakuntakaava

Ymparistdministerion 15.2.2010 vahvistamassa (korkeim-
man hallinto-oikeuden p&atdés 6.4.2011) Itd-Uudenmaan
maakuntakaavassa suunnittelualue on maaritelty osittain
taajamatoimintojen laajenemisalueeksi (A/r) ja osittain
teollisuus- ja varastoalueeksi (T). Suunnittelumé&araysten
mukaan yhdyskuntarakenteen eheytyminen on tarkoitet-
tu toteutettavaksi yksityiskohtaisemmalla suunnittelulla si-
joittamalla asuminen, palvelu-, tyépaikka- ja muut toimin-
not olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta tukien seka
joukko- ettd kevyen liikenteen kehittamisedellytyksida pa-
rantaen. Uudisrakentaminen on sopeutettava rakennet-
tuun ymparistéonsa.

Alueen itdpuoli sijoittuu kulttuuriympaériston tai maise-
man vaalimisen kannalta tarkeélle alueelle, joka on seka
valtakunnallisesti (ma/v) ettd maakunnallisesti merkittava
(ma/m). Lisdksi alueen itdpuoli sijaitsee pohjavesialueella

(pv).

Lannessa alue rajautuu maa- ja metsatalousvaltaiseen alu-
eeseen, jolla on erityistd ulkoilun ohjaamistarvetta (MU)
sekd pohjoisessa teollisuus- ja varastoalueeseen (T). Alu-
een lansipuolella kulkee tieliikenteen yhteystarve.

Voimassa olevat Uudenmaan 1. vaihekaava, 2. vaihekaava
seka 3. vaihekaava eivét sisallad suunnittelualueelle kohdis-
tuvia merkint6ja. Uudenmaan neljas vaihemaakuntakaava
on ollut luonnoksena nahtavilld tammi-helmikuussa 2015.

Gillande landskapsplan

| Ostra Nylands landskapsplan, som faststalldes av Miljdmi-
nisteriet 15.2.2010 (hogsta forvaltningsdomstolens beslut
6.4.2011) &r planeringsomradet definierat delvis som ut-
vidgningsomrade for tatortsfunktioner (A/r) och delvis som
industri- och lageromrade (T). Enligt planeringsbestammel-
serna ar avsikten att samhaéllsstrukturen ska férenhetligas
genom mera detaljerad planering sa att boende, service,
arbetsplatser och andra funktioner placeras s3 att de sto-
der den befintliga samhallsstrukturen samt att forutsatt-
ningarna for utveckling av kollektivtrafiken samt gang- och
cykeltrafiken forbattras. Nybyggnationen ska anpassas fill
den byggda miljon.

Oster om omradet ligger ett omrade som &r viktigt for vér-
nande av kulturmiljon eller landskapet och det ar av intres-
se pa bade riksniva (ma/v) och landskapsniva (ma/m). Ost-
ra delen av omradet ligger dessutom pa grundvattenom-
rade (pv).

| vaster gransar omradet till ett jord- och skogsbruksdomi-
nerat omrade med séarskilt behov av att styra friluftslivet
(MU) samt i norr ett industri- och lageromrade (T). Vaster
om omradet finns ett behov av vagtrafikforbindelser.

Nylands géllande 1:a etapplan, 2:a etapplan och 3:e etap-
plan har inga beteckningar pa planeringsomradet. Nylands
fjarde etapplandskapsplan har varit framlagd som utkast i
januari—februari 2015.

Ote epdvirallisesta maakuntakaavojen yhdistelmdstd

Utdrag ur inofficell ssmmanstdllningen av landskapsplaner
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Yleiskaava

Sipoon kunnanvaltuusto hyvaksyi Sipoon yleiskaavan 2025
15.12.2008 (108 §). Kaavasta valitettiin Helsingin hallinto-
oikeuteen ja edelleen Korkeimpaan hallinto-oikeuteen.
Korkein hallinto-oikeus hylkasi paatoksellaan 23.12.2011
kaavasta jatetyt valitukset. Padtoksen myota Sipoon yleis-
kaava 2025 tuli lainvoimaiseksi, ja korvaa aiemmat yleis-
kaavat.

Yleiskaavassa suunnittelualue on taajamatoimintojen
aluetta (A). Maardysten mukaan merkinnalld osoitetaan
asumisen ja muiden taajamatoimintojen alueet. Alue on
tarkoitettu asemakaavoitettavaksi. Alueen tarkka rajaus
ratkaistaan asemakaavoituksen yhteydessa. Merkinnalla on
osoitettu asumiseen ja muille taajamatoiminnoille, kuten
palveluille, teollisuudelle rakentamisalueita, paavaylia pi-
enempid liikennevaylia, virkistys- ja puistoalueita, erity-
isalueita seka yhdyskuntateknisen huollon alueita. Suun-
nittelussa pidetdaan lahtokohtana kauniin ymparistokuvan
luomista. Alue on suunniteltava ymparistokuvaltaan mon-
imuotoiseksi kdyttden erilaisia talotyyppeja. Suunnittel-
ualueen pohjoisosaan sijoittuu tyopaikka-, teollisuus- ja
varastoalue (TP) ja itdosaan tarked tai vedenhankintaan
soveltuva pohjavesialue. Suunnittelumaardysten mukaan
pohjavesialueelle ei saa asemakaavalla osoittaa pohja/pin-
taveden laatua vaarantavia toimintoja. Alueella rakentam-
ista rajoittavat vesilain ja ympaéristosuojelulain mukaiset
pohjaveden muuttamis- ja pilaamiskiellot.

Alueen itdpuolella sijaitsee maisemallisesti arvokas alue
(ma), Soderkullan kartano ja Massbyn viljelylaaksoalue.
Tieliikenteen yhteystarve kulkee alueen lansipuolella uu-
delta Porvoontieltd Séderkullantielle.

Generalplan

Sibbo kommunfullmdktige godkdnde Sibbo generalplan
2025 den 15.12.2008 (108 §). Planen 6verklagades till Hel-
singfors forvaltningsdomstol och vidare till Hogsta forvalt-
ningsdomstolen. Hogsta forvaltningsdomstolen férkastade
med sitt beslut 23.12.2011 de inldmnade 6verklagandena.
Genom beslutet fick Sibbo generalplan 2025 laga kraft och
ersatter de tidigare generalplanerna.

| generalplanen ar planeringsomradet omrade for tat-
ortsfunktioner (A). Enligt bestdmmelserna anvisas omra-
den for boende och andra tatortsfunktioner med den har
beteckningen. Omradet &r avsett att detaljplaneras. Omra-
dets noggranna avgransning avgors i samband med detalj-
planeringen. Med beteckningen har man anvisat byggom-
raden for boende och andra tatortsfunktioner sasom ser-
vice och industri, trafikleder som ar mindre an huvudleder,
rekreations- och parkomraden, specialomraden samt om-
raden fér samhallsteknisk forsorjning. Utgangspunkt i pla-
neringen ar att en vacker miljobild ska skapas. Omradet ska
planeras med olika hustyper sa att miljobilden blir mangsi-
dig. | norra delen av planeringsomradet finns ett omrade
for arbetsplatser, industri och lager (TP) och i 6stra delen
ett grundvattenomrade som ar viktigt eller lampar sig for
vattentdkt. Enligt planeringsbestammelserna far funktio-
ner som aventyrar grund-/ytvattnets kvalitet inte med de-
taljplan anvisas pa grundvattenomradet. Byggandet pa om-
radet begréansas av forbud att andra och férorena grund-
vattnet enligt vattenlagen och miljoskyddslagen.

Oster om omradet finns ett landskapsmassigt vardefullt
omrade (ma), Séderkulla gard och Massby odlingsdal. Vas-
ter om omradet finns ett behov av vagtrafikforbindelser
fran Nya Borgovagen till Séderkullavagen.



Meigrsdng

Ote Sipoon yleiskaavasta 2025

Sibbesborgin osayleiskaava

Asemakaavamuutosalue kuuluu Sibbesborgin osayleis-
kaava-alueeseen. Osayleiskaavaty6 kadynnistyi joulukuussa
2012 ja on nyt valmisteluvaiheessa.

Utdrag ur Sibbo generalplan 2025

Delgeneralplan for Sibbesborg

Omradet for detaljplanedndringen hor till Sibbesborgs del-
generalplaneomrade. Arbetet med delgeneralplanen star-
tade i december 2012 och &r nu i beredningsfasen. Malet
ar att ett utkast till delgeneralplan ska laggas fram pa hos-
ten 2014. Pa delgeneralplaneomradet finns géllande bygg-
forbud.



Asemakaavat

Voimassa olevassa asemakaavassa Labbniityntien katualu-
een pohjoispuolelle sijoittuu maatalousaluetta (MT), erillis-
pientalojen korttelialueet (AO), maatilojen talouskeskusten
korttelialue (AM-1) seka lahivirkistysalue (VL). Katualueen
eteldpuolelle sijoittuu maatalousaluetta (MT).

Ote ajantasa-asemakaavasta.

Maanomistus

Suunnittelualue on padosin yksityisessa omistuksessa. Kaa-
vamuutosalueeseen kuuluu osa Massbyntien tiealuetta,
joka on valtion omistuksessa.

Sopimukset

Kaavoituksen  kdynnistdmissopimus  ratsastuskeskuk-
sen maanomistajan (Anders Ingman) on allekirjoitettu
maanomistajan puolesta 17.6.2014 ja kunnan puolesta
19.8.2014.

Kaavan laadinnan aikana ratsastuskeskuksen itdpuolen
maanomistajat (Viking Sundstrém, Maria Soini ja Sakari
Soini) jattivat kaavoitusaloitteen kaava-alueen laajentami-
seksi ja se hyvaksyttiin kunnanhallituksessa 25.11.2014.
Asemakaavoituksen kdynnistamissopimus on hyvaksytty
kunnanhallituksessa 2.6.2015.

Detaljplaner

| géllande detaljplan norr om Labbangsvagens gatuomrade
finns jordbruksomrade (MT), kvartersomraden for fristaen-
de smahus (AO), kvartersomrade for lantbrukslagenheters
driftscentrum (AM-1) samt omrade for narrekreation (VL).
Séder om gatuomradet finns jordbruksomrade (MT).

Utdrag ur detaljplanesammanstidllning

Markagoférhallanden

Planeringsomradet dgs huvudsakligen av privata markaga-
re. Till plandndringsomradet hor en del av Massbyvagens
vagomrade som &gs av staten.

Avtalet

Avtalet om att inleda planlaggningen undertecknades for
ridcentrets markagare (Anders Ingman) 17.6.2014 och for
kommunen 19.8.2014.

Under planlaggningens gang har markagarna oster om rid-
centret (Viking Sundstrom, Maria Soini och Sakari Soini)
lamnat in ett initiativ om att utvidga planomradet och det
godkdndes av kommunstyrelsen 25.11.2014. Avtalet om
att inleda detaljplaneringen godkandes av kommunstyrel-
sen 2.6.2015.



Kaavan vaikutusten arviointi ja selvityk-
set

Vaikutusten arviointi

Asemakaavan laadinnan yhteydessa selvitetaan kaavan to-
teutuksen ymparistovaikutukset maankaytto- ja rakennus-
lain edellyttamalla tavalla (MRL 9 § ja MRA 1 §). Lisdksi ar-
vioidaan kaavan suhde valtakunnallisiin alueidenkayttota-
voitteisiin seka yleispiirteisten kaavojen ohjausvaikutukset.
Vaikutuksia arvioidaan suhteessa asetettaviin tavoitteisiin.

Vaikutusten arvioinnin tehtdvana on tukea kaavan valmis-
telua ja hyvaksyttavien kaavaratkaisujen valintaa seka aut-
taa arvioimaan, miten kaavan tavoitteet ja sisaltovaatimuk-
set toteutuvat. Kaavan vaikutusten arviointi perustuu alu-
eelta laadittaviin perusselvityksiin, kdytossa oleviin muihin
perustietoihin, selvityksiin, suunnitelmiin, maastokdyn-
teihin, osallisilta saataviin lahtotietoihin, lausuntoihin ja
mielipiteisiin sekd laadittavien suunnitelmien ymparistéa
muuttavien ominaisuuksien analysointiin. Vaikutusten arvi-
oinnissa verrataan esitetyn kaavaratkaisun mukaista tilan-
netta nykytilanteeseen ja asetettuihin tavoitteisiin.

Vaikutuksia arvioidaan suunnittelutyén aikana koko kaava-
prosessin ajan ja se perustuu riittaviin lahtotilanteen tie-
tojen selvittamiseen. Arvioidut vaikutukset kuvataan kaa-
vaselostuksessa. Tassa tyossa keskeisimpind arvioidaan vai-
kutukset:

e ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

* maa- ja kallioperaan

e veteen

e kasvi- ja eldinlajeihin ja luonnon monimuotoisuuteen
¢ lilkenteeseen

¢ maisemaan

Planens konsekvensbedomning och
utredningar

Konsekvensbedémning

| samband med utarbetandet av detaljplanen utreds miljo-
konsekvenserna for genomférandet av planen pa det satt
som markanvandnings- och bygglagen forutsatter (Mark-
Byggl § 9 och MarkByggF 1 §). Dessutom bedéms planen
i forhallande till de riksomfattande malen fér omradesan-
vandningen samt med Oversiktliga planers styrningsver-
kan. Konsekvenserna bedoms i forhallande till de mal som
stalls.

Konsekvensbedémningens uppgift ar att stoda planbered-
ningen och val av godtagbara planlosningar samt fung-
era som hjalp vid bedémningen av hur planens mal och
innehallskrav forverkligas. Planens konsekvensbedémning
grundar sig pa basutredningar éver omradet, pa ovrig till-
ganglig grundinformation, utredningar, planer, terrangbe-
sok, utgangsmaterial av intressenterna, utldtanden och
asikter samt analysering av de egenskaper som forandrar
miljon i planerna som utarbetas. | konsekvensbedémning-
en jamfor man den presenterade planlésningen med nula-
get och stallda mal.

Konsekvenserna bedéms under planeringsarbetets gang
under hela planldggningsprocessen och baseras pa tillrack-
liga utredningar av utgangssituationen. De bedomda kon-
sekvenserna beskrivs i planbeskrivningen. De centralaste
konsekvenserna som beddms i det har arbetet dr konse-
kvenserna for:

e manniskornas levnadsforhallanden och livsmiljo
e jordmanen och berggrunden

e vattnet

e vaxt- och djurarterna och naturens mangfald

¢ trafiken

¢ landskapet
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Lahtotiedot

Maankayttd- ja rakennuslain 9 §:n mukaan kaavan tulee
perustua riittaviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan laa-
dinnan ja vaikutusten arvioinnin pohjana kaytetdan muun
muassa seuraavia selvityksia ja suunnitelmia:

e OIVA — YmpdristO- ja paikkatietopalvelu asiantuntijoille
e www.rky.fi (Valtakunnallisesti arvokkaat rakennetut
kulttuuriymparistot)

e http://kulttuuriymparisto.nba.fi (muinaisjdannosrekis-
teri)

o www.gtk.fi

e Missd maat ovat mainioimmat — Uudenmaan kulttuu-
riymparistot, Uudenmaan liitto, 2012

e Sipoon tieliikenteen meluselvitys, WSP Finland Oy,
11.3.2010

e [td-Uudenmaan rakennetun kulttuuriymparistén selvi-
tys, Itd-Uudenmaan liitto, 2007

e [td-Uudenmaan maisematyypit, Itd-Uudenmaan liitto,
2007

e Sipoon kunnan kulttuuriymparisto- ja rakennusperin-
toselvitys, Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen Valkama Oy,
Ymparistdtoimisto Oy, 25.1.2006

e Maisemanhoito: maisema-aluetyéryhman mietinto |,
Ymparistoministerio, Tyoryhman mietint6 66/1992

¢ Sipoon lepakkokartoitus, Wermundsen Consulting Oy /
Batcon Group 2006

e Sipoon yleiskaava-alueiden luontoselvitykset, Ymparis-
totutkimus Yrjola 2006

e Ymparistotutkimus Oy Metsatahti 1991: Eteld-Sipoon ja
Hindsbyn luontokohdeselvitys, Sipoon kunta, ympariston-
suojelulautakunta

e Soderkullan alueen luonto- ja maisemaselvitys, Jaakko
Poyry Infra — Maa ja Vesi 2002

e Julkaisu 1:1991, Sipoon historiallisen ajan muinaisjaan-
nosten inventointi, 2007

e Ekologinen verkosto Itd-Uudenmaan alueella

Kaavaa varten laadittavat selvitykset

Kaavatyon yhteydessa tullaan tekemé&an ainakin seuraavat
erillisselvitykset:

¢ Liikenteellinen toimivuus- ja liittymatarkastelu
e Hulevesiselvitys

e Luontoselvitys

e Maisemaselvitys
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Lahtotiedot

Enligt markanvandnings- och bygglagen 9 § ska en plan ba-
sera sig pa tillrdckliga under-sdkningar och utredningar.
Som grund for upprattandet av planen och konsekvensbe-
domningen anvands bland annat féljande utredningar och
planer:

e OIVA — Ympdristo- ja paikkatietopalvelu asiantuntijoille
o www.rky.fi (Valtakunnallisesti arvokkaat rakennetut
kulttuuriymparistot)

e http://kulttuuriymparisto.nba.fi (muinaisjdannosrekis-
teri)

o www.gtk.fi

e Missd maat ovat mainioimmat — Uudenmaan kulttuu-
riymparistot, Uudenmaan liitto, 2012

e Sipoon tieliikenteen meluselvitys, WSP Finland Oy,
11.3.2010

e [td-Uudenmaan rakennetun kulttuuriympéristéon selvi-
tys, Itd-Uudenmaan liitto, 2007

e [ta-Uudenmaan maisematyypit, Itd-Uudenmaan liitto,
2007

e Sipoon kunnan kulttuuriymparisté- ja rakennusperin-
toselvitys, Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen Valkama Oy,
Ymparistotoimisto Oy, 25.1.2006

e Maisemanhoito: maisema-aluetyéryhman mietintoé |,
Ympaéristéministerio, Tyoryhman mietint6 66/1992

¢ Sipoon lepakkokartoitus, Wermundsen Consulting Oy /
Batcon Group 2006

e Sipoon yleiskaava-alueiden luontoselvitykset, Ymparis-
toétutkimus Yrjola 2006

e Ymparistotutkimus Oy Metsatahti 1991: Eteld-Sipoon ja
Hindsbyn luontokohdeselvitys, Sipoon kunta, ympariston-
suojelulautakunta

e Soderkullan alueen luonto- ja maisemaselvitys, Jaakko
Poyry Infra — Maa ja Vesi 2002

e Julkaisu 1:1991, Sipoon historiallisen ajan muinaisjdan-
nosten inventointi, 2007

e Ekologinen verkosto Itd-Uudenmaan alueella

Utreningar som ska goras

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

e BedOmning av trafikens funktion och anslutningar
¢ Dagvattenutredning

¢ Naturutredning

¢ Landskapsutredning



Suunnittelutyon osalliset

Osallisia ovat maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tyon-
tekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vai-
kuttaa. Osallisia ovat myds ne viranomaiset ja yhteisot, joi-
den toimialaa suunnittelussa kasitellaan.

Taman asemakaavatyon kannalta keskeisid osallisia ovat:

e suunnittelualueen ja siihen rajautuvien alueiden kiin-
teistdnomistajat ja asukkaat

¢ alueella toimivat yhdistykset ja jarjestot

e kunnan hallintokunnat ja asiantuntijatahot, kuten tek-
niikka- ja ympadristéosasto

e muut viranomaiset ja yhteistyotahot, kuten Itd-Uuden-
maan pelastuslaitos, Uudenmaan ELY-keskus, Museoviras-
to, Porvoon museo, Keravan Energia Oy, Fingrid Oyj ja Tuu-
sulan seudun vesilaitos kuntayhtyma

Vuorovaikutus

Kaavoitusmenettely tulee jarjestda ja suunnittelun lahto-
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-
teensé asiasta (MRL 62 §).

Osallisilla on koko kaavatyon ajan mahdollisuus antaa ase-
makaavatyohon liittyvaa palautetta sahkopostitse, kirjeit-
se tai puhelimitse Ramboll Finland Oy:n kaavan laatijalle
tai kaavoituksesta vastaavalle kunnan edustajalle. Kaavan
laatijaa tai kaavoituksesta vastaavaa kunnan edustajaa voi
myos tulla tapaamaan Kuntalaan, sopimalla tapaamisajas-
ta kuitenkin etukateen.

Kéaynnistysvaihe

Asemakaavatyd kaynnistyy kaavatyon kuuluttamisella vi-
reille, tydon ohjelmoinnilla sekd osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman laadinnalla (MRL 63 §). Osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelma asetetaan julkisesti nahtaville Kuntalaan
ja Soderkullan kirjastolle 30 paivan ajaksi vireille kuulutta-
misesta. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan voi tutus-
tua myds kunnan internet-sivuilla.

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

Valmisteluvaiheessa jarjestetddn vuorovaikutustilaisuus
suunnittelualueen naapuruston asukkaille ja muille toimi-
joille.

Intressenter

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

Centrala intressenter i detaljplanearbetet ar:

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

e foreningar och sammanslutningar som har verksamhet
i omradet

e kommunens forvaltningsenheter och sakkunniga som
avdelningen for teknik och milj6é

e Ovriga myndigheter och samarbetsorgan som Radd-
ningsverket i Ostra Nyland, Narings-, trafik- och miljécen-
tralen i Nyland, Museiverket, Borga museum, Kervo Energi
och samkommunen for Tusbyregionens vattenverk

Vixelverkan

Planldggningsforfarandet samt informationen om utgangs-
punkterna, malen och eventuella alternativ for planering-
en ska ordnas sa att intressenterna har mojlighet att delta i
beredningen av planen, bedéma verkningarna av planlagg-
ningen och skriftligen eller muntligen uttala sin asikt om sa-
ken (MarkBygglL 62 §).

Intressenter har under hela planarbetets gang mojlighet
att ge respons om detaljplanearbetet per e-post, brev el-
ler telefon till planlaggaren vid Ramboll eller till den kom-
munrepresentant som ansvarar for planlaggning. Man kan
ocksa komma till Sockengarden och traffa planens bereda-
re, bara man kommer 6verens om en besokstid pa férhand.

Startskedet

Delgeneralplanearbetet inleds genom information om att
planarbetet vdckts, och genom att ett arbetsschema samt
ett program for deltagande och beddmning utarbetas
(MarkByggL § 63). Program fér deltagande och bedémning
laggs fram offentligt i Sockengarden och i Séderkulla bibli-
otek under 30 dagar fran kungorelsen. Det dr daven maijligt
att bekanta sig med programmet for deltagande och be-
domning pa kommunens webbsidor.

Intressenterna kan ge respons pd huruvida programmet
for deltagande och bedémning ar tillrackligt, och program-
met kan kompletteras utgaende fran respons under plan-
laggningsprocessen. Betraffande bristfélligheter i program-
met ombes intressenten i forsta hand vanda sig till kom-
munens representanter. Savida intressenten anser att PDB
fortfarande ar bristfalligt, trots kontakt med kommunen
och kommunens andringar i programmet, har han majlig-
het att for Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland fo-
resla samrad om huruvida programmet for deltagande och
bedémning ar ftillrackligt innan planforslaget laggs fram
(MarkbygglL § 64).

| beredningsskedet ordnas ett tillfalle for vaxelverkan av-
sett for dem som bor i planeringsomradets grannskap och
andra aktorer.
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Ehdotusvaihe

Laaditaan asemakaavaehdotus, joka asetetaan julkisesti
nahtaville 30 paivan ajaksi (MRL 65 § ja MRA 27 §). Nah-
tavilla oloaikana osalliset voivat jattda kaavaehdotukses-
ta kirjallisen muistutuksen. Tarvittavilta viranomaistahoil-
ta pyydetddn kaavaehdotuksesta lausunnot (MRA 28 §).
Muistutuksiin ja lausuntoihin annetaan kunnan perusteltu
vastine.

Kaavaehdotuksen oltua nahtavilla siita jarjestetdan tarvit-
taessa ns. ehdotusvaiheen viranomaisneuvottelu (MRL 66
§ ja MRA 18 §).

Kaavaehdotukseen tehddaan muistutusten ja lausuntojen
perusteella mahdollisesti muutoksia ennen sen lopullista
kasittelya. Mikali tehtavat muutokset ovat oleellisia, kaava-
ehdotus asetetaan uudelleen nahtaville. Jos muutoksia ei
tarvita tai ne eivat ole olennaisia, korjattu asemakaavaeh-
dotus vieddan maankdyttdjaoston kautta kunnanhallituk-
seen, joka esittda sen valtuuston hyvaksyttavaksi.

Hyvéaksymisvaihe

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

Kaavan hyvaksymispaatds saa lainvoiman noin kuuden vii-
kon kuluttua hyvaksymisesta, mikali paatdksesta ei valiteta.
Kaava tulee voimaan, kun siitd on kuulutettu niin kuin kun-
nalliset ilmoitukset kunnassa julkaistaan.

Alustava aikataulu

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

Elo-syyskuu 2014
Kaavatyon kuuluttaminen vireille
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma nahtaville

Kesakuu 2015
Paivitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelma nahtaville
Vuorovaikutustilaisuus

Lokakuu 2015
Kaavaehdotus julkisesti nahtavilla

Joulukuu 2015
Asemakaavamuutos valtuuston hyvaksyttavaksi

Ca | BINE

Forslagsskedet

Utarbetas ett forslag till detaljplan, som laggs fram till pa-
seende for allmdnheten under 30 dagar (MarkBygglL § 65
och MarkByggF § 27). Under tiden for framlaggandet kan
intressenter inlamna skriftliga anméarkningar om planfor-
slaget. Utlatanden om planférslaget begérs fran behovliga
myndigheter (MarkByggF § 28). Anmarkningar och utlatan-
den ges bemdtanden som motiverats av kommunen.

Efter att planforslaget har varit framlagt anordnas vid be-
hov ett sa kallat forslagsskedets samrad med myndigheter-
na (MarkByggl 66 § och MarkByggF 18 §).

Pa basis av anmarkningarna och utlatandena gors eventu-
ella andringar i planforslaget innan den slutliga behandling-
en. Om planforslaget férandras vasentligt skall det laggas
fram pa nytt. Om inga andringar goérs eller om de inte &r va-
sentliga, behandlas det korrigerade planforslaget forst av
markanvandningssektionen och sedan av kommunstyrel-
sen som foreslar for fullmaktige att planen godkénns.

Godkannande

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

Beslutet om planens godkannande vinner laga kraft cir-
ka sex veckor efter beslutet, ifall inget besvar 6ver beslu-
tet [dmnats. Planen trader i kraft da den kungjorts sa som
kommunala tillkdnnagivanden i kommunen publiceras.

Preliminar tidtabell

De viktigaste tidpunkterna for deltagande och vaxelverkan
ar enligt den malinriktade tidtabellen for planarbetet fol-

jande:

Augusti-september 2014

Kungorelse av planlaggningsstarten

Programmet for deltagande och beddémning offentligt
framlagt

Juni 2015

Uppdaterat program for deltagande och bedémning fram-
lagt

Tillfalle for samverkan

Oktober 2015
Planforslaget offentligt framlagt

December 2015
Detaljplaneandringen till fullmaktige for godkdnnande



Tiedottaminen

Lahtokohtana tiedottamisessa on, ettd niilla joita kaava-
tyo koskee, on mahdollista seurata suunnittelua ja osallis-
tua siihen. Kaavan etenemisen ja osallistumisen kannalta
tarkeista vaiheista ilmoitetaan paikallislehdissa (Sipoon sa-
nomat, Ostnyland), kunnan internet-sivuilla ja virallisel-
la ilmoitustaululla, Kuntalassa. Yleisten kuulutusten ohella
tiedotetaan kunnan tiedossa oleville kaava-alueen ja siihen
rajautuvien alueiden kiinteistonomistajille kirjeitse kaava-
tyon keskeisista vaiheista: vireilletulosta ja kaavaehdotuk-
sen ndhtaville asettamisesta.

Asemakaavaehdotuksesta kirjallisen muistutuksen tehneil-
le ja yhteystietonsa jattaneille toimitetaan kunnan perus-
teltu kannanotto (ns. vastine) muistutukseen. Kaavan hy-
vaksymistd koskevasta paatoksestd lahetetaén 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 16ytyy osoitteesta www.sipoo.
fi/kaavoitus.

Information

Utgangspunkten i informationen ar att de som berors av
planlaggningsarbetet ska ha mojlighet att folja med pla-
neringen och delta i den. Viktiga skeden i planeringen och
deltagandet annonseras i lokaltidningarna (Ostnyland,
Sipoon Sanomat), pa kommunens internetsidor och pa
den officiella anslagstavlan i Sockengarden. Utover de all-
madnna kungorelserna informeras dgare och av kommunen
kdnda innehavare av mark inom detaljplaneomradet och
i angransning till det, brevledes om planlaggningsarbetets
centrala: skeden anhangiggérandet och framlaggningen av
planforslaget.

De som gjort en anmarkning mot detaljplanen och som
samtidigt har uppgett sin adress ska underrattas om kom-
munens motiverade stillningstagande (bemdétande) ftill
den framférda anmaérkningen. Information om godkédnnan-
de av planen sands till de kommunmedlemmar samt de
som gjort en anmarkning och som néar planen var framlagd
begarde det skriftligen och samtidigt uppgav sin adress.

Mest information om framskridandet av planarbetet finns
pa kommunens webbplats, dar material om planen publi-
ceras. Uppgifter om planlaggning finns pa adressen www.
sibbo.fi/planlaggning.
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Kuulutukset Kungorelser

Kaavaa koskevat kuulutukset kunnan ilmoituslehdissa (Si- Kungorelser om planldggningsarbetet publiceras i kommu-
poon Sanomat, Ostnyland), internet-kotisivuilla (www.si- nens annonsorgan (Ostnyland, Sipoon Sanomat), p& kom-
poo.fi) ja kunnan ilmoitustaululla (Kuntala). munens internetsidor www.sibbo.fi och pa kommunens

anslagstavla (Sockengarden).
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Yhteystiedot

Lisatietoja asemakaavatyostd antavat:
Matti Kanerva, kaavoituspaallikko
puh. (09) 2353 6720
etunimi.sukunimi@sipoo.fi

Pilvi Nummi, kaavoituskoordinaattori
Puh. 09 2353 6728
etunimi.sukunimi@sipoo.fi

Sipoon kunta

Kehitys- ja kaavoituskeskus
PL 7, 04131 Sipoo
Kdyntiosoite:

Kuntala

Iso Kylatie 18, Sipoo (Nikkild)

Ramboll Finland Oy
Niemenkatu 73

15140 Lahti

Annu Tulonen
Yksikonpaallikko

puh. 040 6750 332
etunimi.sukunimi@ramboll.fi

Niina Ahlfors
Kaavoitusarkkitehti

puh. 040 1768 252
etunimi.sukunimi@ramboll.fi

Forfragningar

Tillaggsuppgifter om detaljplanen ges av:

Matti Kanerva, planlaggningschef
tfn. (09) 2353 6720
fornamn.efternamn@sibboo.fi

Pilvi Nummi, planldaggningskoordinator
tfn. (09) 2353 6728
fornamn.efternamn@sibbo.fi

Sibbo kommun

Utvecklings- och planlaggningscentralen
PB 7, 04131 Sibbo

Besoksadress:

Sockengarden

Stora byvégen 18, Sibbo (Nickby)

Ramboll Finland Oy
Niemenkatu 73
15140 Lahtis

Annu Tulonen

Enhetschef

tfn. 040 6750 332
fornamn.efternamn@ramboll.fi

Niina Ahlfors
Planlaggningsarkitekt

tfn. 040 1768 252
fornamn.efternamn@ramboll.fi
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Liite/Bilaga 2.
Vesi- ja viemariverkosto

M 2 Massbyn ratsastuskeskuksen ja omakotialueen asemakaavamuutos Vatten- och avloppsnat

Vesi- ja viemariverkosto
M 2 Detaljplaneandring for Massby ridcentrum och omrade for egnahemshus

Vatten- och avloppsnat
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Liite/Bilaga 3.
Voimassa oleva/poistuva asemakaava

M 2 Massbyn ratsastuskeskuksen ja omakotialueen asemakaavamuutos Gillande/utgaende detaljplan

Ote Massbyn rakennuskaavasta (kaava M 1)
M 2 Detaljplaneandring for Massby ridcentrum och omrade for
eghahemshus Utdrag ur Massby byggnadsplan (plan M 1)

RAMBGLL




Liite/Bilaga 4
Asemakaavakartta Detaljplanekarta
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Liite/Bilaga 4

ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET
BETECKNINGAR OCH BESTAMMELSER | DETALJPLANEN

AM

AO

MT

-

MAS

151

BJORNSTENS

2000

1
L

Maatilojen talouskeskusten korttelialue.
Kvartersomrade for lantbrukslagenheters driftscentrum.

Erillispientalojen korttelialue.
Kvartersomrade for fristdende smahus.

Lahivirkistysalue.
Omrade for narrereation.

Maatalousalue.
Jordbruksomrade.

Yleisen tien alue.
Omrade for allman vag.

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

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

Osa-alueen raja.
Grans for delomrade.

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

Poikkiviiva osoittaa rajan sen puolen, johon merkinta kohdistuu.
Tvarstrecken anger pa vilken sida av gransen beteckningen galler.

Ohjeellinen tontin raja.
Riktgivande tomtgrans.

Kaupungin- tai kunnanosan nimi.
Namn pa stads- eller kommundel.

Korttelin numero.
Kvartersnummer.

Ohjeellisen tontin numero.
Nummer pa riktgivande tomt.

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

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.
Byggnadsratt i kvadratmeter vaningsyta.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan
suurimman sallitun kerrosluvun.

Romersk siffra anger storsta tillatna antalet vaningar i byggnaderna,
i byggnaden eller i en del darav.

Rakennusala.
Byggnadsyta.
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Katu.
Gata.

Ajoyhteys.
Korforbindelse.

Ohjeellinen ajoyhteys.
Riktgivande korforbindelse.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa talous/- tai varastorakennuksen.
Byggnadsyta dar ekonomi-/ eller lagerbyggnad far placeras.

Ohjeellinen alueen osa, jolle saa rakentaa ratsastusmaneesin.
Riktgivande omradesdel dar en ridmanege far byggas.

Ohjeellinen ratsastuskentta.
Riktgivande ridbana.

Ohjeellinen pysakdimispaikka.
Riktgivande parkeringsplats.

Ohjeellinen alueen osa, jolle voidaan tehda allas hulevesien selkeyt-
tamista ja imeyttamista varten varten.

Riktgivande del av omrade, dar en bassang for infiltrering av
dagvatten kan anlaggas.

Laidunalue.
Betesomrade.

Ohjeellinen avo-ojaa varten varattu alueen osa.
Riktgivande omradesdel reserverad for ett dppet dike.

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.
For underjordisk ledning reserverad del av omrade.

Ajoneuvoliittyman likimaéarainen sijainti.
Ungerfarligt lage for in- och utfart.

Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkeé alue.
Paikallisesti arvokas kohde, joka suositellaan sailytettavan luonnon-
tilaisena.

Omrade som ar sarskilt viktig med tanke p& naturens mangfald.
Lokalt vardefullt objekt. Det rekommenderas att objektet bevaras i
naturtillstand.

Maakunnallisesti arvokas maisema-alue.

Alueen suunnittelussa, rakentamisessa ja ymparistonhoidossa on
huolehdittava siitéa, ettd maisemarakenteen arvokkaat ominaispiirteet
sailyvat.

Landskapsomrade av intresse pa landskapsniva.

| omradets planering, byggnation och miljovard ska landskapsstruk-
turens vardefulla sardrag bevaras.

Tarked tai veden hankintaan soveltuva pohjavesialue.
Viktigt grundvattensomrade eller grundvattensomrade som lampar
sig for vattentakt.

Ratsastuskentan suojavythyke.

Alueella on sailytettava tai istutettava suojaavaa puustoa ja kasvil-
lisuutta ratsastuskentéltd nousevan poélyn leviamisen estamiseksi.
Ridbanans skyddszon.

P& omradet ska skyddande tradbestand och vaxtlighet bevaras och
planteras for att hindra dammspridning fran ridbanan.



/pv-3

Sijaitsee pohjavesialueella.
Pohjavesialueella maarataan:
Ligger pa grundvattenomrade.
For grundvattenomradet bestams:

Rakentaminen, ojitukset ja maankaivu on tehtava siten, ettei aiheudu pohjaveden
laatumuutoksia tai pysyvia muutoksia pohjaveden pinnankorkeuteen. Rakentamisen
takia ei saa aiheutua haitallista pohjaveden purkautumista.

Byggande, dikningar och gravning i marken ska goras sa att det inte leder till
forandring av grundvattnets kvalitet eller bestaende forandringar i grundvattennivan.
Byggande far inte leda till skadlig utstrémning av grundvatten.

Istutusalueilta, katoilta ja muilta piha-alueita kertyvat puhtaat hulevedet tulee
mahdollisuuksien mukaan imeyttaa tontilla.

Rent dagvatten fran planterade omraden, tak och andra gardsomraden ska

i man av mojlighet infiltreras p& tomten.

Pysékdintialueet on paallystettava vetta lapaisemattomalla pinta-materiaalilla ja
pysékodintialueiden hulevedet tulee hallitusti johtaa 6ljynerotuskaivon kautta.
Parkeringsomradena ska beldggas med vattenogenomslappligt ytmaterial och
dagvattnet fran parkeringsomradena ska kontrollerat avledas via en oljeavskiljnings-
brunn.

Autojen pesu on kiellettyd pohjavesialueella muualla kuin tarkoitukseen rakennetulla
asianmukaisella pesupaikalla.

Det ar forbjudet att tvatta bilar pa grundvattenomrade p& annan an lamplig, for
andamalet byggd tvattplats.

Maalampodjarjestelmid ei saa sijoittaa pohjavesialueelle.
Jordvarmesystem far inte placeras pa grundvattenomrade.

Viemarit on rakennettava tiiviiksi siten, ettd jatevesia ei padse maaperaan.
Jéatevesijarjestelman tiiveydestéd on varmistuttava testaamalla se ennen kayttéon-
ottamista.

Avlopp ska byggas tata s& att avloppsvattnet inte kan komma ut i marken.
Avloppsvattensystemets tathet ska sakerstallas genom testning innan det tas

i bruk.

Kaikki sailiot, jotka on tarkoitettu nestemaisille polttoaineille tai muille pohjaveden
laadulle vaarallisille aineille, on sijoitettava tiiviiseen katettuunsuoja-altaaseen.
Altaan tilavuuden tulee olla suurempi kuin varastoitavan nesteen suurin maara.
Sailiot on varustettava vuodonilmaisujarjestelméalla seka ylitdyton estolaittein.
Maanalaiset sailiot ovat kiellettyja.

Alla behdllare som ar avsedda for flytande bransle eller andra &mnen som ar
farliga for grundvattnets kvalitet ska placeras i en tackt, tat skyddsbassang.
Bassangens volym ska vara storre an den stdrsta vatskemangd som kan

lagras. Behallare ska utrustas med ett system med lackagedetektorer samt
utrustning som forhindrar 6verfylining. Tankar placerade under jord &r forbjudna.



YLEISET MAARAYKSET
ALLMANNA BESTAMMELSER

Alueella on ohjeellinen tonttijako.
Tomtindelningen p& omradet ar riktivande.

Alueelle laaditaan sitovat rakennustapaohjeet.
Bindande anvisningar for byggnadssatt uppgors pa omradet.

Kiinteistdjen omistajat vastaavat katujen seké vesi- ja viemarilinjojen rakentamis-
kustannuksista.

Fastigheternas agare svarar for byggkostnaderna for gator samt vatten- och
avloppsledningar.

Rakennus on yleensa sijoitettava tontille vahintdan neljan metrin padhan naapurin
tontin rajasta, ellei asemakaavassa muuta osoiteta.

Byggnande bor i allmanhet placeras minst 4 meter fran grannens tomtgrans,

om inte annat anvisas i detaljplanen.

AO-korttelialueella on varattava 2 autopaikkaa asuntoa kohti.
AO kvartersomraden skall reserveras 2 bilplatser per lagenhet.

Rakentamisen yhteydesséa on selvitettava, ettei radonista aiheudu terveydellista
haittaa.
Vid byggande skall klarlaggas, att radon inte orsakar olagenheter for halsan.

Ulkotarhoihin tulee toteuttaa hulevesien viivytysallas. Altaan sijainti asemakaavassa
on ohjeellinen ja vaihtoehtoisesti se voidaan toteuttaa asemakaava-alueen ulko-
puolelle tarkoitukseen soveltuvaan paikkaan.

En fordrojningsbasséang for dagvatten byggas vid hasthagarna utomhus.
Basséngens lage i detaljplanen ar riktgivande och alternativt kan den anldggas
pa lamplig plats utanfor detaljplaneomradet.

Tonteilla syntyvid hulevesia on viivytettava tontin alueella siten, etta jokaista sa-
taa vettalapaisematonta pihapinta-alaneliota ja kattopinta-alaneliota kohti on va-
hintddn 1 kuutiometri viivytys- tai imeytystilavuutta. Viivytysrakenteidenpitda tyhjen-
tyd 12 tunnin kuluessa tayttymisestaan.

Dagvattnet som uppkommer pa tomterna ska fordrojas pa tomtens omrade genom
att det ska finnas minst 1 kubikmeter foérdrojnings- eller infiltreringsvolym per
hundra kvadratmeter vattenogenomslapplig gardsplansyta och kvadratmeter takyta.
Fordrojningskonstruktionerna ska tommas inom 12 timmar fran det att de fyllts.



SIPOON KUNTA  SIBBO KOMMUN

Asemakaavan muutos koskee Massbyn kylan kiinteistoja:

753-419-0001-0023 (Bergshyddan), 753-419-0001-0060 (Nyaker), 753-419-0001-0061 (Thureberg),
753-419-0001-0011 (Gustafslund), 753-419-0001-0062 (Tasslund), 753-419-0002-0068 (Hembacka),
753-419-0004-0003 (Solbacka) ja osaa kiinteistdista:

753-419-0002-0075 (Styrmans) ja 753-419-0001-0044 (Kavals)

seka yleista tiealuetta (Massbyntie).Kiinteistot sijaitsevat asemakaavan kortteleiden 148 ja 151 alueella.

Asemakaavan muutoksella muodostuvat Sipoon kunnan Massbyn korttelit 151 ja 153 seké& niihin liittyvat
lahivirkistys-, maatalous- ja katualueet.

Detaljplaneandringen galler foljande fastigheter i Massby by: 753-419-0001-0023 (Bergshyddan),
753-419-0001-0060 (Nyaker), 753-419-0001-0061 (Thureberg), 753-419-0001-0011 (Gustafslund),
753-419-0001-0062 (Tasslund), 753-419-0002-0068 (Hembacka), 753-419-0004-0003 (Solbacka)
och en del av fastigheterna 753-419-0002-0075 (Styrmans) och 753-419-0001-0044 (Kavals)
samt allmant vagomrade (Massbyvagen). Fastigheterna ligger inom

detaljplanens kvarter 148 och 151 pa omradet.

Genom detaljplaneadndringen uppkommer i Sibbo kommun, byn Massby, kvarteren 151 och 153 samt
narrekreations-, jordbruks- och gatuomraden i anslutning till dem.

Pekka Soyrila

DI maanmittaus, DI lantmateri Matti Kanerva
vs. kehitysjohtaja, tf. utvecklingsdirektor kaavoituspaallikkd, planlaggningschef
Pilvi Nummi

arkkitehti, arkitekt
kaavoituskoordinaattori, planlaggningskoordinator

Voimaantulo / Ikrafttradande

Kuulutus / Kungorelse XX XX XXXX
Valtuusto / Fullmaktige XX XX XXXX
Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen XX XX XXXX
Maankayttéjaosto / Markanvandningssektionen XX XX XXXX
Ehdotus nahtéavilla / Forslag framlagt MRL / MarkByggL 658, MRA / MarkByggF 278 XX XX XXXX
Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen XX XX XXXX
Maankayttdjaosto / Markanvandningssektionen XX XX XXXX
Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen 11.11.2014
Maankayttdjaosto / Markanvandningssektionen 22.10.2014

Numero/Nummer

SIPOON KUNTA o :
Kehitys- ja kaavoituskeskus
SIBBO KOMMUN Utvecklings- och planlaggningscentralen M2

Paivays/Datum

23.09.2015

Kaavan laatija / Planens utarbetare

MKa, PNu

MASSBYN RATSASTUSKESKUKSEN JA OMAKOTIALUEEN —
ASEMAKAAVAMUUTOS / DETALIJPLANEANDRING FOR MASSBY | Rambol

RIDCENTRUM OCH OMRADE FOR EGNAHEMSHUS Mittakaava/Skala
EHDOTUS/FORSLAG 1:2000

Niina Ahlfors Annu Tulonen
R A M B |_ L kaavoitusarkkitehti arkkitehti SAFA, yksikon paallikko
planlaggningsarkitekt arkitekt SAFA, enhetschef




Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta
Kaavan nimi

Hyvaksymispvm

Hyvaksyja

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

753 Sipoo Tayttamispvm
M 2 Massbyn ratsastuskeskuksen ja omakotialueen asemakaavamuutos
Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm

18,2218

Kunnan kaavatunnus

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Liite 4

15.09.2015

27.08.2014
M2

18,2218

AIuevarauksetl Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?2] [e] [ha +/-] m2 +/-]
Yhteensa 18,2218 100,0 10832 0,06 0,0000 5682
A yhteensa 9,1191 50,0 10832 0,12 4,0158 5682
|P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
|K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa 3,6401 20,0 -2,7634
IR yhteensé
|L yhteensa 1,7612 9,7 0,0460
|E yhteensa
S yhteensa
IM yhteensa 3,7014 20,3 -1,2984
W yhteensa
Maar!alaiset Pinta-ala Pinta-ala | Kerrosala [k- Pinta-alan muut. [ha +/-]|Kerrosalan muut. [k-m2 +/-]
tilat [ha] [%] m?]
Yhteensa
Rakennussuoielulsuoie"m rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos|
[lkm] [k-m2] [Ikm +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensa



smedsbir
Typewritten Text
Liite 4


Alamerkinnat

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

Yhteensa 18,2218 100,0 10832 0,06 0,0000 5682

A yhteensa 9,1191 50,0 10832 0,12 4,0158 5682

AO 4,7480 52,1 4156 0,09 1,9058 2606

AM 4,3711 47,9 6676 0,15 2,1100 3076

|P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensé

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa 3,6401 20,0 -2,7634

VL 3,6401 100,0 -2,7634

IR yhteenséa

[L yhteensa 1,7612 9,7 0,0460

Kadut 1,2826 72,8 0,0460

LT 0,4786 27,2 0,4786

LYS -0,4786

|E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa 3,7014 20,3 -1,2984

MT 3,7014 100,0 -1,2984

W yhteensa




Blankett for uppfdljning av detaljplanen

Basuppgifter och sammandrag

Kommun

Planens namn

Datum fér godkdnnande
Godkénnare

Godkéand enligt paragraf
Genererad plankod
Planomradets areal [ha]

Areal for underjordiska utrymmen [ha]

753 Sibbo

18,2218

Datum for ifylining
M 2 Detaljplaneéndring fér Massby ridcentrum och omrade fér egnahemshus

Forslagsdatum
Dat. f6r meddel. om anh.gér.
Kommunens plankod

Ny detaljplaneareal [ha]
Detaljplaneandringens areal [ha]

Bilaga 4

15.09.2015

27.08.2014
M2

18,2218

Stranddetaljplan strandlinjens lingd [km]
Byggplatser [antal] Med egen strand  Utan egen strand
Fritidsbost.byggpl. [antal] Med egen strand  Utan egen strand
. . Areal | Areal | Vaningsyta [Ex Ioateringstal| Andring i areal | Andring i vaningsyta
Omradesreserveringar [ha] [%] [mzsy]yt P [e] [ha +/-] [m2vy +/-]
Sammanlagt 18,2218| 100,0 10832 0,06 0,0000 5682
A sammanlagt 9,1191| 50,0 10832 0,12 4,0158 5682
|P sammanlagt
Y sammanlagt
C sammanlagt
|K sammanlagt
T sammanlagt
V sammanlagt 3,6401 | 20,0 -2,7634
|R sammanlagt
[L sammanlagt 1,7612| 9,7 0,0460
|E sammanlagt
S sammanlagt
|IM sammanlagt 3,7014| 20,3 -1,2984
W sammanlagt
Underjordiska Areal Areal Vaningsyta Andring i areal Andring i vaningsyta

utrymmen [ha] [%] [m2vy] [ha +/-] [m2vy +/-]
Sammanlagt
By oI o d|Skyddade byggnader|Andring i skyddade byggnader

[antal] [m2vy] [antal +/-] [m2vy +/-]

Sammanlagt
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Underbeteckningar

o . Areal | Areal | Vaningsyta Exploateringstall Andring i areal | Andring i vaningsyta
Omradesreserveringar [hal [9%] [mevy] el [ha +/-] [mevy +/-]
Sammanlagt 18,2218| 100,0 10832 0,06 0,0000 5682
A sammanlagt 9,1191| 50,0 10832 0,12 4,0158 5682
AO 4,7480 | 52,1 4156 0,09 1,9058 2606
AM 4,3711| 47,9 6676 0,15 2,1100 3076
|P sammanlagt
Y sammanlagt
C sammanlagt
|K sammanlagt
T sammanlagt
V sammanlagt 3,6401 | 20,0 -2,7634
VL 3,6401 | 100,0 -2,7634
R sammanlagt
[L sammanlagt 1,7612| 9,7 0,0460
Gator 1,2826 | 72,8 0,0460
LT 0,4786| 27,2 0,4786
LYS -0,4786
|E sammanlagt
S sammanlagt
M sammanlagt 3,7014| 20,3 -1,2984
MT 3,7014 | 100,0 -1,2984

W sammanlagt




|

Bilaga 5

SIPOON KUNTA  SIBBO KOMMUN

M 2 MASSBYN RATSASTUSKESKUKSEN JA OMAKOTIALUEEN
ASEMAKAAVAMUUTOS /

M 2 DETALJPLANEANDRING FOR MASSBY RIDCENTRUM OCH
EGNAHEMSOMRADE

RAKENTAMISTAPAOHJEET / BYGGSATTSANVISNINGAR
1:2000

Ratsastuskeskus (maneesi, liiteri, talousrakennukset)

Rakennusten tulee olla yksikerroksisia.

Rakennusten paaasiallinen muoto tulee olla suorakaide.

Rakennuksen paamassan katon tulee olla kaksilappeinen harja- eli
satulakatto, lukuunottamatta maneesirakennuksen kattoa, joka voi olla
aumattu ja siind voi olla harjan suuntainen kattolyhty ylavalon saamista
helpottamaan. Rakennuksissa voi olla esim. pulpettikattoisia osia.
Julkisivumateriaalina tulee kayttaa puuta.

Puujulkisivut tulee kasitella peittavalla maalilla tai perinteisella keittomaalilla.
Puisten julkisivujen varina tulee kayttaa nykyiseen liiterirakennukseen
soveltuvaa punaista (punamultamaalin savyt). Vuori- ja peitelaudat tulee
maalata valkoisiksi.

Vesikattomateriaalina tulee kayttaa pystysaumattua tummanharmaata peltia.
Vesikatolla tulee olla raystaat, joiden pituus on vahintaan 40cm.

Maatilakeskus ja korttelin 151 tontti 10 (asuinrakennukset, aitta ja hallit)

Rakennettaessa maakunnallisesti arvokkaaseen maisemaan tulee
rakentamisen vaikutukset maisemaan ja olevaan rakennuskantaan selvittaa
erityisen huolella.

Kulttuurihistoriallisesti merkittavat rakennukset (Styrmans ja Berghyddan) ja
niiden pihapiirit tulee sailyttaa. Rakennuksia tulee korjata perinteita vaalien.
Lisa- ja korjausrakentamisen tulee sopeutua olemassa olevaan ymparistoon.

Uudet omakotitontit (korttelit 151 ja 153)

Rakennukset voivat olla korkeintaan kaksikerroksisia.

Vesikattomateriaalina tulee kayttaa pystysaumattua, tummanharmaata peltia.
Vesikatolla tulee olla raystaat, joiden pituus on vahintaan 40 cm.
Rakennuksen paamassan katon tulee olla satulakatto tai kaksilappeinen
pulpettikatto.

Julkisivut voivat olla peittomaalattua puuta tai kalkkimaalattua rappausta.
Korttelissa 153 ja 151, lukuun ottamatta korttelin 151 tonttia 2, tulee
kayttaa vaaleita varisavyja. Tontilla 2 vareiksi suositellaan metsaan
soveltuvia tummempia varisavyja.

Ridcentrum (manege, lider, ekonomibyggnader)

e Byggnaderna ska vara i en vaning.

e Byggnaderna ska huvudsakligen vara rektangulara.

e Byggnadens huvudmassa ska ha sadeltak med tva takhalvor med undantag
av manegebyggnadens tak, som kan vara valmat och kan ha en taklykta i
takasens riktning sa att det lattare ska ga att fa in ljus uppifran.
Byggnaderna kan ha delar med t.ex. pulpettak.

¢ Som fasadmaterial ska anvandas tra.Fasader av tra ska tadckas med
malarfarg eller traditionell kokad malarfarg.

e Fasader av tra ska ha roéd farg som passar ihop med den nuvarande
liderbyggnaden (nyanser av rodmyllefarg). Foder- och tackbrader ska malas
vita.

¢ Som material pa yttertaket ska anvandas morkgra plat med vertikala
falsar.

e Yttertaket ska ha minst 40 cm lang takfot.

Gardsbruks driftscentrum och tomt 1 i kvarter 151 (bostadsbyggnader, bod,
hallar)

e Vid byggnation i ett vardefullt landskap av intresse pa landskapsniva ska
byggnationens inverkan pa landskapet och det befintliga byggnadsbestandet
utredas sarskilt noggrant.

e De kulturhistoriskt vardefulla byggnaderna (Styrmans och Berghyddan) och
deras gardsmiljoer ska bevaras. Vid renovering av byggnaderna ska
traditionerna beaktas.

e Tillaggs- och reparationsbyggnation ska anpassas till den befintliga miljén.

Nya tomter for egnahemshus (kvarter 151 och 153)
e Byggnaderna kan vara hogst tva vaningar hoga.

e Som material pa yttertaket ska anvandas morkgra plat med vertikala
falsar.

e Yttertaket ska ha minst 40 cm lang takfot.

¢ Byggnadens huvudmassa ska ha sadeltak med tva takhalvor eller pulpettak
med tva takhalvor.

e Fasaderna kan vara av tackmalat tra eller rappning som malats med
kalkfarg. | kvarter 153 och 151, fransett tomt 2 i kvarter 151, ska ljusa
fargnyanser anvandas. Som farger pa tomt 2 rekommenderas morkare
fargnyanser som passar ihop med skogen.
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