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  Asia 

Ärende 892/2018 

Kaavarajauksen mukaan asemakaava koskee osia 

kiinteistöistä 753-419-4-1604 (Sipoon kunnan 

omistuksessa), 753-895-0002-0009 (yleinen tie) sekä 

753-419-4-1804 (yksityisessä omistuksessa). Alue on 

pääosin Sipoon kunnan omistuksessa. 

Asemakaavalla muodostuu korttelit 170-190 sekä 

lähivirkistys-, suojaviher- ja katualueita. Suunnitte-

lualueen pinta-ala on n. 21,7 ha. 

Tämä selostus liittyy 20.5.2020 päivättyyn asema-

kaavakarttaan (1:1000). 

Kaavaselostus sekä kaavakartta määräyksineen 

julkaistaan kunnan internet-sivuilla: www.sipoo.f/ 

asemakaavat. 

Selostuksen ilmakuvat: © Sipoon kunnan kaavoi-

tusyksikkö 

Selostuksen valokuvat: © Sipoon kunnan kaavoi-

tusyksikkö ja Suvi Suovaara 

Selostuksen ovat laatineet Aino Kuusimäki ja Mirva 

Talusén ja sen on kääntänyt ruotsiksi kääntäjä Moni-

ka Sukoinen (CiD Oy) yhteistyössä kunnan kanssa. 

Kaavan laatija 
• Aino Kuusimäki, kaavoittaja 

• Mirva Talusén YKS 629 (31.10.2018 asti) 
vs. kaavoittaja 

• Jarkko Lyytinen YKS 487 
asemakaavapäällikkö 

• Bertta Röning, Lundén Architecture Company 

• Sirkku Huisko YKS438, Lundén Architecture Company 

Enligt planens avgränsning gäller detaljplanen 

delar av fastigheterna 753-419-4-1604 (ägs av Sibbo 

kommunen), 753-895-0002-0009 (allmän väg) och 

753-419-4-1804 (privatägd).  Området ägs i huvud-

sak av Sibbo kommun. 

Genom detaljplanen bildas kvarteren 170-190 samt 

områden för närrekreation, skyddsgrönområden 

och gatuområden. Planeringsområdet omfattar c. 

21,7 ha. 

Den här planbeskrivningen gäller den 20.5.2020 

daterade detaljplanekartan (1:1 000). 

Planbeskrivningen och plankartan med bestämmel-

ser publiceras på kommunens webbplats: 

http://sipoo.f/se/boende_och_miljo/planlaggning/ 

detaljplaner. 

Flygfotografer i beskrivningen: © Sibbo kommuns 

planläggningsenhet 

Fotografer i beskrivningen: © Sibbo kommuns plan-

läggningsenhet och Suvi Suovaara 

Beskrivningen har utarbetats av Aino Kuusimäki 

och Mirva Talusén, och delar av den har översatts till 

svenska av Monika Sukoinen (CiD Oy) i samarbete 

med kommunen. 

Planens beredare 
• Aino Kuusimäki, planläggare 

• Mirva Talusén YKS 629 (till och med 31.10.2018) 
vik. planläggare 

• Jarkko Lyytinen YKS 487 
detaljplanechef 

• Bertta Röning, Lundén Architecture Company 

• Sirkku Huisko YKS438, Lundén Architecture Company 

2 

http://sipoo.fi/se/boende_och_miljo/planlaggning
www.sipoo.fi


3 

 

 

Söderkullan keskustaan n. 1 km

Ca. 1 km till Söderkulla centrum
Nikkilään n. 11 km

Ca. 11 km till Nickby 

Söderkullan k ar tano 
Söderkulla går d 

Joensuun tila 
Joensuu går d 

Söderkullan keskustaan n. 1 km 

Ca. 1 km till Söderkulla centrumUusi Por v oon tie N y a B or gå v ägen 

Suunnittelualue viistoilmakuvassa. Snedfygbild av planeringsområdet. 

Uusi P
orvoontie

 Nya Borgåvägen 

M
assbyntie M

assbyvägen 

Suunnittelualue ilmakuvassa. Flygbild av planeringsområdet. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Asemakaavatyyppien listaus ja selitykset 
Lista på typer av detaljplaner och förklaringar till dem 

VAIKUTUKSILTAAN VÄHÄISET ASEMAKAAVAT - 
DETALJPLANER SOM HAR RINGA VERKNINGAR 

• Kunnan hallintosäännön mukaisesti jaosto päät- • 
tää vaikutuksiltaan vähäisten asemakaavojen hy-
väksymisestä MRL:n 52 §:n mukaisesti. 

• Vaikutuksiltaan vähäiset kaavat jaosto asettaa  
ehdotuksena nähtäville 14 vuorokaudeksi (MRA • 
27 §) 

• Suppea valitusoikeus (MRL 191 §) 
• 

• Vaikutuksiltaan vähäisiksi luetaan asemakaava-  
muutokset, joilla muutetaan korttelin käyttötar- • 
koitusta vähäisessä määrin, sekä asemakaava-
muutokset, jotka eivät muuta korttelin käyttö-
tarkoitusta ja rakennusoikeutta tulee vain vähän 
lisää. 

• Ei tehdä OAS:ia nähtäville, vaan kuulutetaan vi-
reille kaavoitusohjelman yhteydessä. • 

Med stöd av kommunens förvaltningsstadga 
beslutar sektionen i enlighet med MBL 52 § om 
godkännande av detaljplaner som är ringa till 
sina verkningar 

 När det gäller detaljplaner som har verkningar 
lägger sektionen förslaget fram offentligt för 14 
dagar (MBF 27 §) 

Begränsad besvärsrätt (MBL 191 §) 

Till detaljplaner som har ringa verkningar räknas 
detaljplaneändringar enligt vilka ett kvarters an-
vändningsändamål ändras i ringa mån samt de-
taljplaneändringar som inte ändrar ett kvarters 
användningsändamål och som bara medför en 
ringa ökning av byggrätten. 

Inget PDB läggs fram offentligt, utan planen kun-
görs anhängig i samband med planläggningspro-
grammet. 

VAIKUTUKSILTAAN MUUT KUIN MERKITTÄVÄT ASEMAKAAVAT - 
ANDRA DETALJPLANER ÄN SÅDANA SOM HAR BETYDANDE VERKNINGAR 

• Kunnan hallintosäännön mukaisesti kunnanhal-
litus päättää asemakaavojen hyväksymisestä 
silloin kuin kyseessä ovat MRL:n 52 §:ssä tar-
koitetut vaikutuksiltaan muut kuin merkittävät 
asemakaavat 

• Asemakaavamuutokset, joilla käyttötarkoitus 
muuttuu, mutta ei tule merkittävästi lisää raken-
nusoikeutta 

• Asemakaavat, joiden maankäyttö oikeusvaikut-
teisen yleiskaavan mukaista ja alueella ei merkit-
tävästi asutusta 

• Tehdään OAS ja asetetaan se nähtäville 

• Med stöd av kommunens förvaltningsstadga be-
slutar kommunstyrelsen i enlighet med MBL 52 § 
om andra planer än sådana som har betydande 
verkningar 

• Ändringar av detaljplaner som innebär att an-
vändningsändamålet ändras, men byggrätten 
ökas inte nämnvärt 

•  Detaljplaner där markanvändningen är förenlig 
med en delgeneralplan med rättsverkningar och 
det inte finns någon nämnvärd bebyggelse i om-
rådet 

• Ett PDB upprättas och läggs fram offentligt. 
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VAIKUTUKSILTAAN MERKITTÄVÄT ASEMAKAAVAT - 
DETALJPLANER MED BETYDANDE VERKNINGAR 

• Valtuusto hyväksyy • Fullmäktige godkänner 

• Muut kuin vaikutuksiltaan vähäiset tai muut kuin • Planer med betydande verkningar som inte faller 
merkittävät kaavat inom de två tidigare kategorierna ovan 

• Tehdään OAS ja asetetaan se nähtäville • Ett PDB upprättas och läggs fram offentligt. 
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Kaavaprosessi ja käsittelyvaiheet 
Planprocess och behandlingsskeden 

ALOITUSVAIHE - STARTSKEDET 
• Osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatiminen 

• Vireilletulosta ilmoittaminen kuulutuksella 30.8.2018 

• Program för deltagande och bedömning utarbetats 

• Anhängiggörandet av planen kungörs 30.8.2018 

VALMISTELUVAIHE - BEREDNINGSSKEDET 
• Kaavaluonnoksen laatiminen 

• Maankäyttöjaoston käsittely 15.10.2018 

• Valmisteluaineisto virallisesti nähtävillä 
1.11.-3.12.2018 

• Planutkastet utarbetas 

• Behandling i markanvändningssektionen 15.10.2018 

• Beredningsmaterialet läggs fram offentligt 
1.11.-3.12.2018 

EHDOTUSVAIHE - FÖRSLAGSSKEDET 
• Kaavaehdotuksen laatiminen 

• Maankäyttöjaoston ja kunnanhallituksen käsittely 

• Kaavaehdotus virallisesti nähtävillä 

• Planförslaget utarbetas 

• Behandling i markanvändningssektionen och 
kommunstyrelsen 

• Planförslaget läggs fram offentligt 

VASTINEET LAUSUNTOIHIN JA 
MUISTUTUKSIIN -
BEMÖTANDEN TILL UTLÅTANDEN 
OCH ANMÄRKNINGAR 

• Maankäyttöjaoston ja kunnanhallituksen käsittely 

Asianumero/ Ärendenummer 

892/2018 

OSALLISTUMINEN - DELTAGANDET 

Kaavan laatimisesta tai 
muuttamisesta voi tehdä 
aloitteen kunnanhallitukselle. 

Palautteen antaminen 
osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta kaavan laatijalle. 

Förslag om att en plan ska utar-
betaseller ändras kan lämnas in 
tillkommunstyrelsen. 

Respons på programmet för 
deltagande och bedömning ges 
till planens utarbetare. 

Mahdollisuus esittää mielipiteensä 
kaavaluonnoksesta ja mahdollisesta 
muusta kaavan valmisteluaineistosta. 

Möjlighet att framföra sin åsikt om 
planutkastet och eventuellt övrigt 
beredningsmaterial för planen. 

Mahdollisuus muistutuksen 
jättämiseen kaavaehdotuksesta 
kunnanhallitukselle. 

Anmärkningar kan lämnas om 
planförslaget till kommunstyrelsen. 

• Behandling i markanvändningssektionen och 
kommunstyrelsen 

KAAVAN HYVÄKSYMINEN - 
GODKÄNNANDE AV PLANEN 

• Valtuusto hyväksyy kaavan 

• Fullmäktige godkänner planen 

Valitusmahdollisuus kaavan 
hyväksymispäätöksestä 
Helsingin hallinto-oikeuteen. 

Möjlighet att besvära sig över 
beslutet om godkännande till 
Helsingfors förvaltningsdomstol. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1Perus- ja tunnistetiedot 

Bas- och identifikationsuppgifter 

1.1 Tunnistetiedot 

Kunta: Sipoo 

Kunnan osa: Massby 

Kiinteistöt: 753-419-4-1604, 753-895-0002-0009, 

753-419-4-1804 

Kaavan nimi: Massbyn Danielsbackan asuinalue 

Kaavanumero: M 3 

1.2 Kaava-alueen sijainti 

Massbyn Danielsbackan asuinalueen suunnitte-

lualue sijaitsee Sipoon Söderkullan länsipuolella 

Danielsbackantien varrella. Etäisyys Söderkullan 

keskustasta on noin 1,5 km. Alueen kokonaispin-

ta-ala on 21,7 ha. Etäisyys Uuteen Porvoontiehen ja 

sen hyviin joukkoliikenneyhteyksiin on noin 0,5-1 

km. Suunnittelualueen rajasta on lyhyimmillään 

1.1 Identifkationsuppgifter 

Kommun: Sibbo 

Kommundel: Massby 

Fastigheter: 753-419-4-1604, 753-895-0002-0009, 

753-419-4-1804 

Planens namn: Massby Danielsbacka 

bostadsområde 

Plan nummer: M 3 

1.2 Planområdets läge 

Massby Danielsbacka bostadsområde är beläget 

längs Danielsbackavägen väster om Söderkulla i 

Sibbo. Avståndet till Söderkulla centrum är ca 1,5 

km. Områdets totala areal är 21,7 ha. Nya Borg-

åvägen och de bra kollektivtrafkförbindelserna 

längs den ligger på ett avstånd av 0,5–1 km. Från 
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noin 560 m matka Arla Oy:n tehdasalueeseen. 

Suunnittelualue rajautuu idässä Massbyntiehen, 

Ingman Groupin kiinteistöön ja olemassaolevaan 

pientaloasutukseen ja lännessä Karhukiventiehen ja 

olemassaolevaan pientaloasutukseen. Pohjoisessa 

alue rajautuu hevostilaan ja alueen läheisyydessä 

sijaitsee lisäksi kolme muuta hevostallia. 

planeringsområdets gräns är avståndet till Arla Ab:s 

fabriksområde som kortast ca 560 m. I öster gränsar 

planeringsområdet till Massbyvägen, fastigheten 

för Ingman Group och befntlig småhusbebyggel-

se, och i väster till Björnstensvägen och befntlig 

småhusbebyggelse. I norr angränsar området till ett 

stall. I näromgivningarna fnns dessutom tre stall till. 

Kaava-alue ja lähiympäristön toiminnot. Planområdet och funktionerna i närmiljön. 
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TIIVISTELMÄ 16 
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4.3.2 Vireille tulo 50 
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ASEMAKAAVAN TOTEUTUS 85 
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6.2 Toteuttaminen ja ajoitus 85 
6.3 Toteutuksen seuranta 86 

Kannessa suunnittelualue viistoilmakuvassa. Kaava-alueen rajaus on esitetty kartalla punaisella viivalla. 
© Sipoon kunnan mittaus- ja kiinteistöyksikkö. 



  

   
   
   
   
   
   
   

  
   
   

  
   
    
    
    
    
    
    
    
   
                  
    
    
   
    
    
    
    

  
   
   
   
    
    
    
   
    
    
                                           

                                                                                                         

  
   

1.3 

1. 

2. 

3. 

4. 

Innehåll 

BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER 6 
1.1 Identifkationsuppgifter 6 
1.2 Planområdets läge 2 
1.3 Sisällysluettelo 8 
1.4 Detaljplanens syfte 12 
1.5 Bilagor 13 
1.6 Förteckning över handlingar, utredningar och källmaterial som berör planen 13 

SAMMANDRAG 16 
2.1 Olika skeden i planprocessen 16 
2.2 Detaljplanen 17 

UTGÅNGSPUNKTER 19 
3.1 En allmän beskrivning av planeringsområdet 19 

3.1.1 Naturmiljön 19 
3.1.2 Landskap och kulturmiljö 25 
3.1.3 Trafk och service 34 
3.1.4 Vatten- och avloppsnät 37 
3.1.5 Särdrag och störande faktorer i miljön 37 
3.1.6 Markägoförhållanden 40 
3.1.7 Avtal som berör området 41 

3.2 Planeringssituationen 41 
3.2.1 Riksomfattande mål för områdsanvändningen 41 
3.2.2 Landskapsplaner, sammanställningen av fastställda 

landskapsplaner 2014 42 
3.2.3 Generalplan för Sibbo 2025 42 
3.2.4 Delgeneralplan för Sibbesborg 44 
3.2.5 Detaljplan 44 
3.2.6 Byggnadsordning 47 
3.2.7 Grundkarta 48 

OLIKA SKEDEN I PLANERINGEN AV DETALJPLANEN 49 
4.1 Behovet av detaljplanering 49 
4.2 Planeringsstart och beslut som gäller den 50 
4.3 Deltagande och samarbete 50 

4.3.1 Intressenter 50 
4.3.2 Anhängiggörande 50 
4.3.3 Deltagande och växelverkan 50 

4.4 Mål för detaljplanen 53 
4.4.1 Innehållskrav enligt markanvändnings- och bygglagen 53 
4.4.2 Mål enligt utgångsmaterialet 53 
4.4.3 Mål som uppkommit under processen 54 

REDOGÖRELSE FÖR DETALJPLANEN 56 
5.1 Planens struktur 56 

5. 

10 



11 

    
    
    
    
    
   
   
    
    
   
    
    
    
    
    
    
   
    
   
   

  
   
   
   

5.1.1 
5.1.2 
5.1.3 
5.1.4 
5.1.5 

Planeringslösning 56 
Dimensionering 58 
Trafk 59 
Rekreation och friluftsliv 66 
Service 68 

5.2 Uppnåendet av målen för miljöns kvalitet 68 
5.3 Områdesreserveringar 69 

5.3.1 Kvartersområden 69 
5.3.2 Övriga områden 70 

5.4 Planens konsekvenser 72 
5.4.1 
5.4.2 
5.4.3 
5.4.4 
5.4.5 
5.4.6 

Konsekvenser för den byggda miljön 73 
Konsekvenser för naturmiljön 77 
Konsekvenser för kommunekonomin 80 
Konsekvenser för energi och klimat 80 
Sociala konsekvenser 81 
Konsekvenser för landskapet 82 

5.5 Störande faktorer i miljön 84 
5.5.1 Kemikaliesäkerheten i närheten av mejeriet 84 

5.6 Planbeteckningar och planbestämmelser 84 
5.7 Namnbestånd 84 

6. GENOMFÖRANDET AV DETALJPLANEN 85 
6.1 Planer som styr och åskådliggör genomförandet 85 
6.2 Genomförande och tidsplanering 85 
6.3 Uppföljning av genomförandet 86 

Kannessa suunnittelualue viistoilmakuvassa. Kaava-alueen rajaus on esitetty kartalla punaisella viivalla. 
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1.4 Asemakaavan 

tarkoitus 

Suunnittelualue on Sipoon yleiskaavan 2025 mukai-

sesti yksi Söderkullan taajaman kasvualueista, jota 

on tarkoitus kehittää pientalovaltaisena asuinaluee-

na. Kaavatyö sisältyy kunnan kaavoitusohjelmaan 

2018-2021. Asemakaavoittamattomalle suunnitte-

lualueelle suunnitellaan pientalovaltaista asuina-

luetta, johon osoitetaan 48 uutta omakotitonttia ja 

8 yhtiömuotoista pientalotonttia. Asemakaavalla 

vastataan kunnan omakotitonttien kysyntään. 

Myös haja-asutuksen kasvua hillitään tarjoamalla 

vaihtoehtoja asemakaavoitetulta alueelta. Alueen 

suunnittelussa on tarkoitus kiinnittää erityistä huoi-

miota läheisten hevostallien toiminnan edellytysten 

säilyttämiseen tai jopa parantamiseen. 

1.4 Detaljplanens syfte 

Planeringsområdet är i enlighet med Generalplan 

för Sibbo 2025 ett av tillväxtområdena i Söderkulla 

och ska utvecklas som ett småhusdominerat bo-

stadsområde. Planarbetet ingår i Sibbo kommuns 

planläggningsprogram för åren 2018–2021. För 

planeringsområdet, som hittills inte haft någon 

detaljplan, planeras ett småhusdominerat bo-

stadsområde. I detaljplan anvisas 48 nya egna-

hemstomter och 8 småhustomter i bolagsformat. 

Detaljplanen syftar till att tillgodose efterfrågan på 

egnahemstomter i kommunen. Genom att man er-

bjuder alternativ i ett detaljplanerat område dämpas 

också tillväxten i glesbebyggelsen. Vid planeringen 

av området fästs särskild uppmärksamhet vid att 

bevara eller till och med förbättra förutsättningarna 

för verksamheten i de närliggande stallen. 

Suunnittelualue ja ratsastustallien sijainnit. Planeringsområdet och ridstallens läge. 
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1.5 Liitteet 

Laaditut liitteet: 

Liite 1: Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 

Liite 2: Asemakaavakartta 

Liite 3: Asemakaavan merkinnät ja määräykset 

Liite 4: Havainnekuva 

Liite 5: Asemakaavan seurantalomake 

Liite 6: Vastineet valmisteluvaiheen palautteeseen 

Liite 7: Katujen poikkileikkaukset, Lunden Architec-

ture Co 2020 

Liite 8: Alustava yleissuunnitelma, Ramboll 2020 

Liite 9. Söderkullan alueen liikenneselvityksen päivi-

tys, Pöyry 2018 

Liite 10:  Arkeologinen tarkkuusinventointi, Mikroliit-

ti 2019 

Liite 11: Maatutkaluotaus, Geosto Oy 2019 

Liite 12: Maaperätutkimus, Ramboll 2019 

Liite 13: Maisemaselvitys, Kaisa Linnasalo 2020 

Liite 14: Hulevesiselvitys, AFRY 2020 

Liite 15: Palvelukysyntälaskuri 

1.6 Luettelo kaavaa 

koskevista asiakirjoista, selvi-

tyksistä ja lähdemateriaalista 

Massbyn Danielsbackan asuinalueen asemakaa-

valuonnoksen yhteydessä tehdyt selvitykset: 

- Luontoselvitys (Ympäristösuunnittelu Envi 

ro Oy, 2018) 

Massbyn Danielsbackan asuinalueen kaavaehdo-

tusta varten laadittavat selvitykset: 

- Hulevesiselvitys 

- Liikenteellinen toimivuustarkastelu viite-

suunnittelun yhteydessä 

1.5 Bilagor 

Avfattade bilagor: 

Bilaga 1: Program för deltagande och bedömning 

Bilaga 2: Detaljplanekartan 

Bilaga 3: Beteckningar och bestämmelser i detaljpla-

nen 

Bilaga 4: Illustration 

Bilaga 5: Blankett för uppföljning av detaljplanen 

Bilaga 6: Bemötanden av responsen i utkastskedet 

Bilaga 7: Tvärsektion av gatorna, Lunden Architectu-

re Co 2020 

Bilaga 8. Preliminär översiktsplan, Ramboll 2020 

Bilaga 9. Uppdatering av trafkutredningen över 

Söderkulla, Pöyry 2018 

Bilaga 10: Arkeologisk precisionsinventering, Mikro-

liitti 2019 

Bilaga 11: Markradarsondering, Geosto Oy 2019 

Bilaga 12: Jordmånsundersökning, Ramboll 2019 

Bilaga 13: Landskapsutredning, Kaisa Linnasalo 2020 

Bilaga 14: Dagvattenutredning, AFRY 2020 

Bilaga 15: Kalkyl över efterfrågan på service 

1.6 Förteckning över hand-

lingar, utredningar och käll-

material som berör planen 

Utredningar som gjorts i anslutning till utkastet 

till detaljplan för Massby Danielsbacka bostads-

område: 

- Naturinventering (Ympäristösuunnittelu 

Enviro Oy, 2018). 

Utredningar som ska göras i anslutning till 

förslaget till detaljplan för Massby Danielsbacka 

bostadsområde: 

- Dagvattenutredning 



 

  

 

 

  

  

  

 

  

 

  

 

  

  

 

  

  

 

 

  

 

  

 

  

 

   

  

  

  

   

 

  

  

  

 

  

  

  

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 

 

  

 

  

  

  

  

 

  

  

  

- Rakennettavuusselvitys - Granskning av trafkens funktion i samband 

- Kunnallistekninen toimivuustarkastelu 

viitesuunnittelun yhteydessä 

- Maisemaselvitys 

- Historiallisen ajan tarkkuusinventointi 

Sibbesborgin osayleiskaavaan liittyvät selvityk-

set: 

- Natura-arviointi Sipoonjoen 

Natura-alueeseen kohdistuvista 

vaikutuksista (Ramboll Oy, 2014) 

- Liikenne Sibbesborgissa (WSP Oy 2014) 

- Sibbesborgin osayleiskaavan liikenne- ja 

meluennuste vuodelle 2035. WSP Oy, 2018. 

- Hulevesien hallintakonsepti (WSP Finland 

Oy, 2013) 

- Sibbesborgin osayleiskaavan luontoselvi 

tysten täydennys Massbyn alueelta 

(Ympäristösuunnittelu Enviro Oy, 2017) 

- Sibbesborgin osayleiskaava - Luontoselvi 

tysten täydennys: pesimälinnusto 

(Ympäristösuunnittelu Enviro Oy, 2016) 

Sipoon yleiskaavaa 2025 varten tehdyt 

selvitykset: 

- Sipoon yleiskaava 2025 – Liikenneverkko 

selvitys. Strafca Oy ja Sito Oy, 2008 

Muut selvitykset: 

- Sipoon pohjavesien suojelusuunnitelma. 

Sipoon kunta, Tuusulan seudun

 vesilaitos kuntayhtymä, Uudenmaan 

ympäristökeskus. 15.1.2009. 

- Sipoon kunnan kulttuuriympäristö- ja 

rakennusperintöselvitys, Arkkitehtitoimisto 

Lehto Peltonen Valkama Oy, 

Ympäristötoimisto Oy, 25.1.2006 

- Sipoon tieliikenteen meluselvitys. WSP 

LT-Konsultit Oy, 2006 ja 2010 

- Sipoon Söderkullan liikenteellinen selvitys 

med referensplaneringen 

- Byggbarhetsutredning 

- Funktionalitetsgranskning  för  kommunal-

tekniken i samband med referensplaneringen 

- Landskapsinventering 

- Arkeologisk specialinventering av 

historisk tid 

Utredningar i anslutning till Sibbesborgs delge-

neralplan: 

- Natura-arviointi Sipoonjoen 

Natura-alueeseen kohdistuvista 

vaikutuksista (Ramboll Oy, 2014) 

- Liikenne Sibbesborgissa (WSP Oy 2014) 

- Sibbesborgin osayleiskaavan liikenne- ja 

meluennuste vuodelle 2035. WSP Oy, 2018. 

- Hulevesien hallinta konsepti WSP Finland Oy 

2013 

- Sibbesborgin osayleiskaavan luontoselvitys-

ten täydennys Massbyn alueelta (Ympäristö 

suunnittelu Enviro Oy, 2017) 

- Sibbesborgin osayleiskaava - Luontoselvi-

tysten täydennys: pesimälinnusto 

(Ympäristösuunnittelu Enviro Oy, 2016) 

Utredningar som gjorts för Generalplan för 

Sibbo 2025: 

- Sipoon yleiskaava 2025 – Liikenneverkko-

selvitys. Strafca Oy och Sito Oy, 2008 

Övriga utredningar: 

- Sipoon pohjavesien suojelusuunnitelma. 

Sibbo kommun, samkommunen för 

Tusbynejdens vattenverk, Nylands 

miljöcentral, 15.1.2009. 

- Sipoon kunnan kulttuuriympäristö- ja

 rakennusperintöselvitys (Utredning om 

kulturmiljö och byggnadsarv i Sibbo 

kommun), Arkkitehtitoimisto Lehto 
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(Sito, 2015) 

- Massbyn ratsastuskeskuksen asemakaava 

muutoksen luontoselvitys (Ramboll 2014) 

- Riskiselvitys kemikaalien terveysvaikutuk 

sista.Ramboll Oy, 2016. 

- Söderkullan alueen luonto- ja 

maisemaselvitys (Jaakko Pöry infra, Maa ja 

vesi, 2002) 

- Historiallisen ajan kylätontin konekaivun 

arkeologinen valvonta, Massby, Söderkulla/ 

Danielsbackatorp. Museovirasto, 2014. 

- Happamien sulfaattimaiden esiintyminen ja 

ominaisuudet Sipoossa (Geologian tutki 

muskeskus GTK, 2016) 

- Kunta-METSO: METSO-kohteiden inven-

tointi 2011 (Luontotieto Keiron Oy, 2012) 

Muut julkaisut: 

- Hevoset ja kunta - rajapintoja (Hippolis, 

2014). http://www.hippolis.f/UserFiles/hip 

polis/File/2014/Hevoset_ja_kunta_e.pdf 

- Hevosista varoittamisen periaatteet 

Uudenmaan ELY-keskuksen 

alueella (ELY-keskus, 2017) http://urn.f/ 

URN:ISBN:978-952-314-571-9 

Peltonen Valkama Oy, Ympäristötoimisto Oy, 

25.1.2006 

- Sipoon tieliikenteen meluselvitys. WSP 

LT-Konsultit Oy, 2006 och 2010 

Utredningar om trafken i Söderkulla 

- Sipoon Söderkullan liikenteellinen selvitys 

(Sito, 2015) 

- Massbyn ratsastuskeskuksen asemakaa-

vamuutoksen luontoselvitys (Ramboll 2014) 

- Riskiselvitys kemikaalien terveysvaikutuksis-

ta. Ramboll Oy, 2016. 

- Söderkullan alueen luonto- ja maisema-

selvitys, Jaakko Pöyry Infra – Maa ja Vesi 

2002 

- Historiallisen ajan kylätontin konekaivun 

arkeologinen valvonta, Massby, Söderkulla/ 

Danielsbacka torp. Museiverket, 2014. 

- Kunta-METSO: METSO-kohteiden inven-

tointi 2011 (Luontotieto Keiron Oy, 2012) 

Övriga publikationer: 

- Hevoset ja kunta - rajapintoja (Hippolis, 

2014). http://www.hippolis.f/UserFiles/hip 

polis/File/2014/ Hevoset_ja_kunta_e.pdf 

- Hevosista varoittamisen periaatteet 

Uudenmaan ELY-keskuksen 

alueella (ELY-keskus, 2017) http://urn.f/ 

URN:ISBN:978-952-314-571-9 

http://urn.fi
http://www.hippolis.fi/UserFiles/hip
http://urn.fi
http://www.hippolis.fi/UserFiles/hip


 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2Tiivistelmä 

Sammandrag 

2.1 Kaavaprosessin vaiheet 

Kaavatyö sisältyy Sipoon kunnan kaavoitusohjel-

maan 2019-2023. Alueelle on aiemmin laadittu 

viitesuunnitelma (Futudesign Oy, VSU Maisema-ark-

kitehdit Oy, 2018), joka toimii asemakaavoituksen 

tukena. 

Kaavatyö kuulutettiin vireille ja kaavan osallistu-

mis- ja arviointisuunnitelma asetettiin nähtäville 

30.8.2018 Kuntalaan ja Söderkullan kirjastoon 30 

päivän ajaksi. Lisäksi osallistumis- ja arviointisuun-

nitelma on saatavilla kunnan internet-sivuilta koko 

kaavaprosessin ajan. 

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökes-

kuksen (ELY-keskuksen) kanssa järjestettiin työ-

neuvottelu 16.3.2018. Aloitusvaiheessa järjestettiin 

vuorovaikutustilaisuus suunnittelualueen naapurus-

2.1 Olika skeden i 

planprocessen 

Planarbetet ingår i Sibbo kommuns planläggnings-

program 2019–2023. För området har det tidigare 

utarbetats en referensplan (Futudesign Oy, VSU 

Maisema-arkkitehdit Oy, 2018), som fungerar som 

stöd för detaljplaneringen. 

Planarbetet kungjordes anhängigt och programmet 

för deltagande och bedömning lades 30.8.2018 

fram ofentligt för en period av 30 dagar på Socken-

gården och Söderkulla bibliotek. Dessutom fanns 

programmet för deltagande och bedömning på 

kommunens webbplats under hela planprocessen. 

Med Närings-, trafk- och miljöcentralen i Nyland 

(NTM-centralen) hölls ett samråd 16.3.2018. I start-

skedet, 20.9.2018, ordnades ett möte för växelver-
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ton asukkaille ja muille toimijoille 20.9.2018. 

Asemakaavaluonnos käsiteltiin maankäyttöjaostos-

sa 15.10.2018 ja luonnosaineisto asetettiin nähtä-

ville 1.11.2018. Asemakaavaluonnoksen aineisto 

koostuu kahdesta vaihtoehtoisesta suunnitelmasta. 

Ehdotusvaiheessa kaavan selvityksiä täydennettiin 

arkeologisella tarkkuusinventoinnilla, maaperän 

luotauksella ja kairauksilla, hulevesiselvityksellä ja 

maisemaselvityksellä. Lisäksi kaava-alueelle tehtiin 

viitesuunnitelma, jonka yhteydessä tarkistettiin 

alueen liikenteellinen ja kunnallistekninen toimi-

vuus. 

Kaavarajausta laajennettiin ehdotusvaiheessa Mas-

sbyntien ja Danielsbackantien risteysalueen paran-

tamissuunnitelman sekä Danielsbackantien uuden 

linjauksen takia. 

2.2 Asemakaava 

Alueelle suunnitellaan pientalovaltaista asuinaluetta 

Sipoon yleiskaavan 2025 mukaisesti. Kaava-alueen 

rungon muodostaa molemmissa luonnosvaihtoeh-

doissa uusi kokoojakatu. 

Korttelialueille osoitetaan tontteja 48 omakotitalolle 

(AO-1) sekä 8 tonttia yhtiömuotoisille pientaloille 

(A-1), jotka voidaan myydä rakennusliikkeille tai 

yksityisille rakentajaryhmille ns. ryhmärakentamis-

periaatteella. Lisäksi osoitetaan yksi yleisten raken-

nusten korttelialue päiväkotia tai asuinpientaloja 

varten (Y/A). 

Omakotitonttien, joilla on merkintä AO-1, pinta-alat 

ovat 668-1604 m2. Tonttitehokkuus vaihtelee ton-

teittain 0,11-0,24. Yhtiömuotoisten pientalotonttien 

(A-1) koko on 1367-4278 m2 ja niiden tonttitehok-

kan som riktar sig till dem som bor i planeringsom-

rådets grannskap och till andra aktörer. 

Detaljplaneutkastet behandlades i markanvänd-

ningssektionen 15.10.2018 och utkastmaterialet 

lades fram ofentligt 1.11.2018. Materialet till de-

taljplaneutkastet består av två alternativa planer. 

I förslagsskedet kompletterades utredningarna 

inför planen med en arkeologisk specialinventering, 

resultat från lodning och markborrning samt en 

dagvattenudredning och en landskapsutredning. 

Vidare utarbetades en referensplan där man även 

granskade hur trafken och kommuntekniken i 

området fungerar. 

Planavgränsningen utvidgades i förslagsskedet med 

anledning av förbättringsplanen för korsningen 

mellan Massbyvägen och Danielsbackavägen samt 

Danielsbackavägens nya linjeföring. 

2.2 Detaljplanen 

I området planeras ett småhusdominerat bostads-

område i enlighet med principerna i Generalplan 

för Sibbo 2025. I bägge utkastalternativen utgörs 

stommen i planen av en ny matargata. 

I kvartersområdena anvisas tomter för 48 egna-

hemshus (AO-1) samt 8 tomter för småhus i bo-

lagsform (A-1), vilka kan säljas till byggfrmor eller 

privata grupper av byggare enligt den s.k. principen 

om gruppbyggande. Dessutom anvisas ett kvar-

tersområde för allmänna byggnader (daghem eller 

bostadshus, Y/A). 

De egnahemstomter som betecknats med AO-1 har 

arealer mellan 668 och 1604 m2. Tomtefektiviteten 

varierar tomtvis 0,11-0,24. Tomter för småhus i bo-



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

  
  

 

kuus on 0,18-0,4. lagsform (A-1) har arealer mellan 1367 och 4278 m2 

Kaava-alueen keskelle on osoitettu  laaja viheralue, 

jolle alueen korkeimmat kalliot sijoittuvat. Lähivirkis-

tysalueella (VL) sijaitsevat luontoarvoiltaan mer-

kittävät suot lähiympäristöineen (luo-5). Kaavassa 

osoitetaan virkistysreittiyhteydet alueen lävitse mm. 

Söderkullan ja Uuden Porvoontien suuntiin. 

Alueen suunnittelussa huomioidaan se, että tavoit-

teena on asemakaavoittaa tulevaisuudessa myös 

nykyisen suunnittelualueen ja Uuden Porvoontien 

väliin jääviä alueita. Tarkoitus on, ettei tällä asema-

kaavalla suljeta pois mahdollisuuksia kehittää myös 

lähialueita. 

och anvisas med efektiviteten 0,18-0,4. 

I planområdets mitt anvisas ett vidsträckt grönom-

råde. Där fnns de högsta klipporna i området. På 

området för närrekreation (VL) fnns det myrar med 

omedelbara närmiljöer som har betydande natur-

värden (luo-5). I planen anvisas rekreationsförbin-

delser genom området, bl.a. i riktning mot Söderkul-

la och Nya Borgåvägen. 

Vid planeringen av området beaktas målet om att 

i framtiden även detaljplanera de områden som 

faller mellan det aktuella planeringsområdet och 

Nya Borgåvägen. Avsikten är att den här detaljpla-

nen inte ska utesluta möjligheterna att utveckla de 

närliggande områdena. 

Yleiskaavassa suunnittelualue lähiympäristöineen on osoitettu asumisen alueeksi. Suunnittelualueen lähiympäristöä, joka on merkitty 
kartassa ruskealla, voidaan jatkossa asemakaavoittaa asuinalueeksi. 
Planeringosmrådet med näromgivning har i generaplanen anvisats som område för boende. Planeringsområdets näromgivning, som 
på kartan anges med brunt, kan i framtiden detaljplaneras till bostadsområde. 
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3Suunnittelun lähtökohdat 

Utgångspunkter 

3.1 Suunnittelualueen yleis-

kuvaus 

Suunnittelualueen kokonaispinta-ala on 21,7 

hehtaaria. Suunnittelualueen pohjois–eteläsuun-

tainen pituus on noin 700 metriä. Alue on pääosin 

rakentamatonta metsä- ja kallioaluetta ja siellä ei 

sijaitse olemassaolevia rakennuksia. Alue rajautuu 

idässä osin Massbyntiehen ja olemassaolevaan 

pientaloasutukseen ja lännessä Karhukiventiehen ja 

olemassaolevaan pientaloasutukseen. Pohjoisessa 

alue rajautuu hevostilaan ja alueen läheisyydessä 

sijaitsee lisäksi kolme muuta heovstallia. 

3.1.1 Luonnonympäristö 
Luonnon ja maiseman suojelukohteet 

Suunnittelualueelle tai sen lähiympäristöön ei sijoitu 

luonnonsuojeluohjelmien kohteita tai perustettuja 

luonnonsuojelualueita. Suunnittelualueen itäisim-

3.1 En allmän beskrivning av 

planeringsområdet 

Planeringsområdet omfattar totalt 21,7 hektar. Från 

norr till söder är längden på planeringsområdet ca 

700 meter. Området är i huvudsak ett obebyggt 

skogs- och klippområde som saknar befntliga bygg-

nader. I öster gränsar området delvis till Massbyvä-

gen och befntlig småhusbebyggelse, och i väster till 

Björnstensvägen och befntlig småhusbebyggelse. I 

norr angränsar området till ett stall. I näromgivning-

arna fnns dessutom tre stall till. 

3.1.1 Naturmiljön 
Skyddsområden i naturen och landskapet

 I planeringsområdet eller dess näromgivning fnns 

det inga objekt som hör till naturskyddsprogram 

och inte heller några inrättade naturskyddsområ-

den. Från den östligaste punkten av planeringsom-



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

mästä pisteestä on kuitenkin matkaa Sipoonjoen 

Natura-alueeseen noin 170 metriä. 

Sipoonjoki on liitetty Natura-verkostoon siinä 

esiintyvien arvokkaiden luontotyyppien ja alkupe-

räisen meritaimenkannan suojelemiseksi. Sipoon-

joen Natura-alue koostuu pääuomasta ja kahdesta 

sivujoesta. Sipoonjoen Natura-alue on perustettu 

suojelemaan sillä esiintyviä luontodirektiivin luonto-

tyyppejä ja luontodirektiivin liitteen II lajeja. Sipoon-

joen Natura-alue sisältää vain vesialueita, joten sen 

suojelutavoitteet toteutetaan vesilain nojalla. Joen 

vesi on runsasravinteista ja savisameaa ja suurin osa 

siihen kohdistuvasta kuormituksesta on hajakuor-

mitusta. Sipoonlahti, johon joki laskee, on rehevöi-

tynyt. Sipoonjoen Natura-alueen suojelutavoitteena 

on säilyttää varsin luonnontilaiset jokiosuudet 

hydrologialtaan sekä veden- ja pohjanlaadultaan 

sellaisina, etteivät alueen suojeluarvot vaarannu. 

Erityisesti on kiinnitettävä huomiota meritaimenen 

suojeluun. Sipoonjoella on myös maisemallisia 

arvoja. 

rådet är avståndet till Natura-området Sibbo å ca 

170 meter. 

Sibbo å har anslutits till Natura-nätverket för att 

de värdefulla naturtyperna och det ursprungliga 

beståndet av havsöring ska kunna skyddas. Natu-

ra-området vid Sibbo å består av huvudfåran och 

två bifoder. Området har inrättats för att skydda 

naturtyper enligt habitatdirektivet och arter i bilaga 

II till habitatdirektivet. I Natura-området vid Sibbo 

å ingår bara vattenområden, och därmed ska de 

skyddsrelaterade målen verkställas med stöd av 

vattenlagen. Vattnet i ån är rikt på näring och lerg-

rumligt. Största delen av belastningen på vattnet 

är difus belastning. Ån rinner ut i den eutroferade 

Sibboviken. Skyddsmålet för Natura-området är att 

med hänsyn till hydrologi samt vatten- och botten-

kvaliteten bevara de tämligen naturliga avsnitten av 

ån i ett sådant tillstånd att skyddsvärdena i området 

inte äventyras. Särskild uppmärksamhet ska fästas 

vid skyddet av öring. Sibbo å har också landskaps-

mässiga värden. 

Suunnittelualueen rajaus punaisella ja Sipoonjoen Natura-alue oranssilla. 
Planeringsområdets avgränsning är röd och Naturaområdet för Sibbo å är orange. 
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Luontoselvitykset 

Kaava-alueesta on tehty luontoselvitys asemakaa-

voituksen tueksi. Selvitys käsitti pesimälinnuston, 

kirjoverkkoperhosen, lepakoiden sekä kasvillisuu-

den ja arvokkaiden luontokohteiden inventoimisen. 

Massbyn suunnittelualue on ollut tehokkaassa 

metsätalouskäytössä. Asemakaava-alue on kallioista 

metsämaastoa. Alueen puusto on hakattu noin 20 

vuotta sitten suurilta osilta aluetta. Näillä alueilla 

kasvaa nykyisin 5−10 metrin mittaista männikköä, 

joka vaihtuu rinteiden alaosassa tasakorkuiseksi koi-

vuvaltaiseksi sekametsäksi. Nuori puusto on tiheää 

ja sulkee maisemanäkymät. Hakkuissa on säästetty 

vain kallioiden lakialueiden matalia männiköitä. 

Kallioharjanteiden välissä olevat notkelmat on hak-

kuun yhteydessä tai jo aiemmin ojitettu. Kasvillisuus 

koostuu tavanomaista etelärannikon kalliometsien 

lajeista. Kosteat notkelmat ja pikkusuot tuovat sii-

hen hieman vaihtelua. 

Alueella ei ole kohteita, jotka täyttäisivät luonnon-

suojelulain 29 §:n mukaisten suojeltujen luonto-

tyyppien kriteerit tai olisivat vesilain 2 luvun 11 §:n 

suojaamia pienvesikohteita. Hakkuissa säästetyt kal-

lionlaet on tulkittavissa metsälain 10 §:n mukaisiksi 

arvokkaiksi elinympäristöiksi. Selvitysalueella ei ole 

kohteita, jotka täyttäisivät LAKU-kriteerit. Alueella 

on kaksi pientä suota, joista toinen kuuluu uhanalai-

seen ja toinen silmälläpidettävään luontotyyppiin. 

Linnustoselvityksessä tehtiin havainnot kolmesta 

uhanalaisesta lajista, joista vain yksi on metsissä 

esiintyvä laji. Liito-oravasta ja kirjoverkkoperhosesta 

ei tehty lainkaan havaintoja. Lepakoista tavattiin 

vain niukasti pohjanlepakoita. (Ympäristösuunnitte-

lu Enviro, 2018). 

Naturinventeringar 

En naturinventering har gjorts i planområdet som 

stöd för detaljplaneringen. Inventeringen omfatta-

de en utredning om det häckande fågelbeståndet, 

asknätfäril, faddermöss samt vegetationen och 

värdefulla naturobjekt. 

Massby planeringsområde har varit i efektivt skogs-

bruk. Detaljplaneområdet är bergig skogsterräng 

som till stor del avverkats för ca 20 år sedan. I dag 

har området ett tallbestånd på 5–10 meter som i 

sluttningarnas nedre delar avlöses av en jämnhög, 

björkdominerad blandskog. Det unga beståndet är 

tätt och det sluter landskapsvyerna. Vid avverkning-

arna har man bara sparat låga talldungar uppe på 

kullarna. Dalsänkorna mellan klippåsarna har dikats 

i samband med avverkning eller redan tidigare. Ve-

getationen består av för sydkusten sedvanliga arter 

i bergsskogar. De fuktiga sänkorna och små myrarna 

bjuder på lite omväxling. 

I området fnns det inga objekt som uppfyller 

kriterierna för skyddade naturtyper enligt 29 § i na-

turvårdslagen eller som kan betraktas som sådana 

små vattendrag som ska skyddas enligt 2 kap. 11 

§ i vattenlagen. De bergstoppar som skonats vid 

avverkningarna kan tolkas som värdefulla livsmiljöer 

enligt 10 § i skogslagen. I det inventerade området 

fnns inga objekt som uppfyller LAKU-kriterierna. 

Det fnns två små myrar, varav den ena hör till en 

hotad och den andra till en nära hotad naturtyp. Vid 

fågelinventeringen observerades tre hotade arter, 

av vilka bara en är en art som lever i skogar. Inga 

förekomster av fygekorre eller asknätfäril doku-

menterades. När det gäller faddermöss gjordes bara 

knappa observationer av arten nordisk faddermus. 

(Ympäristösuunnittelu Enviro, 2018). 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Pohjavesialueet 

Suunnittelualueen pohjoisosa Danielsbackantien 

pohjoispuolella kuuluu Söderkullan I-luokan pohja-

vesialueeseen (0175315). Tuusulan seudun vesilai-

toksen vanha vedenottamo, joka hyödyntää alueella 

sijaitsevan pohjavesialueen vettä, on tällä hetkellä 

suljettu pohjavedessä olevien kloorieteenien vuoksi. 

On kuitenkin todennäköistä, että vedenottamo ava-

taan jossain vaiheessa uudelleen aktiivihiilikäsittelyä 

hyödyntäen. Rakentamisessa on siksi huomioitava, 

ettei pohjaveden korkeusasema eikä laatu pysyvästi 

muutu. 

Topografa, maaperä ja rakennettavuus 

Suunnittelualue sijaitsee Geologisen tutkimuskes-

kuksen (2016) tietojen mukaan kallioselänteellä 

savisten laaksojen ympäröimänä. Alueen maaperä 

on kalliota. Alueen korkein kohta sijaitsee noin 45 

m merenpinnan yläpuolella Danielsbackantien 

eteläpuoleisella kalliolla. Rinne laskee kaava-alueen 

länsireunaa kohti, missä Karhukiventiellä alin taso 

on noin +25. Alueen itäreunalla purolaakson tuntu-

massa kaava-alueen raja kulkee noin tasossa +19. 

Alueen topografa on siis hyvin monipuolinen. 

Kaava-alueen ja sen lähiympäristön luontoarvoja 
on tutkittu luontoselvityksessä (Ympäristö-
suunnittelu Enviro Oy 2018). Kartalla osoitetaan 
alueen arvokkaat luontokohteet tummanvihre-
ällä viivalla: eteläisempi neva ja kallioalue sekä 
pohjoisempi kalliosuo. Vihreillä laikuilla on rajattu 
hakkuissa säästetyt metsäkuviot. Koko muu alue 
on nuorta tai voimakkaasti harvennettua metsää. 
Kaava-alueen raja on esitetty punaisella, mutta 
merkintöjä näkyy myös sen ulkopuolella, koska 
luontoarvoja on selvitetty myös hieman itse 
kaava-aluetta laajemmalta alueelta. 

Naturvärdena på planområdet med näromgiv-
ning har undersökts i naturutredningen (Ympäri-
stösuunnittelu Enviro Oy 2018). På kartan anges 
områdets värdefulla naturobjekt med mörkgrön 
linje: den sydligare mossen och bergsområdet 
samt den nordligare bergsmyren. De gröna 
fäckarna anger skogsfragment som sparats i av-
verkningen. Hela området är för övrigt ung eller 
kraftigt gallrad skog. Planområdets gräns anges 
med rött och eftersom naturvärden har utretts 
på ett vidare område kan markeringar ses också 
utanför avgränsningen. 

Grundvattenområden 

Norra delen av planeringsområdet på norra sidan av 

Danielsbackavägen hör till Söderkulla grundvatte-

nområde (0175315) av klass I. Tusbynejdens vatten-

verks gamla vattentäktsanläggning, som tar vatten 

från grundvattenområdet, är för närvarande stängd 

på grund av kloreten. Det är emellertid troligt att 

vattentäkten i något skede öppnas på nytt med ak-

tivkolbehandling. Vid byggandet bör man därför ta 

fasta på att varken grundvattenståndet eller vatten-

kvaliteten får förändras permanent. 

Topograf, jordmån och byggbarhet 

Enligt uppgifter från Geologiska forskningscentra-

len (2016) ligger planeringsområdet på en bergås 

omgiven av leriga dalar. Jordmånen är berg. Områ-

dets högsta punkt ligger på ca 45 m ö.h. på ett berg 

söder om Danielsbackavägen. Sluttningen sänker 

sig mot planområdets västra kant, där den lägsta 

nivån på Björnstensvägen är ca +25 m. I den östra 

kanten av planområdet, nära bäckdalen, går plan-

områdets gräns ungefär på nivån + 19 m. Topografn 

i området är således mycket mångskiftande. 
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Maaperä on alueella hyvin kallioista, ja kallio on 

koko alueella pääosin joko hyvin pinnassa tai muu-

taman metrin syvyydellä. Maanpinnan vaihtelut 

ovat alueella suuria. Lakialueilla ja alavilla maapeit-

teisillä vaihtelu on pienintä, mutta pienten avokal-

lioiden ympärillä ja rinteissä topografa on pienipiir-

teisempää. (Geosto Oy, 2019 ). Suurimmaksi osaksi 

kaava-alue on mikrokliinigraniittia ja pintamaalaji 

alavilla alueilla savea (GTK:n maankamara-palvelu). 

Kaava-alueelle tehtiin kaavan ehdotusvaiheessa 

maaperätutkimuksia maatutkauksella (Geosto Oy, 

2019) sekä kairaamalla (Ramboll Oy, 2019) niissä 

paikoissa, joissa tutkaamalla maaperän rakennetta-

vuudesta jäi epäselviä kohtia. 

Maatutkauksessa tutkittuja linjoja oli 12, joiden 

yhteispituus oli noin 2,9 km. Tutkimukset tehtiin 

eräänlaisessa ruudukossa, joka perustui valmiste-

luvaiheessa parhaiten rakennettaviksi soveltuviksi 

todettuihin alueisiin. Näiden alueiden ulkopuolelle 

jäivät mm. jyrkät ja laajat kallioalueet, luo-alueet ja 

maanpinnanmuodoiltaan muuten hankalasti raken-

nettavat alueet. 

Alueella ei selvitysten mukaan ole erityisen heikos-

ti rakennettavia alueita. Alueella on kauttaaltaan 

kallio hyvin pinnassa, eikä merkittäviä pehmeikköjä 

alueella esiinny. Kaikki alueen kairauspisteet olivat 

matalia ja tiivis moreenikerros on lähellä maanpin-

taa. Savikerroksia ei kairauksissa havaittu. 

Rakentamisen yhteydessä tulee perustamistapa 

selvittää rakennushankekohtaisesti. 

Happamien sulfdimaiden esiintymisen todennäköi-

syyden on arvioitu olevan kaava-alueella hyvin pieni 

(GTK, 2016). 

Området domineras av hällmark och berggrunden 

når i huvudsak ända upp till ytan eller till några me-

ters djup. Variationerna i markytan är stora. På höj-

derna och de låglänta vegetationsklädda delarna är 

variationerna små, men kring de små kala klipporna 

och på sluttningarna är topografn mer småskalig. 

(Geosto Oy, 2019 ). Planområdet är till största delen 

mikroklingranit och ytjorden på de låglänta områ-

dena är lera (GTK:s tjänst Maankamara). 

I förslagsskedet gjordes jordmånsundersökningar 

med markskanning (Geosto Oy, 2019) och ytterliga-

re med borrning (Ramboll Oy, 2019) på de ställen 

där man efter skanningen inte var på det klara med 

byggbarheten. 

Vid markskanningen undersöktes 12 linjer med en 

sammanlagd längd på ca 2,9 km. Undersökningarna 

gjordes i ett slags rutfält som grundade sig på de 

områden som i beredningsskedet hade konstaterats 

vara lämpliga för byggande. Utanför dessa områden 

föll bl.a. branta och vidsträckta klippor, luo-omården 

och områden som för övrigt är svåra att bygga på 

grund av jordytans former. 

Enligt utredningarna fnns det inga områden där 

byggbarheten skulle vara särskilt dålig. Klipporna 

är kala nästan genomgående och det förekommer 

inga betydande mjuka marker. Alla sonderings-

punkter var grunda och ett tätt moränskikt ligger 

nära markytan. Vid borrningarna observerades inga 

lerskikt. 

I samband med byggande bör grundläggningssät-

tet utredas specifkt för varje byggprojekt. 

Det har uppskattats att sannolikheten för förekom-

sten av sura sulftjordar är mycket liten i planområ-

det (GTK:s utredning). 



Hulevesi 

Kaavan ehdotusvaiheessa alueelle tehtiin hulevesi-

selvitys (AFRY 2020). Työssä tehtiin Sipoon Massbyn 

ratsastuskeskuksen ja omakotialueen asemakaavan 

hulevesiselvitys ja -suunnitelma. Massbyn kaava-alue 

sijoittuu Euroopan unionin Natura 2000 -verkostoon 

kuuluvan Sipoonjoen valuma-alueelle ja osittain ve-

denhankinnan kannalta tärkeälle Söderkullan pohja-

vesialueelle. Nykyisin alue on pääasiassa virkistyskäy-

tössä ja sen läheisyydessä toimii useampi hevostalli. 

Alueen nykyinen käyttö on huomioitu asemakaavassa 

jättämällä alueelle luonnontilaisia alueita sekä ratsas-

tus- ja ulkoilureittejä. 

Dagvatten 

Kaavan ehdotusvaiheessa alueelle tehtiin hulevesisel-

vitys (AFRY 2020). I arbetet genomfördes en dagvat-

tenutredning och en plan för Massbys ridning cen-

trum och egnahemhusområde. Massby -planområdet 

ligger på Sibbo ås avrinningsområde, som är en del 

av Europeiska unionens Natura 2000 -nätverk, och 

delvis på Söderkullas grundvattenområde, som är 

viktigt för vattenförsörjningen. Nuförtiden används 

området främst för fritidsbruk och det fnns fera 

häststallar i närheten. Den nuvarande användningen 

av området har beaktats i detaljplanen genom att 

lämna natur-, ridnings- och fritidsområden på plan-

området. 

Massbyn asemakaava-alueelle määritellyt valuma-alueet (punainen) ja vedenjakaja (tumman ruskea). 

Avrinningsområden (röd) och vattendelare (mörkbrun) angivna för Massby detaljplaneområde. 
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3.1.2 Maisema ja kulttuuriympäristö 

Arvokkaat kulttuuriympäristöt 

Sipoon kunnassa on tehty yleiskaavan tarpeisiin 

koko kunnan alueella kulttuuriympäristö- ja raken-

nusperintöselvitys (Arkkitehtitoimisto Lehto Pel-

tonen Valkama Oy ja Ympäristötoimisto Oy 2006). 

Inventoinnissa on määritelty ja rajattu alueet ja 

kohteet, jotka edustavat inventointialueella sel-

keimmin sellaisia suomalaisia ja sipoolaisia kulttuu-

riympäristön sekä rakennusperinnön arvoja, joiden 

säilyminen olisi turvattava. Alueet ja kohteet on 

arvotettu luokkiin 1-3/3. Näistä luokkaan 1 ja 1-2 

kuuluvat ovat arvokkaimpia kohteita (mahdollisesti 

maakunnallisia tai valtakunnallisia arvoja) ja luok-

kaan 2 kuuluvilla on paikallinen merkitys. Luokan 3 

kohteita ei ole arvotettu tai osoitettu kartalla. 

Inventoinnin mukaan osa kaava-alueesta sijoittuu 

valtakunnallisesti merkittävän kulttuurihistorialli-

sen ympäristön Sipoonlahden kulttuurimaiseman 

alueelle. Sipoonlahden kulttuurimaiseman alueella 

sijaitseva rakennuskanta on pääosin 1900-luvun lop-

pupuoliskolta. Joensuun kartanon päärakennus ja 

siipirakennukset ovat 1700-luvulta. Asutus sijoittuu 

melko tasaisesti lahden pohjoisosan molemmille 

rannoille. Pellot ja niityt sijoittuvat edelleen historial-

lisille paikoilleen, tosin niiden pinta-ala on erityisesti 

alueen pohjoisosissa pienentynyt asuinalueiden 

rakentamisen vuoksi. Sipoonlahden kulttuurimai-

seman alueella sijaitsee lähellä kaava-aluetta kolme 

rakennusta, jotka on arvotettu selvitysaineistossa. 

Rauhamäki on arvotettu luokkaan 1-2,  Massbyn 

koulu luokkaan 1 ja Solbacka luokkaan 2. 

Paikka, jossa Sipoonjoki laskee Suomenlahteen, 

on asutushistorialtaan vanhaa. Siksi kaava-alue 

rajautuu pohjoisosastaan selvityksessä Söderkullan 

kartanon ja Massbyn viljelylaakson alueeseen. Alue 

on määritelty osin säilyneeksi viljely- ja kartanomai-

3.1.2 Landskap och kulturmiljö 

Värdefulla kulturmiljöer 

För generalplanen lät kommunen göra en utredning 

om kulturmiljön och byggnadsarvet som täcker 

hela kommunen (Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen 

Valkama Oy, Ympäristötoimisto Oy, 2006). Vid inven-

teringen fastställdes och avgränsades de områden 

och objekt som bäst representerar sådana värden 

i kulturmiljön och byggnadsarvet vars bevarande 

bör säkerställas. Områdena och objekten indelades 

i klasserna 1-3/3. Av dessa är områden och objekt i 

klasserna 1 och 1-2 de mest värdefulla (eventuellt 

värden av landskaps- eller riksintresse). Objekt och 

områden i klass 2 har lokal betydelse. Objekt i klass 

3 har inte värderats eller anvisats på kartan. 

Enligt inventeringen ligger en del av planområ-

det inom en kulturhistorisk miljö av riksintresse i 

Sibbovikens kulturlandskap. Byggnadsbeståndet 

i Sibbovikens kulturlandskap är i huvudsak från 

senare hälften av 1990-talet. Åminne gårds huvud-

byggnad och fyglar är från 1700-talet. Bebyggelsen 

är rätt så jämnt spridd utmed båda stränderna av 

vikens norra del. Åkrarna och ängarna är alltjämt på 

sina historiska platser, men deras omfattning har 

minskat till följd av att man byggt bostadsområden, 

särskilt i områdets norra del. Inom kulturlandska-

pet vid Sibboviken, nära planområdet, fnns det tre 

byggnader som har värderats i utredningsmaterial-

et. Rauhamäki hör till kategori 1-2, Massby skola till 

kategori 1 ja Solbacka till kategori 2. 

Den plats där Sibbo å rinner ut i Finska viken har en 

lång befolkningshistoria. I inventeringen avgränsas 

planområdet därför i norr till Söderkulla gård och 

odlingsdalen i Massby. Området har klassifcerats 

som ett delvis bevarat odlings- och herrgårdsområ-

de (med beteckningen "VAT-alueen osa, 1"). Enligt 

inventeringen har området genomgått fera faser: 



 
 

 

Ylhäällä vasemmalla: alueen 1700-luvulta (Charta öfver Sibbo sokn). Ylhäällä oikealla: alueen kartta vuodelta 1843 (Karta öfver Sibbo 
socken). Alhaalla: alueen kartta Kuninkaan kartaston 1776-1805 mukaan. Uppe till vänster: karta över området på 1700-talet (Charta 
öfver Sibbo sokn). Uppe till höger: karta över området år 1843 (Karta öfver Sibbo socken). Nere: karta över området enligt Kungskartan 
1776-1805 
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Ylhäällä vasemmalla: alueen kartta vuodelta 1933 (Maanmittaushallitus). Ylhäällä oikealla: alueen kartta vuodelta 1950 (Maanmit-
taushallitus). Alhaalla: alueen kartta vuodelta 1957 (Maanmittaushallitus). Uppe till vänster: karta över området från 1933 (Lantmäter-
istyrelsen). Uppe till höger: karta över området från 1950 (Lantmäteristyrelsen). Nere: karta över området från 1957 (Lantmäteristyrelsen) 



Ylhäällä vasemmalla: alueen kartta vuodelta 1964 (Maanmittaushallitus). Ylhäällä oikealla: alueen kartta vuodelta 1978 (Maanmit-
taushallitus). Alhaalla: alueen kartta vuodelta 1991 (Maanmittaushallitus). Uppe till vänster: karta över området från 1964 (Lantmäter-
istyrelsen). Uppe till höger: karta över området från 1978 (Lantmäteristyrelsen). Nere: karta över området från 1991 (Lantmäteristyrelsen) 
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semaksi ja sen arvotuksesta on merkintä "VAT-

alueen osa, 1". Selvityksen mukaan alue on kokenut 

monia vaiheita: Kuninkaankartano 1500-luvulla, 

kartano, torppia, Stor-Massby ja Lill-Massbyn tilat 

1700-luvulla, tiilitehdas 1700-luvun puolestavälistä, 

muuta teollisuutta 1900-luvulla, koulutustoimintaa, 

ym. rippeitä kartanopuistosta. Söderkullan kartanon 

vieressä oli nostosilta 1900-luvun alussa. Höyrylaiva 

Östra Skärgården liikennöi vuosien 1904-1933 aika-

na kartanolle saakka. 

Suunnittelualueen maisemarakenne ja -arvot 

Kaava-alue on maisemarakenteeltaan eteläisen ran-

tamaan eteläistä viljelyseutua. Eteläinen rantamaa 

on korkokuvaltaan alavaa, mutta pienipiirteisyy-

dessään vaihtelevaa. Maiseman peruselementtejä 

ovat pohjoisesta etelään suuntautuvat jokilaaksot 

ja laajat viljavat savikot sekä näiden välissä olevat 

kumpuilevat metsäiset ja paikoin paljastuneet 

kalliokkoalueet. Eteläiselle viljelyseudulle ovat tyy-

pillisiä savikoille raivatut kumpuilevat ja metsäsaa-

rekkeiden rikkomat peltoalueet, joiden reunoilla ole-

ville viljelemättömille kumpareille ja reunaselänteille 

asutus ja tiestökin on syntynyt. Maaseudulla asutus 

on keskittynyt pitkille yhtenäisille jokilaaksoketjuille. 

(Maisema-aluetyöryhmän mietintö 1993) 

Danielsbackan suunnittelualue sijoittuu pääosin 

25–45 metriä merenpinnan yläpuolelle kapealle 

kallioselänteelle, joka jää jokilaakson ja sivulaakso-

jen väliin Sipoonjoen länsipuolella.  Alue ulottuu 

reunoiltaan vaihettumisvyöhykkeelle molemmin 

puolin selännettä. Maasto on vaihtelevaa, ja loivim-

mat rinteet sijoittuvat alueen etelä-lounaisosaan 

ja keskiosaan. Jyrkimmät rinteet sijoittuvat alueen 

pohjois- ja itäreunoille. Alue on vedenjakajalla ja 

alueen pintavalunnat ohjautuvat neljään suuntaan. 

Laajin, läntinen alue on suuntautunut Mågsän-

genille ja sieltä Immersbybäckeniin. Pohjoisessa 

suunta on Bergkullan ja Kavalsin aukean kautta. 

Kungsgård på 1500-talet, herrgård, torp, gårdarna 

Stor-Massby och Lill-Massby på 1700-talet, tegel-

fabrik från mitten av 1700-talet, annan industri på 

1900-talet, utbildningsverksamhet, spår av herr-

gårdsparken. I början av 1900-talet fanns det en 

lyftbro bredvid Söderkulla gård. Ångfartyget Östra 

Skärgården trafkerade ända till gården mellan åren 

1904 och 1933. 

Landskapsstruktur och -värden i planeringsom-

rådet 

I fråga om landskapsstrukturen hör planområdet 

till Södra odlingsregionen, som är en del av Södra 

kustlandet. Södra kustlandet har en låglänt höjd-

profl men i småskaliga detaljer mycket varierande. 

Ådalar i nordlig-sydlig riktning, vidsträckta bördiga 

lerslätter med mellanliggande kuperade, skogskläd-

da och ställvis kala bergsområden är baselementen 

i landskapet. Typiska för Södra odlingsregionen 

är åkerområden som röjts på kuperade lermarker, 

splittrade av mindre skogspartier. På kullarna och 

åsarna kring de odlade åkrarna har bosättningen 

och vägnätet vuxit fram. På landsbygden är bosätt-

ningen koncentrerad till långa, sammanhängande 

kedjor i ådalarna. (Miljöministeriets arbetsgrupp för 

landskapsområden 1993) 

Planeringsområdet i Danielsbacka ligger i huvudsak 

25–45 meter över havet på en smal klippås på västra 

sidan av Sibbo å, mellan ådalen och dalarna längs 

bifårorna.  Kanterna av området sträcker sig till en 

övergångszon på bägge sidor av åsen.  Terrängen 

är omväxlande och de fackaste sluttningarna fnns 

i den sydliga-sydvästliga delen och i mitten av områ-

det. De brantaste sluttningarna fnns i de norra och 

östra kanterna. Området är på en vattendelare och 

ytavrinningen går åt fyra håll. Det största området 

i väster sluttar mot Mågsängen och därifrån till 

Immersbybäcken. I norr rinner vattnet bort via den 

öppna terrängen i Bergkulla och Kavals. I öster går 



Kuva / bild: Kaisa Linnasalo 2020 

Idässä vedet ohjautuvat kallioalueiden väliin jäävän 

notkelman kautta kohti Porvoontietä. Pienimmältä 

alueelta etelässä vesien suunta on Knaperbackan ja 

Kavelkärrin aukean kautta Porvoontien varteen. 

Danielsbackan suunnittelualueen keskiosassa on 

neva ja pohjoisosassa kangasräme. Alueen etelä-

puolella on metsittynyt niitty, jonka pohjalla kulkee 

oja. (Lammi & Vauhkonen 2018) Alueen länsiosassa 

on pieni lampi. Suunnittelualueen pohjoisosa Da-

nielsbackantien pohjoispuolella kuuluu Söderkullan 

pohjavesialueeseen. 

Alue on suurelta osin sulkeutunutta selänteen met-

sämaisemaa, eikä pitkiä näkymiä synny. Metsä on 

paikoin nuorta tiheikköä, mutta alueen keskiosissa 

 

    

 

  

  

 

  

  

 

 

   

   

   

  

  

   

       

  

 

 

 

  

   

   

     

   

  

  

vattnet via en sänka mellan klipporna i riktning mot 

Borgåvägen. Från det minsta området i söder går 

avrinningen via den öppna terrängen i Knaperbacka 

och Kavelkärr längs Borgåvägen. 

Den mittersta delen av planeringsområdet är ett 

fattigkärr och i norr fnns ett mo-tallkärr. Söder om 

planområdet fnns en skogsbevuxen äng i vars 

botten det går ett dike. (Lammi & Vauhkonen 2018) 

I den västra delen fnns en liten tjärn. Norra delen av 

planeringsområdet på norra sidan av Danielsbacka-

vägen hör till Söderkulla grundvattenområde. 

Området är till största delen ett slutet, skogsklätt ås-

landskap och inga längre vyer uppkommer. Skogen 

är ställvis en ung snårskog men i mitten växer resli-
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on komeaa, vanhaa männikköä. Alueen keskiosien 

avokallioilla muodostuu puoliavointa tilaa. Neva 

ja sitä reunustava kalliöjyrkänne on sykähdyttävä 

elementti keskellä avokallioiden täplittämää met-

sää. Pientä lampea reunustaa puusto ja pensaikko 

ja on erityinen elementti alueella. Nevan ja poh-

joisempana sijaitsevien korkeiden avokallioiden 

välissä kulkee avokallioiden ketju, joka muodostaa 

luontevan polkumaisen tilan, jonka lähellä on useita 

siirtolohkareita. Karhukiventien varressa, lähellä 

Danielsbackantien risteystä, kasvaa muutama upea 

mänty. (Linnasalo 2020) 

Kaava-alueen länsi-, itä- ja pohjoispuolilla on asuin-

tontteja, ja pohjoisessa myös hevostalli entisillä 

pelloilla sijaitsevine tarhoineen ja laitumineen. 

Etelässä ei kaava-alueen välittömässä läheisyydessä 

ole rakennuskantaa. Karhukiventieltä on avautu-

nut aiemmin näkymä Mågsängenin peltoaukealle, 

mutta se on sittemmin metsittynyt. Labbniitylle ja 

Knaperbackaan aukeaa näkymät kuitenkin Karhuki-

ventien päästä, harvapuiselta peltosaarekkeelta, jot-

ka muodostavat tärkeän avoimen kokonaisuuden. 

Kaava-alueen läntiset metsänreunat ja metsäsaa-

rekkeet kärsineet hakkuista. Kapeiden selänteiden 

laaksometsät suunnittelualueen etelä- ja itäpuolilla 

ovat aiemmin olleet sekä niittyä että peltoa. (Linna-

salo 2020) 

Maisemaselvityksessä suositellaan suojeltavan 

keskiosien neva ja korkeat kalliolakialueet ympäris-

töineen. Vanhaa puustoa ja avokallioita suositellaan 

säilytettävän mahdollisimman paljon rakennetta-

villakin alueilla. Kasvillisuudeksi alueella sopii karu 

metsäkasvillisuus, ja nurmea paremmin esimerkiksi 

kuntta. Danielsbackantien alkupään koivukuja tulisi 

mahdollisuuksien mukaan säästää. Jyrkimmille rin-

teille sekä rinteiden alaosiin alueen etelä- ja itäosissa 

ei suositella rakentamista haastavan pienilmaston 

takia. (Linnasalo 2020) 

ga, gamla tallar. På de kala klipporna i de mittersta 

delarna uppstår ett halvöppet rum. Fattigkärret 

och de branta klipporna kring det är ett bedåran-

de element mitt i en skog som för övrigt består av 

kal hällmark här och där. Den lilla tjärnen och de 

omgivande träden och buskarna sticker ut som ett 

speciellt element. Mellan fattigkärret och de högre 

kala klipporna längre norrut löper en kedja av berg 

i dagen, som skapar ett naturligt, stigliknande rum. 

Det fnns fera fyttblock i närheten. Längs Björn-

stensvägen, nära korsningen med Danielsbackavä-

gen, växer några stiliga tallar. (Linnasalo 2020) 

På planområdets västra, östra och norra sidor fnns 

bostadstomter, i norr även ett häststall som har 

hagar och betesmarker på f.d. åkrar. I planområdets 

omedelbara närhet i söder fnns inget byggnadsbe-

stånd. Från Björnstensvägen öppnade sig tidigare 

en vy mot Mågsängen, men den skyms nu av skog. 

Mot Labbängen och Knaperbacka öppnar sig vyer 

från den glesa åkerön i ändan av Björnstensvägen, 

och dessa utgör en viktig öppen helhet. Skogskan-

terna i väster och skogsöarna har lidit av avverk-

ningar. Dalskogarna längs de smala åsarna i söder 

och öster har tidigare varit både åkrar och ängar. 

(Linnasalo 2020) 

I landskapsinventeringen rekommenderas att 

fattigkärret och de höga klipphöjderna med om-

givningar i de mittersta delarna ska skyddas. Det 

gamla trädbeståndet och de kala bergen bör enligt 

rekommendationerna bevaras i så hög utsträckning 

som möjligt, även i de områden som ska bebyggas. 

Som vegetation lämpar sig karga skogsväxter, och i 

stället för gräsmatta till exempel skogsbotten (mår). 

Björkallén i början av Danielsbackavägen bör beva-

ras i den mån det är möjligt. På grund av det kärva 

mikroklimatet rekommenderas byggande inte på de 

brantaste sluttningarna och på deras nedre delar i 

söder och öster. (Linnasalo 2020) 
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Muinaisjäännökset 

Suunnittelualueen läheisyydessä on todettu useita 

kiinteitä muinaisjäännöksiä. Muinaisjäännökset 

on esitetty kartalla luvussa 3.2.3 Sipoon yleiskaava 

2025, mistä löytyy ote alueella voimassa olevasta 

yleiskaavasta. 

Kaava-alueelle tehtiin ehdotusvaiheessa arkeologi-

nen tarkkuusinventointi museoviraston ohjeistuk-

sen mukaisesti (Mikroliitti Oy, 2019). Alueelta ja sen 

liepeiltä ei tunneta muinaisjäännöksiä. Lähimmät 

muinaisjäännökset, kylätontteja, sijaitsevat alueelta 

800 m kaakkoon ja 500 m pohjoiseen. Sibbesborg si-

jaitsee 900 m alueelta länteen. Aivan alueen pohjois-

reunan tuntumassa on muu kulttuuriperintökohde 

Massby, Söderkulla/Danielsbacka torp. Se on tässä 

inventoinnissa tehdyn vanhojen karttojen tarkaste-

lun perusteella sijoitettu väärään kohtaan. Torppa 

on sijainnut etelämpänä, Massbyntien eteläpuolella. 

Vanhoihin karttoihin ei ole merkitty tutkimusalu-

eelle mitään mikä voisi olla arkeologisesti mahdol-

lisesti mielenkiintoista. Alue on ollut ja on edelleen 

Fornlämningar 

I närheten av planeringsområdet har fera fasta 

fornlämningar konstaterats. Fornlämningarna visas 

på kartan i kapitel 3.2.3 Generalplan för Sibbo 2025, 

som innehåller ett utdrag ur den gällande general-

planen. 

I förslagsskedet gjordes en arkeologisk specialinven-

tering i enlighet med museiverkets anvisningar (Mi-

kroliitti Oy, 2019). Det fnns inga kända fornlämning-

ar på planeringsområdet eller i dess närhet enligt 

planen. De närmaste fornlämningarna, bytomter, är 

belägna 800 m sydost och 500 m norr om området. 

Sibbesborg är beläget 900 m västerut från områ-

det. I den omedelbara närheten av områdets norra 

gräns fnns ett övrigt kulturarvsobjekt i Massby, 

Söderkulla/Danielsbacka torp. Enligt en granskning 

av gamla kartor i samband med denna inventering 

har objektet placerats på fel plats i fornlämningsre-

gistret. Torpet har legat längre söderut, söder om 

Massbyvägen. Enligt gamla kartor fnns det ingen-

ting på inventeringsområdet som eventuellt kunde 

Oikealla: ote kartasta v. 1693, vasemmalla ote isojakokartasta 1777. 

Till höger kartutdrag från 1693. Till vänster udtrag ur storskifteskartan 1777 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

asumaton. Alue tarkastettiin kattavasti maastossa. 

Mitään vanhoja ihmistoiminnan merkkejä alueella 

ei havaittu. Alueella ei ole muinaisjäännöksiä eikä 

muita arkeologisia suojelukohteita. 

Nykyinen rakennuskanta 

Suunnittelualueella ei sijaitse olemassaolevia 

rakennuksia. 

3.1.3 Liikenne ja palvelut 
Liikenne 

Kaava-alue sijaitsee lähellä Uutta Porvoontietä, jolta 

on erinomaiset kulkuyhteydet Helsingin ja Porvoon 

suuntiin. Uudelle Porvoontielle kuljetaan Massbyn-

tien kautta ja molempia pitkin liikennöi bussilinjoja. 

Sekä Massbyntien että Uuden Porvoontien varressa 

on kaava-alueen kohdalla kevyenliikenteen väylä, 

jota pitkin pääsee kulkemaan mm. bussipysäkeille ja 

Söderkullan keskustaan. 

Massbyntietä pitkin liikennöi paljon raskaan liiken-

teen ajoneuvoja Arla Oy:n tehdasalueen läheisen 

sijainnin vuoksi. 

Kaava-alueella kulkee kapea hiekkatie nimeltä Da-

nielsbackantie. Danielsbackantien liittymä Massby-

ntielle sijaitsee mutkassa, josta näkemät ovat lyhyet 

etenkin etelän suuntaan. Kaava-alueen metsissä 

kulkee polkuja, joita käytetään tällä hetkellä niin kä-

velyyn kuin ratsastukseenkin. Myös Karhukiventiellä 

kuljetaan hevosilla. 

Sipoon yleiskaava 2025 osoittaa kaava-alueen länsi-

puolelle Kavelkärr - Knaperbackan peltoaukealle yh-

teystarpeen Porvoon moottoritieltä kohti Immersby-

tä. Tälle asemakaava-alueelle on tarkoitus toteuttaa 

kulku Massbyntien lisäksi yleiskaavan osoittaman 

uuden katuyhteyden kautta sitten, kun ympäröivät 

alueet asemakaavoitetaan. 

vara arkeologiskt intressant. Området har varit och 

är fortfarande obebott. Området inventerades på ett 

heltäckande sätt i terrängen. Inga tecken på äldre 

mänsklig verksamhet observerades på området. Det 

fnns inga fornlämningar eller andra arkeologiska 

skyddsobjekt på området. 

Befntligt byggnadsbestånd 

Det fnns inga byggnader i planeringsområdet. 

3.1.3 Trafk och service 
Trafk 

Planområdet ligger nära Nya Borgåvägen, som har 

utmärkta förbindelser i riktning mot Helsingfors och 

Borgå. Till Nya Borgåvägen åker man via Massby-

vägen, och busslinjer trafkerar längs bägge. Både 

Massbyvägen och Nya Borgåvägen har en cykel-

och gångbana som man kan färdas längs bl.a. till 

busshållplatserna och Söderkulla centrum. 

Trafken på Massbyvägen består till en stor del av 

tunga fordon p.g.a. den geografska närheten till 

Arla Ab:s fabriksområde. 

I planområdet löper en smal grusväg, Danielsback-

avägen. Vägen ansluter sig till Massbyvägen i en 

kurva, vilket gör att sikten är kort särskilt mot söder. 

I skogarna i planområdet fnns det stigar som i dag 

används både av fotgängare och ryttare. Även på 

Björnstensvägen färdas man till häst. 

I Generalplan för Sibbo 2025 anvisas ett förbindel-

sebehov från Borgå motorväg mot Immersby vid 

åkerlandskapet Kavelkärr - Knaperbacka väster om 

planområdet. I det här detaljplaneområdet är det 

alltså tänkt att det utöver Massbyvägen ska genom-

föras en förbindelse via den i generalplanen anvisa-

de nya gatuförbindelsen sedan när det blir aktuellt 

att detaljplanera de omgivande områdena. 
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Kaavaehdotusvaiheessa tehtiin Söderkullan alueen 

liikenneselvityksen päivitys (Pöyry 2018), jossa 

päivitettiin tieverkon vuorokausiliikenne-ennuste 

vuodelle 2025 ja uusien asuinalueiden arvioidut 

asukasmäärät. Työssä analysoitiin tulevan maan-

käytön mukaisen tieverkon liittymien liikenteellisen 

toimivuus ja välityskyky, sekä arvioitiin uuden maan-

käytön synnyttämät liikennetuotokset sekä pääliitty-

mien toimivuudet maankäytön kehittyessä. Selvityk-

sessä kiinnitettiin erityistä huomiota Massbyntien ja 

Danielsbackantien risteysalueeseen. 

Ennusteen lähtökohtana on ollut nykytila, johon on 

lisätty suunnitellun uuden maankäytönaiheuttama 

liikenne vuonna 2025. Massbyhyn on selvityksessä 

I planförslagsskedet gjordes en uppdatering av 

trafkutredningen över Söderkulla (Pöyry 2018), där 

man justerade prognosen över dygnstrafken på 

vägnätet till 2025 och de uppskattade invånaran-

talen. I arbetet analyserade man funktionen och 

kapaciteten hos anslutningarna i vägnätet enligt 

den kommande markanvändningen och bedöm-

de den trafkalstring som uppkommer av den nya 

markanvändningen samt hur huvudanslutningarna 

fungerar allteftersom markanvändningen utvecklas. 

I utredningen fästes särskild uppmärksamhet vid 

korsningsområdet mellan Massbyvägen och Da-

nielsbackavägen. 

Liikennevirasto

Maanmittauslaitos, Esri Finland

Override 1

LAM-mittauspisteet

yhdystiet

< 1000

1000 - 3000

3000 - 6000

6000 - 12000

12000 - 40000

> 40000

valta-seututiet

<1000

1001 - 3000

3001 - 6000

6001 - 12000

12001 - 40000

40001 - 100000

rampit

< 1000

1000 - 3000

3000 - 6000

6000 - 12000

September 28, 2018 0 0.3 0.60.15 mi

0 0.55 1.10.28 km

1:20,000

Maanmittauslaitos, Esri Finland ,

Kartassa on esitetty Söderkullan alueen keskimääräiset vuorokausiliikenteet vuonna 2017 (KVL). Massbyntien autoliikenne on ollut 
1346 autoa/vrk, josta raskasta liikennettä 202 autoa/vrk. Näin raskaan liikenteen osuus Massbyntiellä on keskimäärin 15 %. 
(Pöyry Finland Oy, 2018). 

Kartan anger den genomsnittsliga dygnstrafken på Söderkullaområdet år 2017. Biltrafken på Massbyvägen har varit 1346 bilar/dygn, 
varav tung trafk 202 bilar/dygn. Den tunga trafkens andel på Massbyvägen har sålunda i genomsnitt varit 15% 
(Pöyry Finland Oy, 2018). 
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arvioitu 400 uutta asukasta Danielsbackan kaa-

va-alueelle, ja 1000 asukasta kaava-alueen ja Uuden 

Porvoontien välille. 

Uuden Porvoontien liikenne kasvaa Söderkullan 

alueella ennusteen mukaan 7300—8400 autoon/ 

vrk, jolloin kasvu nykyliikenteestä on noin 25—45 

%. Suurimman lisäyksen liikenteeseen aiheuttaa 

Amiraalintien ja Söderkullantien välisen paikallisen 

liikenteen lisääntyminen. Massbyntien liikenne-en-

nuste on noin 1800 autoa/vrk, jolloin kasvu on yli 35 

%. Ruuhkautuneisuutta ei simuloinnissa havaittu. 

Liikenneselvityksessä otetaan kantaa Massbyntien ja 

Danielsbackantien liittymän parantamiseen. Da-

nielsbackantien liittymässä Massbyntien eteläiselle 

tulosuunnalle on selvityksen mukaan suositelta-

vaa rakentaa vähintään ohitustila suoraan ajavalle 

raskaalle liikenteelle tai kanavoida liikenne vaikka 

vain ajoratamaalauksella. Tällä tavoin raskaan auton 

ei tarvitse hidastaa noustessaan mäkeä ylös poh-

joissuuntaan. Raskasta liikennettä Massbyntiellä on 

noin 15 %. 

Nykyiset palvelut 

Alueen lähimmät päivittäistavarakaupat, apteekki ja 

kirjasto sijaitsevat Söderkullan keskustassa. Palve-

lut kehittyvät tulevaisuudessa Sibbesborgin kaa-

va-alueen rakentumisen myötä. 

Lähimmät koulut, Sipoonlahden koulu ja Söder-

kulla skola, sijaitsevat noin 2-3 km kävelymatkan 

päässä alueelta. Lähimmät päiväkodit ovat Kuusin 

ja Joensuun tiloilla sijaitsevat yksityiset päiväkodit, 

joihin on alueelta kävelymatkaa lyhimmillään noin 

500-1600 m. 

Työpaikkoja ja teollisuutta edustaa merkittävimpä-

nä Arlan meijeri ja pääkonttori suunnittelualueen 

pohjoispuolella. Massbyntien varressa sijaitsee 

Nuläget har varit utgångspunkten för prognosen, 

och till det har man lagt den trafk som den nya 

markanvändningen medför år 2025. I utredningen 

uppskattade man att Massby får 400 nya invånare i 

Danielsbacka planområde och 1 000 nya invånare 

mellan planområdet och Nya Borgåvägen. 

Enligt prognosen ökar trafken på Nya Borgåvägen i 

Söderkulla med 7 300–8 400 bilar/dygn, vilket är en 

ökning på ca 25–45 % jämfört med nuläget. Ökning-

en i den lokala trafken mellan Amiralsvägen och 

Söderkullavägen är den största bidragande orsaken 

till trafkökningen. På Massbyvägen är trafkprogno-

sen ca 1 800 bilar/dygn, varvid ökningen är över 35 

%. Vid simuleringen observerades ingen rusning. 

I trafkutredningen tas ställning till förbättringen 

av anslutningen mellan Massbyvägen och Daniels-

backavägen. Enligt utredningen rekommenderas 

det att åtminstone ett omkörningsfält byggs vid 

den södra tillfarten till Massbyvägen för tunga trafk 

som kör rakt, eller att trafken kanaliseras t.ex. med 

körbanemarkeringar. Då behöver tunga fordon inte 

sakta av när de kör uppför backen norrut. På Mass-

byvägen är ca 15 % av trafken tunga fordon. 

Befntlig service 

De närmaste dagligvarubutikerna, ett apotek och 

ett bibliotek fnns i Söderkulla centrum. Servicen 

utvecklas i framtiden allteftersom Sibbesborgs plan-

område genomförs. 

De närmaste skolorna, Sipoonlahden koulu och 

Söderkulla skola, fnns på ett promenadavstånd på 

ca 2–3 km från området. De närmaste daghemmen 

är de nuvarande privata daghemmen vid gårdarna 

Kuus och Åminne, dit avståndet som kortast är ca 

500–1 600 m. 

Arla mejeri och huvudkontor på norra sidan av pla-
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lisäksi Ingmanin vanha meijeri, josta löytyy myös 

yksityinen uimahalli ja kuntosali. Lisäksi jokirannas-

sa Söderkullan kartanon vieressä sijaitsee Marinon 

venetehdas. 

Lähialueella sijaitsevista hevostalleista kolme tarjoaa 

pääasiassa täysihoitopaikkoja yksityisille ratsuille tai 

ravureille. Yhdellä tallilla pyöritetään ratsastuskoulu-

toimintaa. Yksi talleista tarjoaa lisäksi ratsastustera-

piapalveluita. Hevosharrastuksen lisäksi alueella on 

hyvät mahdollisuudet ulkoiluun ja urheiluharrastuk-

siin. Suunnittelualueen itäpuolella on palloilukenttä. 

Sipoonjoen suulla, noin kilometrin päässä suunnit-

telualueesta sijaitsee vapaa-aikakeskus Sibbe, jossa 

on kaksi jokirantaan ruopattua satama-allasta ja 

josta löytyy 300 venepaikkaa. 

3.1.4  Vesi- ja viemäriverkosto 
Kaava-alue liittyy viereisten alueiden kunnallistek-

niikkaan Massbyntien varressa. 

3.1.5 Erityispiirteet ja ympäristön 
häiriötekijät 
Pilaantuneet maat 

Kaava-alueelta ei tunneta pilaantuneita maita. Koska 

alueella ei myöskään ole sijainnut sellaista maan-

käyttöä, joka aiheuttaa riskiä maaperän pilaantumi-

sesta, voidaan olettaa, että alueella ei ole pilaantu-

neita maita. Lähin Ympäristökarttapalvelu Karpalon 

tuntema pilaantunut maa-alue sijaitsee noin 200 

metriä kaava-alueen pohjoispuolella vanhalla mei-

jerialueella. Muut palvelun tuntemat pilaantuneet 

maa-alueet sijaitsevat Sipoonjoen toisella puolella. 

Melu 

Uuden Porvoontien ja Massbyntien liikenteestä ai-

heutuvalle melulle on tehty ennuste vuodelle 2035 

Sibbesborgin osayleiskaavaehdotuksen aineistoja 

varten (WSP, 2018). Sen mukaan kaava-alueelle asti 

kulkeutuva melu on ennustevuonna maltillista (ks. 

neringsområdet är den största aktören när det gäller 

arbetstillfällen och industri. Längs Massbyvägen 

fnns dessutom Ingmans gamla mejeri, som i dag 

rymmer en privat simhall med gym. Dessutom har 

Marino en båtfabrik på åstranden intill Söderkulla 

gård. 

Tre av stallen i närheten tillhandahåller i huvudsak 

fullservice för privata ridhästar och travhästar. Ett 

stall driver ridskoleverksamhet. Ett stall tillhanda-

håller dessutom tjänster inom ridterapi. Utöver 

hästrelaterade verksamheter erbjuder området 

goda möjligheter till friluftsliv, motion och idrott. På 

planeringsområdets östra sida fnns en bollplan. Vid 

Sibbo ås mynning, på ett avstånd av ca 1 km från 

planeringsområdet, fnns fritidscentret Sibbe med 

två muddrade hamnbassänger och 300 båtplatser. 

3.1.4 Vatten- och avloppsnät 
Planområdet ansluts till kommunaltekniken i de 

intilliggande områdena. 

3.1.5 Särdrag och störande faktorer i 
miljön 
Förorenad mark 

Man känner inte till att det skulle fnnas förorenad 

mark i planområdet. Eftersom det inte heller före-

kommit sådan markanvändning som medför risk 

för förorening av jordmånen kan man anta att det 

inte fnns några föroreningar. Det närmast liggande 

förorenade markområdet som miljökarttjänsten 

Karpalo känner till fnns på ett avstånd på ca 200 m 

på planområdets norra sida, på gamla mejeriområ-

det. De andra förorenade markerna som registrerats 

i tjänsten är belägna på andra sidan av Sibbo å. 

Buller 

En prognos för år 2035 över bullret från trafken på 

Nya Borgåvägen och Massbyvägen har gjorts i an-

slutning till materialet för förslaget till Sibbesborgs 
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kartat edellisellä sivulla). Meluennusteen pohjana 

ovat seuraavat tiedot: 

-Massbyntien liikennemäärä 3320 ajoneuvoa vuo-

rokaudessa (ennuste vuodelle 2035 Sibbesborgin 

osayleiskaavaehdotuksen toteutuksen mukaisesti), 

nopeusrajoitus 50 km/h 

-Uuden Porvoontien liikennemäärä 11800 ajoneu-

voa vuorokaudessa (ennuste vuodelle 2035 Sib-

besborgin osayleiskaavaehdotuksen toteutuksen 

mukaisesti), nopeusrajoitus 60 km/h. 

delgeneralplan (WSP, 2018). Enligt prognosen nås 

planområdet av måttligt buller 2035 (se kartor på 

föregående sida). Följande uppgifter utgör grunden 

för bullerprognosen: 

- Trafkvolymen på Massbyvägen 3 320 fordon/dygn 

(prognos för 2035 enligt genomförandet av försla-

get till delgeneralplan för Sibbesborg), hastighets-

begränsning 50 km/h 

- Trafkvolymen på Nya Borgåvägen 11 800 fordon/ 

dygn (prognos för 2035 enligt genomförandet av 

förslaget till delgeneralplan för Sibbesborg), hastig-

hetsbegränsning 60 km/h. 

Sibbesborgin osayleiskaavan liikenne- ja meluennuste vuodelle 2035 (WSP Oy, 2018). Ylhäällä 
päiväajan (klo 7-22) melutaso, alhaalla yöajan (klo 22-07) melutaso. 
Trafk- och bullerprognos för år 2035 i delgeneralplan för Sibbesborg (WSP Oy, 2018). Uppe buller-
nivån dagtid (kl 7-22), nere bullernivån nattetid (kl 22-07). 
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alle / under 0,5m 

0,5...1m 

1...2m 

2...3m 

yli / över 3m 

tulvan peittämä, syvyystieto puuttuu / täckt av översvämning, djupheten fattas 

vesistö / vattendrag 

Kartta näyttää vesistö- ja meritulvariskin alueella 
(toistuvuus 1/1000a). Kartan anger risken för vatten- och 
havsöversvämning på området (upprepning 1/1000a) 

Tulviminen 

Alue ei ole tulva-aluetta (ks. kartta alla). 

Arla Oy:n meijeri 

Kaava-alueen pohjoispuolella sijaitsee Arla Oy:n 

meijeri. Tuotantolaitosalueelle on kaavarajasta 

lyhimmillään arviolta noin 560 metrin matka. Mas-

sbyn ratsastuskeskuksen asemakaavaa (M 2) varten 

on tehty riskiselvitys kemikaalien terveysvaikutuk-

sista (Ramboll, 2016). Työssä arvioitiin mahdollisten 

Arla Oy:n tuotantolaitosalueella tapahtuvien kemi-

kaalionnettomuuksien keskeisiä vaikutuksia teh-

dasalueelle ja sen ympäristöön. Tarkastelu perustui 

Arla Oy:lta saatuihin lähtötietoihin. Erilaisia onnet-

tomuustilanteita mallinnettiin ja niiden tulokset 

esitetään selvityksessä. 

Herkkiin kohteisiin (joiksi luetaan mm. päiväkodit ja 

Kemikaalien terveysvaikutusten riskiselvityksen suojaetäisyydet 
katkoviivoin. Kaava-alueen raja punaisella viivalla. (Ramboll, 
2016) 

Skyddsavstånden för kemikaliernas hälsokonsekvenser enligt 
utredningen om hälsorisker  anges med streckade linjer. Planom-
rådets gräns anges med röd linje. (Ramboll, 2016) 

Översvämning 

Området är inte översvämningshotat område (se 

karta nedan) 

Arla Oy:s mejeri 

Arla Oy:s mejeri fnns på planområdets norra sida. 

Avståndet mellan planområdets gräns och produk-

tionsanläggningarna uppskattas till ca 560 m. För 

detaljplanen Massby ridcentrum (M 2) gjordes en ut-

redning om vilka hälsorisker kemikalier kan medföra 

(Ramboll, 2016). I arbetet utreddes hurdana centrala 

konsekvenser en eventuell kemikalieolycka vid Arla 

Oy:s produktionsområde skulle ha för fabriksområ-

det och dess omgivning. Granskningen grundade 

sig på utgångsinformation från Arla Oy. Modeller 

skapades för olika slags olyckor och resultaten pre-

senteras i utredningen. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  

 

suuret urheiluhallit ja -kentät) ehdotetaan selvityk-

sessä suojaetäisyydeksi etelän ja kaakon suuntaan 

250 metriä lähimmästä tuotantolaitoksen katolla 

sijaitsevasta ammoniakkiputkesta tai 590 metriä 

ammoniakkikylmälaitoksesta. Muiden kuin herkkien 

kohteiden (mm. pientalot) suojaetäisyydeksi ehdo-

tetaan 70 metriä lähimmästä tuotantolaitoksen ka-

tolla sijaitsevasta ammoniakkiputkesta ja 200 metriä 

ammoniakkikylmälaitoksesta. Suojaetäisyydet on 

esitetty alla kartalla. Suojaetäisyydet eivät ulotu 

Massbyn Danielsbackan asuinalueen 

kaava-alueelle asti. 

3.1.6  Maanomistus 
Alue on Sipoon kunnan omistuksessa yhtä yksityis-

tä kiinteistöä (753-419-4-1804) ja yleistä tiealuetta 

(753-895-0002-0009) lukuunottamatta. 

I fråga om känsliga objekt (till vilka räknas bl.a. 

daghem, stora idrottshallar och -planer) föreslås ett 

skyddsavstånd söderut och sydösterut på 250 meter 

från närmaste ammoniakrör på taket av en produk-

tionsanläggning eller 590 meter från en ammoni-

akkylanläggning. För andra känsliga objekt (bl.a. 

småhus) föreslås ett skyddsavstånd på 70 meter från 

närmaste ammoniakrör på taket av en produktions-

anläggning och 200 meter från en ammoniakkylan-

läggning. Skyddsavstånden visas på kartan nedan. 

Skyddsavstånden sträcker sig inte till planområdet 

Massby Danielsbacka bostadsområde. 

3.1.6 Markägoförhållanden 
Bortsett från en privatägd fastighet (753-419-4-

1804) och det allmänna vägområdet (753-895-0002-

0009) ägs området av Sibbo kommun. 

Kunnan omistamat kiinteistöt merkitty ruskealla, kaava-alueen raja paksulla punaisella viivalla ja kiinteistörajat ohuella punaisella 
viivalla. 
Kommunägda fastigheter anges med brunt, planområdets gräns med tjock röd linje och fastighetsgränserna med tunn röd linje. 
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3.1.7  Aluetta koskevat sopimukset 
Kunnan omistamalla kiinteistöllä on vuokrasopimus, 

jonka mukaan Immersby Jaktförening rf saa käyttää 

aluetta metsästykseen. 

3.2 Suunnittelutilanne 

3.2.1 Valtakunnalliset 
alueidenkäyttötavoitteet 
Alueen suunnittelun lähtökohtina toimivat MRL:n 

24 §:n mukaisessa tarkoituksessa valtakunnalliset 

alueidenkäyttötavoitteet (VAT), joista tätä asema-

kaavatyötä ohjaavat etenkin seuraavat asiakohdat: 

-Edistetään koko maan monikeskuksista, verkottu-

vaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa aluerakennetta, 

ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien 

hyödyntämistä. Luodaan edellytykset elinkeino- ja 

yritystoiminnan kehittämiselle sekä väestökehityk-

sen edellyttämälle riittävälle ja monipuoliselle 

asuntotuotannolle. 

- Luodaan edellytykset vähähiiliselle ja resurssite-

hokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu 

ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Suuri-

lla kaupunkiseuduilla vahvistetaan yhdyskuntarak-

enteen eheyttä. 

-Edistetään palvelujen, työpaikkojen ja vapaa-ajan 

alueiden hyvää saavutettavuutta eri väestöryhmien 

kannalta. Edistetään kävelyä, pyöräilyä ja joukko-

liikennettä sekä viestintä-, liikkumis- ja kuljetus-

palveluiden kehittämistä. 

-Merkittävät uudet asuin-, työpaikka- ja palvelutoi-

mintojen alueet sijoitetaan siten, että ne ovat jouk-

koliikenteen, kävelyn ja pyöräilyn kannalta hyvin 

saavutettavissa. 

-Varaudutaan sään ääri-ilmiöihin ja tulviin sekä 

ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi rakentamin-

en sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai 

tulvariskien hallinta varmistetaan muutoin. 

3.1.7 Avtal som berör området 
För den kommunägda fastigheten fnns det ett 

arrendeavtal enligt vilket Immersby Jaktförening rf 

får jaga i området. 

3.2 Planeringssituationen 

3.2.1 Riksomfattande mål för 
områdesanvändningen 
Som utgångspunkter för planeringen fungerar de 

riksomfattande målen för områdesanvändningen 

(RMO) enligt 24 § i markanvändnings- och byggla-

gen, av vilka särskilt följande punkter styr detta 

detaljplanearbete:

 - En polycentrisk områdesstruktur som bildar nät-

verk och grundar sig på goda förbindelser främjas 

i hela landet, och livskraften och möjligheterna att 

utnyttja styrkorna i de olika områdena understöds. 

Förutsättningar skapas för att utveckla närings- och 

företagsverksamhet samt för att åstadkomma en 

tillräcklig och mångsidig bostadsproduktion som 

befolkningsutvecklingen förutsätter. 

- Förutsättningar skapas för en koldioxidsnål och 

resursefektiv samhällsutveckling, som i främsta 

hand stöder sig på den befntliga strukturen. I de 

stora stadsregionerna görs samhällsstrukturen mer 

sammanhängande. 

- Tillgängligheten i fråga om tjänster, arbetsplatser 

och fritidsområden för de olika befolkningsgrupper-

na främjas. Möjlighet att gå, cykla och använda kol-

lektivtrafk samt utvecklandet av kommunikations-, 

färd- och transporttjänster främjas. 

- Betydande nya områden för boende-, arbetsplats-

och tjänstefunktioner placeras så att de kan lätt nås 

med kollektivtrafk, till fots och med cykel. 

- Man bereder sig på extrema väderförhållanden 

och översvämningar samt på verkningarna från 

klimatförändringen. Nytt byggande placeras utan-



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

-Ehkäistään melusta, tärinästä ja huonosta ilmanlaa-

dusta aiheutuvia ympäristö- ja terveyshaittoja. 

-Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnettomuusriske-

jä aiheuttavien toimintojen ja vaikutuksille herkkien 

toimintojen välille jätetään riittävän suuri etäisyys 

tai riskit hallitaan muulla tavoin. 

-Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden 

kulttuuriympäristöjen ja luonnonperinnön arvojen 

turvaamisesta. 

-Edistetään luonnon monimuotoisuuden kannalta 

arvokkaiden alueiden ja ekologisten yhteyksien 

säilymistä. 

-Huolehditaan virkistyskäyttöön soveltuvien alue-

iden riittävyydestä sekä viheralueverkoston jatku-

vuudesta. 

-Varaudutaan uusiutuvan energian tuotannon ja sen 

edellyttämien logististen ratkaisujen tarpeisiin. 

3.2.2 Maakuntakaavat 
Suunnittelualueella on voimassa Itä-Uudenmaan 

maakuntakaava ja Uudenmaan 2. vaihemaakun-

takaava Österundomin alueesta. Kaava-alue sijoit-

tuu näissä kaavoissa osittain pohjavesialueelle ja 

maakunnallisesti merkittävän kulttuuriympäristön 

alueelle. 

3.2.3 Sipoon yleiskaava 2025 
Sipoon yleiskaavassa 2025 (lainvoimaiseksi 

23.12.2011) suunnittelualue on taajamatoimintojen 

aluetta (A) ja osin pohjavesialuetta. Alue on tarkoi-

tettu asemakaavoitettavaksi. Suunnittelualue on 

myös merkitty tärkeäksi tai vedenhankintaan sovel-

tuvaksi pohjavesialueeksi. 

3.2.4 Sibbesborgin osayleiskaava 
Suunnittelualue kuuluu Sibbesborgin osayleis-

kaavaalueeseen. G22 Sibbesborgin osayleis-

kaavaluonnos on ollut nähtävillä 12.1.-4.3.2015. 

Osayleiskaavaluonnoksessa suunnittelualue on 

merkitty taajamatoimintojen laajenemisalueeksi, 

för områden med översvämningsrisk eller också 

säkerställs hanteringen av översvämningsriskerna 

på annat sätt. 

- Olägenheter för miljön och hälsan som orsakas av 

buller, vibrationer och dålig luftkvalitet förebyggs. 

- Ett tillräckligt stort avstånd lämnas mellan verk-

samheter som orsakar skadliga hälsoefekter eller 

olycksrisker och verksamheter som är känsliga för 

efekterna eller också hanteras riskerna på annat 

sätt. 

- Det sörjs för att den nationellt värdefulla kulturmil-

jön och naturarvet värden tryggas. 

- Bevarandet av områden och ekologiska förbindel-

ser som är värdefulla med tanke på naturens mång-

fald främjas. 

- Det sörjs för att det fnns tillräckligt med områden 

som lämpar sig för rekreation samt för att nätverket 

av grönområden består. 

- Man bereder sig på de behov som produktionen 

av förnybar energi har och på de logistiska lösningar 

den förutsätter. 

3.2.2 Landskapsplaner 
Östra Nylands landskapsplan och etapplandskaps-

plan 2 för Nyland om Östersundomområdet är i 

kraft i planeringsområdet. Planområdet ligger i de 

här planerna delvis på grundvattenområde och del-

vis på område för kulturmiljö av landskapsintresse 

3.2.3 Generalplan för Sibbo 2025 
I Generalplan för Sibbo 2025 (lagakraftvunnen 

23.12.2011) är planeringsområdet ett område för 

tätortsfunktioner (A) och ställvis ett grundvattenom-

råde. Området är avsett att detaljplaneras. Plane-

ringsområdet är också betecknats som ett viktigt 

grundvattenområde eller ett för vattenförsörjning 

lämpligt område. 
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 Voimassaolevat kaavamääräykset / Gällande landskapsplaner 

Taajamatoimintojen alue / Område för tätortsfunktioner 
Tiivistettävä alue / Område som ska förtätas 
Taajamatoimintojen tai työpaikka-alueiden reservialue / 
Reservområde för tätortsfunktioner eller arbetsplatsområden 
Kylä / By 
Keskustoimintojen alue / seutukeskus / Område för centrumfunktioner / regioncentrum 
Keskustoimintojen alue / Område för centrumfunktioner 
Virkistysalue / Rekreationsområde 
Viheryhteystarve / Behov av grönförbindelse 
Luonnonsuojelualue / Naturskyddsområde 
Moottoriväylä / Motorled 
Valtatie / Kantatie / Riksväg/stamväg 
Seututie / Regional väg 
Yhdystie / Förbindelseväg 
Eritasoliittymä / Planskild anslutning 
Liikennetunnelin ohjeellinen linjaus / Trafktunnel, riktgivande sträckning 
Liikenneväylän katkoviivamerkintä osoittaa vaihtoehtoisen ratkaisun tai ohjeellisen linjauksen / 
En streckad linje avser en alternativ lösning eller en riktgivande sträckning. 
Liikenteen yhteystarve / Behov av trafkförbindelse 
Pohjavesialue / Grundvattenområde 
Maakunnallisesti merkittävä kulttuuriympäristö / Kulturmiljö, lanskapsintresse 
Arvokas harjualue tai muu geologinen muodostuma / 
Värdefull ås eller annan värdefull geologisk formation 

Ote maakuntakaavojen yhdistelmästä 2017. Suunnittelualue on osoitettu kartalla punaisella viivalla. 
Utdrag ur sammanställningen av landskapsplanerna 2017. Planeringsområdets läge anges med en röd linje på kartan. 
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jonka ympärillä tuleviksi asuinalueiksi on osoitettu 

ympäröivät alueet Uudelle Porvoontielle asti ja siitä 

etelään. Kaavaehdotus oli marraskuussa päätök-

senteossa, mutta palautettiin valmisteluun kaavan 

kokonaismitoituksen pienentämiseksi. Sibbesborgin 

osayleiskaava osoittaa Söderkullan alueen kasvun 

vuoteen 2050. 

3.2.5 Asemakaava 
Suunnittelualueelle ei ole laadittu asemakaavaa. 

Suunnittelualue rajautuu kuitenkin alueeseen, jolla 

on voimassaoleva asemakaava (Massbyn rakennus-

kaava, lainvoimaiseksi 26.5.1989) ja jolle laaditaan 

Massbyn ratsastuskeskuksen asemakaavamuutosta 

(kaavaehdotus nähtävillä 16.10.-14.11.2015). Sekä 

voimassaolevassa asemakaavan että ehdotusvai-

heessa olevan asemakaavamuutoksen mukaan 

Massbyn Danielsbackan asuinalueen asemakaava 

tulisi rajautumaan pientaloasumista ja hevostallin 

toiminnan mahdollistavaan asemakaavaan. 

3.2.6 Rakennusjärjestys 
Rakennusjärjestyksen määräykset ovat asema- ja 

yleiskaavoja täydentäviä siten, että kaavamääräykset 

3.2.4 Delgeneralplan för Sibbesborg 
Planeringsområdet hör till Sibbesborgs delgeneral-

planeområde. Utkastet till delgeneralplan för Sib-

besborg G22 var ofentligt framlagt 12.1–4.3.2015. 

I utkastet till delgeneralplan har planeringsom-

rådet betecknats som ett område för utvidgning 

av tätortsfunktioner omgivet av bostadsområden 

ända till Nya Borgåvägen och därifrån vidare söde-

rut. Planförslaget lades fram för beslut i november, 

men det återfördes till beredning för att minska 

den totala dimensioneringen. Delgeneralplanen för 

Sibbesborg anvisar tillväxten i Söderkullaområdet 

fram till år 2050. 

3.2.5 Detaljplan 
För planeringsområdet har ingen detaljplan utarbe-

tats tidigare. Planeringsområdet gränsar emellertid 

ett område som har en gällande detaljplan (bygg-

nadsplan för Massby, lagakraftvunnen 26.5.1989) 

och för vilket en detaljplaneändring är under arbete 

(Massby ridcentrum, detaljplaneändring, planför-

slaget framlagt 16.10–14.11.2015). Både enligt den 

gällande detaljplanen och den detaljplaneändring 

som nått förslagsskedet bör detaljplanen för Mass-
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Luonnonsuojelualue / Naturskydds- Tieliikenteen yhteystarve / Behov av vägtrafk-
område förbindelse 
Työpaikka-, teollisuus- ja varastoalue Joukkoliikenteen kehittämiskäytävä/yhteystarve 
/ Område för arbetsplatser, industri- / Korridor för utveckling av kollektivtrafken/be-
och lagerverksamheter hov av kollektivtrafkförbindelse 

Maisemallisesti arvokas alue / Landskapsmäs-
sigt värdefullt område 

Taajamatoimintojen alue / Område 
för tätortsfunktioner 
Kyläalue / Byområde 
Keskustatoimintojen alue / 
Område för centrumfunktioner 
Laajat yhtenäiset metsäalueet/Met-
sätalousvaltainen alue, joka on laaja, 
yhtenäinen ja ekologisen verkoston 
kannalta merkittävä. / Vidsträckta, 
sammanhängande skogsområden/ 
Skogsbruksdominerat område, 
som är omfattande, vidsträckt och 
betydelsefullt för det ekolologiska 
nätverket 
Haja-asutusalue / Glesbygdsområde 

Moottori- tai moottoriliikennetie / Motorväg 
eller motortrafkled 
Seututie/pääkatu / Regional väg/huvudgata 
Yhdystie/kokoojakatu / Förbindelseväg/matar-
gata 
Uudet tiet ja linjat / Nya vägar och linjer 
Muinaismuistokohde / Fornminnesobjekt 
Arvokas geologinen muodostuma / Värdefull 
geologisk formation 
Tärkeä tai vedenhankintaan soveltuva pohjave-
sialue / Viktigt grundvattensområde eller grund-
vattensområde som lämpar sig för vattentäkt 
Natura 2000 -verkostoon kuuluva tai ehdotettu 
alue / Område som hör till eller föreslagits höra 
till nätverket Natura 2000 

Ote Sipoon yleiskaavasta 2025 (kv 15.12.2008). Suunnittelualue on osoitettu kartalla punaisella viivalla. 
Utdrag ur Generalplan för Sibbo 2025 (kfge 15.12.2008). Planeringsområdets läge anges med en röd linje på kartan. 
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Ote asemakaavayhdistelmästä. Suunnittelualueen rajaus on esitetty kartalla punaisella viivalla. 
Utdrag ur detaljplanesammanställning. Planeringsområdets läge anges på kartan med röd linje. 
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ovat ensisijaisia. Sipoon kunnanvaltuusto on päätök-

sellään 11.12.2017 § 129 hyväksynyt rakennusjärjes-

tyksen. Helsingin hallinto-oikeus on 14.12.2018 

antamalla päätöksellään todennut rakennusjärjes-

tyksen lainmukaiseksi lukuun ottamatta sivuasunto-

ja koskevaa luvun 4.2.1 toista kappaletta. Korkein 

hallinto-oikeus vahvisti hallinto-oikeuden päätöksen 

15.1.2020. 

Rakennusjärjestys on kuulutettu voimaan 1.3.2019 

lukuun ottamatta mainittua luvun 4.2.1 toista kap-

paletta. 

3.2.7 Pohjakartta 
Pohjakartta mittakaavassa 1:1000 on saatettu ajan 

tasalle kaavan laatimisen yhteydessä. 

by Danielsbacka bostadsområde avgränsas till 

en detaljplan som möjliggör småhusboende och 

stallverksamhet. 

3.2.6 Byggnadsordning 
Bestämmelserna i byggnadsordningen komplette-

rar detalj- och generalplanerna såtillvida att planbe-

stämmelserna gäller i första hand. Sibbo kommun-

fullmäktige har genom sitt beslut 11.12.2017 § 129 

godkänt kommunens byggnadsordning. Helsingfors 

förvaltningsdomstol har i sitt beslut 14.12.2018 

konstaterat att byggnadsordningen är förenlig 

med lag bortsett från andra stycket i kapitel 4.2.1, 

som handlar om sidobostäder. 15.1.2020 fastställde 

Högsta förvaltningsdomstolen beslutet i Helsingfors 

förvaltningsdomstol. 

Byggnadsordningen fastställdes 1.3.2019 till sina öv-

Vasemmalla: Alueella on lukuisia pienipiirteisiä kallioita. Oikealla: Suuri osa alueen metsistä on nuorta, istutettua metsää. 
Vänster: Det fnns rikligt med småskaliga berghällar. Höger: Största delen av skogarna i områdena är unga, planterade bestånd. 



   

riga delar förutom det i kapitel 4.2.1 nämnda andra 

stycket. 

3.2.7 Grundkarta 
I samband med utarbetandet av planen har uppda-

terats baskartan i skala 1:1 000. 
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4Asemakaavasuunnittelun vaiheet 

 Olika skeden i planeringen av detaljplanen 

4.1 Asemakaavan 

suunnittelun tarve 

Massbyn Danielsbackan asuinalueen asemakaava 

(M 3) sisältyy kunnan kaavoitusohjelmaan 2019-

2023. Alueen asuntorakentaminen vastaa osaltaan 

Sipoon kasvustrategiassa ja Sipoon yleiskaavassa 

2025 määriteltyyn kunnan väestökasvutavoittee-

seen. Söderkulla on yksi Sipoon kolmesta kasvukes-

kuksesta. Tällä asemakaavalla pyritään parantamaan 

kunnan pientalotonttien tarjontaa. Alueen asema-

kaavoituksen myötä saadaan hillittyä painetta ha-

ja-asutusalueen omakotirakentamiselle tarjoamalla 

hyviä vaihtoehtoja taajaman asemakaavoitetulta 

alueelta. 

4.1 Behovet av 

detaljplanering 

Detaljplanen Massby Danielsbacka bostadsområde 

(M 3) ingår i kommunens planläggningsprogram 

2019–2023. Bostadsbyggandet i området motsva-

rar det mål angående befolkningstillväxten i Sibbo 

som har fastställts i kommunens tillväxtstrategi och 

i Generalplan för Sibbo 2025. Söderkulla är ett av 

tre tillväxtcentrum i Sibbo. Genom denna detaljplan 

eftersträvas ett förbättrat utbud av småhustomter 

i kommunen. Detaljplaneringen dämpar trycket 

på att bygga egnahemshus i glesbygden när goda 

tomtalternativ står till buds i detaljplanerade tätort-

sområden. 



 

  

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

4.2 Asemakaavasuunnittelun 

käynnistäminen ja sitä 

koskevat päätökset 

Maankäyttö- ja rakennuslain 51 §:n mukaan ase-

makaava on laadittava ja pidettävä ajan tasalla 

sitä mukaa kuin kunnan kehitys tai maankäytön 

ohjaustarve sitä edellyttää. Asemakaavamuutos 

on käynnistetty kunnan kaavoitusohjelman 2018-

2021 perusteella. Asemakaava kuulutettiin vireille 

30.8.2018. 

4.3 Osallistuminen ja 

yhteistyö 

4.3.1 Osalliset 
Osallisia ovat kaava-alueen ja sitä rajaavan alueen 

maanomistajat, asukkaat, yrittäjät, infrastruktuurin 

rakentajat ja ylläpitäjät sekä muut alueen toimijat. 

Lisäksi osallisia ovat viranomaiset ja yhteisöt, joiden 

toimialaa suunnittelussa käsitellään. Tämän asema-

kaavatyön kannalta keskeiset osalliset on lueteltu 

osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (liite 1). 

4.3.2 Vireille tulo 
Kaavatyö kuulutettiin vireille 30.8.2018. Kaavan 

vireille tulosta informoitiin kunnan internet-sivuilla, 

paikallislehdissä (Sipoon sanomat, Östnyland) ja 

kunnan virallisella ilmoitustaululla Kuntalassa sekä 

lisäksi Söderkullan kirjaston ilmoitustaululla. 

4.3.3 Osallistuminen ja 
vuorovaikutusmenettelyt 
Ennen asemakaavoituksen kuuluttamista vireille 

käytiin työneuvottelu Uudenmaan elinkeino-, liiken-

ne- ja ympäristökeskuksen kanssa 16.3.2018. 

4.2 Planeringsstart och 

beslut som gäller den 

I enlighet med 51 § i markanvändnings- och byggla-

gen ska detaljplaner utarbetas och hållas aktuella 

allteftersom kommunens utveckling eller behovet 

av att styra markanvändningen det kräver. Ändring-

en av detaljplanen har startats med utgångspunkt 

i kommunens planläggningsprogram 2018–2021. 

Detaljplanen kungjordes anhängig 30.8.2018. 

4.3 Deltagande och 

samarbete 

4.3.1 Intressenter 
Intressenter är markägare, invånare, företagare, de 

som bygger och underhåller infrastrukturen samt 

övriga aktörer i planområdet och den angränsande 

omgivningen. Intressenter är också myndigheter 

och sammanslutningar vars verksamhetsområde 

behandlas i planeringen. De för detta detaljplanear-

bete centrala intressenterna räknas upp i program-

met för deltagande och bedömning (bilaga 1). 

4.3.2 Anhängiggörande 
Planarbetet kungjordes anhängigt 30.8.2018. Infor-

mation om aktualiseringen av planen gavs på kom-

munens webbplats, i de lokala tidningarna (Sipoon 

sanomat, Östnyland) och på kommunens ofciella 

anslagstavlor i Sockengården och på Söderkulla 

bibliotek. 

4.3.3 Deltagande och växelverkan 
Innan detaljplaneringen kungjordes anhängig hölls 

ett samråd med Närings-, trafk- och miljöcentralen i 

Nyland 16.3.2018. 
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin näh-

täville 30.8.2018 (MRL 63§), jonka jälkeen se oli julki-

sesti nähtävillä Kuntalassa ja Söderkullan kirjastossa 

30 päivän ajan. Osallistumis- ja arviointisuunnitel-

maan voi tutustua myös kunnan internet-sivuilla 

koko kaavaprosessin ajan. 

Kaavan vireille tulosta ja osallistumis- ja arviointi-

suunnitelman nähtävilletulosta tiedotettiin kunnan 

tiedossa oleville kaava-alueen ja siihen rajautuvien 

maa-alueiden omistajille postitettujen kirjeiden 

ohella kunnan ilmoitustaululla, internet-kotisivuil-

la sekä virallisissa ilmoituslehdissä (Östnyland ja 

Sipoon Sanomat). 

Kaavan aloitusvaiheessa pidettiin vuorovaikutustilai-

suus 20.9.2018 Söderkullan kirjastolla. Työpaja-muo-

toiseen tilaisuuteen osallistui noin 30 henkeä ja 

siellä käsiteltiin kaava-alueen ominaispiirteitä sekä 

kerättiin tavoitteita ja ideoita kaavoitusta varten. 

Tilaisuudessa nostettiin esiin pääpiirteissään 

seuraavaa: 

-Yleiset tavoitteet: vaikutukset maisemaan huomi-

oitava, uusi rakentaminen sovitettava nykyiseen 

rakentamistapaan, merkittävimmät kukkulat pitäisi 

säilyttää sellaisenaan 

-Virkistysalueet ja reitit: vanha puusilta Sipoonjoen 

yli on tärkeä joen vastarannat yhdistävä reitti, Susi-

hiihdon reitti kulkee nykyään alueen läpi, alueella 

liikkuu nykyisellään paljon eläimiä, vanha Massbyn 

koulu olisi hienoa saada uudelleen käyttöön ja 

alueelle toivotaan palvelutasoltaan 

hyvää leikkipuistoa 

-Liikenneyhteydet: Massbyntien ja Danielsbackan-

tien risteystä täytyy parantaa, Karhukiventie toimii 

nykyään vaihtoehtoisena reittinä Danielsbackantiel-

le mm. hälytysneuvoja varten, kävelyn ja pyöräilyn 

yhteydet pitäisi saada varmistettua Söderkullaan 

myös ennen kuin muita lähialueita 

asemakaavoitetaan 

Programmet för deltagande och bedömning lades 

fram ofentligt 30.8.2018 (MBL 63 §), varefter det 

kunde läsas på Sockengården och på Söderkulla 

bibliotek i 30 dagar. Programmet för deltagande 

och bedömning kunde även läsas på kommunens 

webbsidor under hela planprocessen. 

Information om att planen gjorts anhängig och att 

programmet för deltagande och bedömning hade 

lagts fram ofentligt skickades per brev till dem som 

kommunen känner till att äger mark i planområdet 

eller de angränsande områdena. Dessutom publ-

icerades information på kommunens anslagstavla, 

webbplats och i de ofciella annonsorganen (Östny-

land, Sipoon Sanomat). 

I startskedet hölls ett möte för allmänheten 

20.9.2018 på Söderkulla bibliotek. På mötet, som 

hade formen av en workshop, deltog ca 30 personer. 

Planområdets särdrag behandlades och man sam-

lade in mål och idéer för planläggningen. Följande 

lyftes fram i huvuddrag:

 - Allmänna mål: konsekvenserna för landskapet ska 

beaktas, nya byggnader ska anpassas till dagens 

byggsätt, de viktigaste kullarna bör bevaras oför-

ändrade. 

- Rekreationsområden och friluftsleder: den gamla 

träbron över Sibbo å är en viktig länk som förenar 

stränderna på båda sidorna, Vargspåret löper nuför-

tiden mellan området, det brukar röra sig mycket 

djur i området, det vore fnt att få gamla Massby 

skola i användning på nytt, och i området önskas en 

lekpark med bra servicenivå 

- Trafkförbindelser: Korsningen mellan Massby-

vägen och Danielsbackavägen måste förbättras, 

Björnstensvägen fungerar i dag som en alternativ 

rutt till Danielsbackavägen bl.a. för utrycknings-

fordon, förbindelserna för fotgängare och cyklister 

borde säkras i riktning mot Söderkulla också innan 

de övriga närområdena detaljplaneras 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

-Elinkeinotoiminta ja hevoselinkeinot: katujen ja 

kunnallistekniikan rakentamisen aiheuttama melu 

voi häiritä hevostoimintaa alueella, alue sijaitsee jo 

lähellä palveluita eikä siksi tarvitse välttämättä omia 

palveluita alueen sisällä, ratsastusreittejä olisi hienoa 

saada myös Söderkullan kartanon suuntaan ja mail-

le, hevosreitit olisi turvallisuuden takia ohjattava eri 

reiteille kuin kävely, pyöräily ja hiihto. 

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jätettiin 

nähtävilläoloaikana kirjallisena 3 kommenttia viran-

omaisilta ja 2 lähialueen yrityksiltä. Niiltä viranomai-

silta, jotka eivät olleet paikalla ELY-keskuksen kanssa 

pidetyssä työneuvottelussa ennen kaavan vireille 

tuloa, pyydettiin kommentteja OASista. 

Kaavatyötä koskevilla nettisivuilla on tiedotettu kaa-

vatyön etenemisestä ja siihen liittyvien selvitysten 

valmistumisesta. Osallisilla on koko kaavaprosessin 

ajan mahdollisuus antaa palautetta kaavaprosessis-

ta ja valmisteltavasta kaavasta sekä tulla haluessaan 

tapaamaan kaavoittajaa kaavatyön tiimoilta (tapaa-

misaika sovittava etukäteen). 

Kaavaluonnoksesta saadussa palautteessa korostui 

asemakaava-alueen sijainti suhteessa muuhun taa-

jamarakenteeseen sekä kestävän liikkumisen edelly-

tykset. Kaavan vaikutuksia on tältä osin tarkennettu 

ja otettu huomioon ehdotusvaiheen suunnittelus-

sa. Lisäksi palautetta annettiin mm. rakentamisen 

vaikutuksista hevoselinkeinoon ja hevosreittien 

toimivuudesta. Kaavan taustaselvityksiä, merkintöjä 

ja määräyksiä on ehdotusvaiheessa täydennetty 

kaavapalautteen mukaisesti. 

- Näringsverksamhet och hästrelaterade näringar: 

bullret som uppkommer när gatorna och kommu-

naltekniken byggs kan störa hästverksamheterna 

i området, området ligger redan nära service och 

behöver därför inte nödvändigtvis egen service 

inom området, det vore fnt att få ridstigar också i 

riktning mot Söderkulla gård och markerna där, med 

tanke på säkerheten vore det bra om ryttarna kunde 

hänvisas till andra stigar och vägar än cykel- och 

gångvägarna och skidspåren. 

Myndigheterna lämnade skriftligt in 3 kommentarer 

och närområdets företagare 2 kommentarer under 

den tid programmet för deltagande och bedömning 

var ofentligt framlagt. Av de myndigheter som inte 

närvarade på samrådet med NTM-centralen innan 

planen aktualiserades begärdes kommentarer om 

PDB. 

På webbsidorna som handlar om planarbetet har 

information publicerats fortlöpande om hur plan-

arbetet fortskrider och när olika utredningar blivit 

klara. Under hela planprocessen har intressenterna 

möjlighet att ge respons om planprocessen och om 

den plan som är under beredning samt att träfa 

planläggaren i frågor som rör planarbetet (tid ska 

bokas i förväg). 

I den respons som gavs på planutkastet framhäv-

des detaljplaneområdets läge i förhållande till den 

övriga tätortsstrukturen samt förutsättningarna för 

hållbara färdsätt. Till denna del har planens konsek-

venser preciserats och beaktats i planeringen i förs-

lagsskedet. Vidare gavs respons bl.a. på byggandets 

konsekvenser för hästnäringarna och på huruvida 

ridvägarna fungerar. I förslagsskedet har bakgrund-

sutredningarna till planen, planbeteckningarna och 

planbestämmelserna kompletterats enligt respon-

sen. 
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4.4 Asemakaavan tavoitteet 

4.4.1 Maankäyttö- ja rakennuslain 
sisältövaatimukset 
Asemakaavaa laadittaessa on otettava huomioon 

maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava. 

Asemakaava on laadittava siten, että luodaan 

edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisälle 

elinympäristölle, palveluiden alueelliselle saata-

vuudelle ja liikenteen järjestämiselle. Rakennettua 

ympäristöä ja luonnonympäristöä tulee vaalia eikä 

niihin liittyviä erityisiä arvoja saa hävittää. Kaavoi-

tettavalla alueella tai sen lähiympäristössä on oltava 

riittävästi puistoja tai muita lähivirkistykseen sovel-

tuvia alueita. 

Asemakaava ei saa aiheuttaa kenenkään elinympä-

ristön laadun sellaista merkityksellistä heikkenemis-

tä, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus 

huomioon ottaen. Asemakaavalla ei myöskään 

saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden 

haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheut-

taa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle 

asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjäyttämättä 

voidaan välttää. 

4.4.2 Lähtökohta-aineiston antamat 
tavoitteet 
Kunnan asettamat tavoitteet 

Suunnittelualue on Sipoon yleiskaavan 2025 mukai-

sesti yksi Söderkullan taajaman kasvualueista, jota 

on tarkoitus kehittää pientalovaltaisena asuinaluee-

na. Kunnan tavoitteena on turvata riittävä tonttituo-

tanto ja tukea Söderkullan taajaman kehittymistä. 

Koska hevostallit ovat alueelle ominaisia, on aluetta 

tarkoitus kehittää hevostoimintaa tukien ja huomi-

oiden. 

4.4 Mål för detaljplanen 

4.4.1 Innehållskrav enligt 
markanvändnings- och bygglagen 
När en detaljplan utarbetas ska även landskapspla-

nen och en generalplan med rättsverkningar tas i 

beaktande. 

Detaljplanen ska utarbetas så att det skapas förut-

sättningar för en hälsosam, trygg och trivsam livs-

miljö, för regional tillgång till service och för regle-

ring av trafken. Den byggda miljön och naturmiljön 

ska värnas och särskilda värden i anslutning till dem 

får inte förstöras. På det område som planläggs eller 

i dess närmaste omgivning skall det fnnas tillräck-

ligt med parker eller andra områden som lämpar sig 

för rekreation. 

Detaljplanen får inte leda till att kvaliteten på 

någons livsmiljö försämras avsevärt på ett sätt som 

inte är motiverat med beaktande av detaljplanens 

syfte. Genom detaljplanen får inte heller markäga-

ren eller någon annan rättsinnehavare åläggas 

sådana oskäliga begränsningar eller orsakas sådana 

oskäliga olägenheter som kan undvikas utan att de 

mål som ställs för planen eller de krav som ställs på 

den åsidosätts. 

4.4.2 Mål enligt utgångsmaterialet 
Mål som ställts av kommunen 

Planeringsområdet är i enlighet med Generalplan 

för Sibbo 2025 ett av tillväxtområdena i Söderkulla 

och ska utvecklas som ett småhusdominerat bo-

stadsområde. Kommunen har som mål att trygga en 

tillräcklig tomtproduktion och stödja utvecklingen 

av Söderkulla tätort. Eftersom stallen är utmärkande 

för området är det tänkt att området ska utvecklas 

med stöd och beaktande av hästrelaterade verksam-

heter. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut 

tavoitteet 

Suunnittelualueen läheisyydessä virtaa Sipoonjoki, 

joka kuuluu Natura 2000 -verkostoon vesialueen 

osalta. Suunnittelualue on myös pohjoisosiltaan 

vedenhankinnan kannalta tärkeää pohjavesialuetta. 

Näistä lähtökohdista johtuen alueen hulevedet on 

tavoitteena käsitellä luonnonmukaisesti, eikä alueel-

le tule sijoittaa toimintaa, joka aiheuttaa vaaraa 

Sipoonjoen ja pohjaveden suojeluarvoille. 

Alueen suunnittelulla tulee mahdollistaa alueen ke-

hittäminen aktiiviseksi osaksi Söderkullan viheralue-

verkostoa. Etenkin Sipoonjokilaakson maisema-ar-

vojen vuoksi alueen suunnittelussa on kiinnitettävä 

erityistä huomiota maisemavaikutuksiin. 

4.4.3 Prosessin aikana syntyneet ta-
voitteet 
Lähialueen asukkaat ja muut vuorovaikutustilai-

suuteen osallistuneet ovat tuoneet kaavaprosessin 

aikana esiin seuraavat tavoitteet: 

- Yleiset tavoitteet: vaikutukset maisemaan huomi-

oitava, uusi rakentaminen sovitettava nykyiseen 

rakentamistapaan, merkittävimmät kukkulat pitäisi 

säilyttää sellaisenaan 

- Virkistysalueet ja reitit: vanha puusilta Sipoonjoen 

yli osaksi alueen virkistysreittiverkostoa, vanha Mas-

sbyn koulu olisi hienoa saada uudelleen käyttöön ja 

alueelle toivotaan hyvää leikkipuistoa 

- Liikenneyhteydet: Massbyntien ja Danielsbackan-

tien risteystä täytyy parantaa, Karhukiventie toimii 

nykyään vaihtoehtoisena reittinä Danielsbackantiel-

le mm. hälytysneuvoja varten, kävelyn ja pyöräilyn 

yhteydet pitäisi saada varmistettua Söderkullaan 

myös ennen kuin muita lähialueita asemakaavoite-

taan 

- Elinkeinotoiminta ja hevoselinkeinot: katujen ja 

kunnallistekniikan rakentamisen aiheuttama melu 

voi häiritä hevostoimintaa alueella, ratsastus-

Mål som härletts från förhållandena och egen-

skaperna i området 

I närheten av planeringsområdet rinner Sibbo å, 

som beträfande vattenområdet hör till Natura 

2000-nätverket. De norra delarna av planeringsom-

rådet är ett viktigt grundvattenområde för vatten-

försörjningen. På grund av dessa utgångspunkter 

är avsikten att behandla dagvattnet på ett naturligt 

sätt. Sådan verksamhet som medför risker för Sibbo 

ås och grundvattnets skyddsvärden får inte förläg-

gas till området. 

Planeringen av området bör göra det möjligt att ut-

veckla området till en aktiv del av grönområdesnät-

verket i Söderkulla. I synnerhet med tanke på land-

skapsvärdena i Sibbo ådal bör man vid planeringen 

fästa särskild uppmärksamhet vid konsekvenserna 

för landskapet. 

4.4.3 Mål som uppkommit under 
processen 
Invånarna i näromgivningen och andra som deltog 

på mötet för allmänheten har lyft fram följande mål 

under planprocessens gång: 

- Allmänna mål: konsekvenserna för landskapet ska 

beaktas, nya byggnader ska anpassas till dagens 

byggsätt, de viktigaste kullarna bör bevaras oför-

ändrade. 

- Rekreationsområden och friluftsleder: den gam-

la träbron över Sibbo å integreras i nätverket av 

friluftsleder, det vore fnt att få gamla Massby skola i 

användning på nytt, och i området önskas 

en bra lekpark 

- Trafkförbindelser: Korsningen mellan Massby-

vägen och Danielsbackavägen måste förbättras, 

Björnstensvägen fungerar i dag som en alternativ 

rutt till Danielsbackavägen bl.a. för utrycknings-

fordon, förbindelserna för fotgängare och cyklister 

borde säkras i riktning mot Söderkulla också innan 

de övriga närområdena detaljplaneras 
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reittejä olisi hienoa saada myös Söderkullan karta-

non suuntaan ja maille, hevosreitit olisi turvallisuu-

den takia ohjattava eri reiteille kuin kävely, pyöräily 

ja hiihto. 

Muut viranomaiset ovat asettaneet asemakaavalle 

seuraavia laadullisia tavoitteita: 

- Alueelle on tehtävä arkeologinen 

tarkkuusinventointi 

- Danielsbackantien ja Massbyntien risteys on vaa-

rallinen ja sen parantamista on syytä tutkia 

- Kaavatyön yhteydessä on suunniteltava sujuvat 

pyöräilyn ja kävelyn yhteydet Uuden Porvoontien 

suuntaan 

- Tuusulan seudun vesilaitoksen vanha vedenotta-

mo, joka hyödyntää alueella sijaitsevan pohjavesi-

alueen vettä, on tällä hetkellä suljettu, mutta tullaan 

mahdollisesti avaamaan uudelleen. Siksi pohjave-

sialueen veden määrän ja laadun turvaaminen on 

syytä ottaa huomioon kaavoituksen ja rakentamisen 

edetessä. 

- Pelastustoiminnan edellytysten turvaaminen 

tulee huomioida infrastruktuurin suunnittelussa ja 

rakentamisessa, turvallisuus on huomioitava Arlan 

meijerin vaikutusalueella ja alue on suunniteltava 

osa-alueiksi siten, ettei synny aluepalon vaaraa. 

Lähialueen yritykset ovat toivoneet asemakaavalle 

seuraavia laadullisia tavoitteita: 

-Danielsbackantien ja Massbyntien risteys on vaaral-

linen ja sen parantamista on syytä tutkia 

-Alueen rakentaminen ei saa aiheuttaa lähialueen 

kaivojen veden määrän vähenemistä tai laadun 

huonontumista 

-Alueen rakennustöiden ja kasvavan liikenteen ai-

heuttama melu tulee minimoida, sillä se voi haitata 

hevoselinkeinoja. 

- Näringsverksamhet och hästrelaterade näringar: 

bullret som uppkommer när gatorna och kommu-

naltekniken byggs kan störa hästverksamheterna i 

området, det vore fnt att få ridstigar också i riktning 

mot Söderkulla gård och markerna där, med tanke 

på säkerheten vore det bra om ryttarna kunde hän-

visas till andra stigar och vägar än cykel- och gång-

vägarna och skidspåren. 

Andra myndigheter har ställt följande mål för de-

taljplanens kvalitet: 

- En arkeologisk specialinventering ska göras 

i området 

- Korsningen mellan Danielsbackavägen och Mass-

byvägen är farlig och det bör undersökas hur den 

kan förbättras 

- I samband med planarbetet ska smidiga cykel- och 

gångbanor planeras i riktning mot Nya Borgåvägen 

Tusbynejdens vattenverks gamla vattentäktsanlägg-

ning, som tar vatten från grundvattenområdet, är 

för närvarande stängd men kommer eventuellt att 

öppnas på nytt. Därför bör tryggandet av grund-

vattnets kvantitet och kvalitet beaktas allteftersom 

planläggningen och byggandet fortskrider. 

- Förutsättningarna för räddningsverksamheten bör 

tryggas vid planeringen och byggandet av infra-

strukturen, säkerheten ska beaktas i Arla mejeris 

infuensområdet och området ska planeras som 

delområden så att det inte uppkommer risk för 

områdesbrand. 

De lokala företagen har önskat följande kvalitetsmål 

för detaljplanen: 

- Korsningen mellan Danielsbackavägen och Mass-

byvägen är farlig och det bör undersökas hur den 

kan förbättras 

-Områdets bebyggande får inte förorsaka närområ-

dets brunnar minskad vattenmängd eller försämrad 

kvalitet. 

-Bullret, som områdets bebyggande och den ökade 

trafken medför, ska minimeras eftersom bullret kan 

skada hästnäringen. 



   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5Asemakaavan kuvaus 

Redogörelse för detaljplanen 

Kuva / bild: Lundén Architecture Co. 

5.1 Kaavan rakenne 

5.1.1 Suunnitteluratkaisu 
Asemakaavan laadintaa ohjaa konsepti luonnonlä-

heisestä, ekologisesti toteutetusta pientaloalueesta 

Danielsbackan metsäisillä rinteillä. Alueella asutaan 

luonnonrauhassa Söderkullan palvelujen äärellä. Ar-

kea helpottavat alueella sijaitseva päiväkoti, Sipoon-

jokilaakson ylittävä koulureitti ja Uuden Porvoontien 

läheisyys. 

Suunnitelman lähtökohtana on ollut vaihtelevan 

maaston huomioiminen ja olemassa olevan luon-

non säilyminen. Suunnittelussa tämä on tarkoitta-

nut, että rakentaminen on sijoitettu tunnistetuille 

hyville rakentamisen alueille välttäen arvokkaat 

luontoalueet. Kaava-alueen keskellä sijaitsevat laajat 

ja laadukkaat viheralueet muodostavat alueen 

vihreät keuhkot, joiden ympärille kietoutuvat ulkoi-

5.1 Planens struktur 

5.1.1 Planeringslösning 
Konceptet om ett ekologiskt genomfört småhus-

område på de skogsklädda sluttningarna i Daniels-

backa styr utarbetandet av detaljplanen. I området 

bor man i lugnet i naturen nära servicen i Söder-

kulla. Daghemmet, skolvägen som går över Sibbo 

ådal och närheten till Nya Borgåvägen underlättar 

vardagen. 

Utgångspunkten för planeringen har varit att beakta 

den omväxlande terrängen och bevara den omgi-

vande naturen. I planeringen har detta inneburit att 

byggandet har förlagts till dokumenterat byggbara 

områden utanför de värdefulla naturområdena. De 

vidsträckta och förstklassiga grönområdena i mitten 

av planområdet utgör områdets gröna lungor. 

Omkring dem slingrar sig ett nätverk av friluftsleder. 
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Hakkuissa säästetyt metsäkuviot 
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Ulkoilureitti (jk, pp) 

Ratsastusreitti 

Kuva / bild: Lundén Architecture Co. 
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lureittien verkosto sekä varovasti maastoon sijoitel-

lut asuinrakennukset, tiestö ja yleisten palvelujen 

(päiväkodin) tontti. 

Kadut on linjattu maaston muotojen ehdoilla, lou-

hinnat ja maaston muokkaukset minimoiden. Kadut 

ovat kaarteisia ajonopeuksien hillitsemiseksi. Raken-

nuspaikat on osoitettu maasto ja tienkorko huomi-

oiden. Asemakaava ja rakennustapaohje ohjaavat 

tonttien käytössä tonttien mahdollisimman luon-

nonmukaiseen toteutukseen. Tavoitteena on välttää 

kallioiden räjäyttely ja tonttien runsas tasoittaminen 

sekä täyttäminen. 

Suunnittelualueen läheisyydessä sijaitsee neljä 

hevostilaa. Hevosharrastus on huomioitu suunnit-

telussa ja mahdollisuuksien mukaan tuotu osaksi 

kaavaratkaisua. Erinomaiset hevosharrastusmahdol-

lisuudet ovat vetovoimatekijä alueelle muuttaville. 

Hevosharrastajia huomioidaan kaavaratkaisussa 

osoittamalla muista reiteistä eroteltuja ratsastusreit-

tejä. 

5.1.2 Mitoitus 
Asemakaava mahdollistaa maastoon sovitetun 

luonnonläheisen ja pientalovaltaisen asuinalueen 

synnyn. 

Asemakaavassa osoitetaan 48 omakotitalotonttia, 

joiden koko, tehokkuus ja sallittu rakennusoikeus 

vaihtelevat. Omakotitonteista syntyy yhteensä 9000 

k-m2 rakennusoikeutta. Yhtiömuotoisia pientalo-

tontteja on kahdeksan kappaletta, joista syntyy 

6000 k-m2 rakennusoikeutta. Yleisten alueiden 

tontteja yksi, jonka on tarkoitettu päiväkodille, mut-

ta joka voidaan tarvittaessa käyttää myös asuinton-

teiksi. Rakennuskanta on kauttaaltaan maltillisen 

kokoista. Yhtiömuotoisillakin tonteilla kerroskorkeu-

det ovat enintään kaksi ja puoli. Alueen päiväkodille 

on osoitettu paikka lähellä Massbyntietä, alueen 

Bostadshusen, vägarna och tomten för ofentlig 

service (daghemmet) har placerats ut i terrängen 

varsamt och med eftertanke. 

Gatorna har dragits enligt de villkor som terräng-

formerna ställer. Schaktning och markberedning 

har minimerats. Gatorna är krokiga för att dämpa 

körhastigheterna. Byggplatserna har anvisats med 

beaktande av terrängen och vägens höjd. Detaljpla-

nen och anvisningarna om byggsättet styr mot 

ett så naturenligt genomförande som möjligt av 

tomterna. Målet är att undvika bergssprängning och 

riklig utjämning av marken samt fyllning. 

Det fnns fyra häststall i närheten av planeringsom-

rådet. Hästhobbyn har beaktats i planeringen och 

integrerats i planeringslösningen i den mån det varit 

möjligt. Utmärkta möjligheter att utöva hästhob-

byer är ett stort plus för dem som ämnar fytta till 

området. Hästhobbyer har beaktats så att särskilda 

ridvägar har anvisats utöver de övriga friluftsleder-

na. 

5.1.2 Dimensionering 
Detaljplanen gör det möjligt att bygga ett småhus-

dominerat, naturnära bostadsområde som anpas-

sats efter terrängen. 

I detaljplanen anvisas 48 tomter för egnahemshus. 

Storleken, efektiviteten och den tillåtna byggrät-

ten varierar.  Egnahemstomterna får sammanlagt 

9000 vy-m2 byggrätt. 8 tomter anvisas för småhus i 

bolagsform med en sammanlagd byggrätt på 6000 

vy-m2. Tomten för allmänna områden är avsedd för 

ett daghem men kan efter behov också användas 

som bostadstomter. Byggnadsbeståndet är ge-

nomgående av måttlig storlek. Även på tomterna i 

bolagsform är våningshöjden högst två och en halv. 

För ett daghem har en tomt anvisats nära Massby-

vägen vid tomtgatan längst i öster. Läget är centralt 
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itäisimmällä tonttikadulla. Sijainti on keskeinen, 

kytkeytyy hyvin alueen eri osiin ja on hienon metsä-

maaston reunassa. Yleisten alueiden tontin koko on 

5572 m2 ja rakennusoikeus on 2000 k-m2. 

Koko kaava-alueen pinta-ala on 21,7 ha. Rakenta-

mistavasta johtuen uudet asukkaat lienevät pääosin 

työikäisiä perheitä sekä ikääntyneempää väestöä. 

Alueelle osoitettavan Y/A-tontin myötä alueelle voi 

muodostua muutamia työpaikkoja. Lisäksi ympäri-

stöä häiritsemätön yksityinen yritystoiminta sallita-

an kortteleissa. 

Alustavat katupoikkileikkaukset on esitetty seuraa-

van luvun yhteydessä. 

5.1.3 Liikenne 
Liikennejärjestelmä kaavaratkaisussa 

Kaavalueen liikenne ohjataan uutta kokoojakatua 

pitkin, jolta erkanee neljä tonttikatua. Päiväkoti ja 

suurin osa asuintonteista liittyvät tonttikatuihin. 

Kokoojakatu kulkee hieman vanhan Danielsback-

antien pohjoispuolella. Kadulta osoitetaan liittymä 

Karhukiventielle, jonne Danielsbackantie nykyään 

johtaa. Katujen suunnittelussa on kiinnitetty 

huomioita teiden kaarteisuuteen ajonopeuden 

hillitsemiseksi. Katualueiden leveys ja geometria 

mahdollistavat eri katutyypeillä henkilöautoliiken-

teen, kävelyn, pyöräilyn ja bussiliikenteen turval-

lisen järjestämisen ja -pysäkkien sekä hulevesien 

huolellisen hallinnan. Alueelle on myös merkitty 

hevosreittejä, joiden risteäminen ja muun liikenteen 

kanssa kulkeminen rinnakkain on suunnitelmassa 

minimoitu. 

Uuden kokoojakadun suunnittelussa on huomioitu, 

että sitä jatketaan tulevaisuudessa Uudelle Porvoon-

tielle, jolloin Helsinkiin päin suuntautuva liikenne 

kulkee alueelta pikemminkin suoraan lounaaseen 

Uudelle Porvoontielle, eikä enää Massbyntien kaut-

och nås enkelt från alla delar av området. Tomten 

gränsar till kanten av en vacker skog. Tomten för all-

männa områden är 5572 m2 och byggrätten uppgår 

till 2000 vy-m2. 

Hela planområdet omfattar 21,7 ha. På grund av 

byggsättet torde de nya invånarna i huvudsak vara 

familjer i arbetsför ålder och äldre personer. I och 

med Y/A-tomten som anvisas i området kan några 

arbetsplatser uppkomma. I kvarteren tillåts dess-

utom privat företagsverksamhet som inte orsakar 

störningar för omgivningen. 

De preliminära gatutvärsnitten presenteras i sam-

band med följande kapitel 

5.1.3 Trafk 
Trafksystemet i planlösningen 

Trafken i planområdet styrs till den nya matargatan, 

från vilken fyra tomtgator viker av. Daghemmet 

och största delen av bostadstomterna ansluter till 

tomtgator. Matargatan löper ett stycke norrut från 

Danielsbackavägen. Från gatan anvisas en anslut-

ning till Björnstensvägen, som Danielsbackavä-

gen idag leder till. Vid planeringen av gatorna har 

uppmärksamhet fästs vid krökarna, som är avsedda 

att dämpa körhastigheten. Bredden på gatuom-

rådena och geometrin gör det möjligt att ordna 

säkra arrangemang för personbilstrafk, fotgängare 

och cyklister, busstrafk och -hållplatser samt en 

omsorgsfull hantering av dagvattnet. I området har 

man även markerat ridstigar och beaktat hur de ska 

korsas och samordnas med den övriga trafken. 

Vid planeringen av matargatan har man beaktat 

att den i framtiden kommer att förlängas till Nya 

Borgåvägen, varvid trafken från området mot Hel-

singforshållet snarare går direkt sydvästerut till Nya 

Borgåvägen och inte längre via Massbyvägen. 
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Nykyinen maasto 

Suunniteltu maasto 

8,3 2,0 2,0 7,0 2,5 2,0 2,0 2,5 2,0 

20,0 

Leikkaus A-A 
1:200 

Katupoikkileikkaus kokoojakadulta. 

Tvärsektion av matargatan 

B-B 

päiväkodin piha 
+37,39 

+36,97 

+35,56 

+34,49 +34,39 
+34,06+33,95 

+32,90 

Nykyinen maasto 

Suunniteltu maasto 

5,1 2,0 5,5 3,0 3,5 5,3 

14,0 

Leikkaus B-B 
1:200 

Katupoikkileikkaus tonttikadulta, jonka varrella sijaitsee päiväkoti. 

Tvärsektion av tomtgatan längs vilken daghemmet anvisas 
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Kaavassa esitetään varaus päiväkodille, joka palve-

lee alueen asukkaita. Päiväkodin sijoittamisessa on 

huomioitu hyvä saavutettavuus pyörällä ja kävellen. 

Reitit päiväkodille kulkevat osin katuja pitkin, osin 

itäisiä pistokatuja ja päiväkotia yhdistävän korkeat-

asoisen kevyen liikenteen reittiä pitkin. Lähikoulut 

sijaitsevat Söderkullassa, jonne pääsee suorinta 

tietä kävellen ja pyörällä Söderkullan kartanon 

kohdalla Sipoonjoen ylittävän sillan yli. Söderkullan 

päässä reitti kulkee kahden alikulun kautta ja välttää 

Amiraalintien ja Söderkullantien ylittämisen. 

C-C 

I planen görs en reservation för ett daghem att an-

vändas av invånarna i området. Vid placeringen av 

daghemmet har man beaktat att det ska vara enkelt 

att nå med cykel och till fots. Rutterna till daghem-

met går dels längs gatorna, dels längs en förstklassig 

cykel- och gångbana som förenar daghemmet med 

de östra ”stickgatorna”. Närskolorna fnns i Söderkul-

la, dit man enklast promenerar eller cyklar över bron 

som går över Sibbo å vid Söderkulla gård. I Söder-

kulla går rutten via två underfarter så att man inte 

behöver korsa Amiralsvägen och Söderkullavägen. 
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Leikkaus C-C 
1:200 

Katupoikkileikkaus tonttikadulta, jonka varrella sijaitsee vain pientalotontteja. 

Tvärsektion av tomtgata längs vilken endast småhustomter har anvisats. 
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Tontin sisäinen ajoyhteys 

Liittymä 
Karhukiventielle 

Katuverkon toteuttamisen vaiheistus, 1. vaihe 
Liittymä Danielsbackan uudelle asuinalueelle Massbyntien risteyksestä 

Kuva / bild: Lundén Architecture Co. 

Joukkoliikenne 

Alueen joukkoliikennettä palvelee Massbyntietä 

pitkin kulkevia bussilinjoja, jotka palvelevat pääasi-

assa koulumatkayhteyksiä. Asemakaava-alue sijait-

see joukkoliikenteen kannalta myös kohtuullisen 

lähellä Uutta Porvoontietä, josta on hyvät yhteydet 

Helsingin suuntaan sekä Söderkullan ja Porvoon 

suuntaan. 

Pysäkkien paikkoja on tarkennettu kaavaprosessin 

Kollektivtrafk 

Kollektivtrafken i området består av busslinjer längs 

Massbyvägen. De anlitas i huvudsak av skolelever. 

Med hänsyn till kollektivtrafken ligger detaljplane-

området också relativt nära Nya Borgåvägen, som 

har goda förbindelser mot Helsingfors och också 

mot Söderkulla och Borgå. 

Var hållplatserna ska fnnas har preciserats under 

planprocessen. I en preliminär översiktsplan har nya 
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Katuverkon toteuttamisen vaiheistus, 2. vaihe 
Kokoojakatu yhdistetään Uudelle Porvootielle 

Kuva / bild: Lundén Architecture Co. 

aikana. Massbyntielle on alustavassa yleissuunnitel-

massa osoitettu uudet pysäkit Danielsbackantien 

liittymän yhteyteen. Myös kokoojakadun mitoituk-

sessa varaudutaan linja-autoliikenteen liikennöinti-

in. Kun suunnittelualueen eteläpuoliset osat ja uusi 

kokoojakatu Uudelle Porvoontielle valmistuvat ja 

bussilinja voi alkaa liikennöidä Danielsbackantietä 

pitkin, pysäkit perustetaan kaava-alueella Daniels-

backantielle. 

hållplatser anvisats längs Massbyvägen vid anslut-

ningen till Danielsbackavägen. Även vid dimen-

sioneringen av matargatan görs reservationer för 

busstrafk. När de södra delarna av planeringsområ-

det och den nya matargatan till Nya Borgåvägen blir 

klara och bussar börjar trafkera längs Danielsbacka-

vägen, kommer hållplatser att anläggas vid Daniels-

backavägen, inom planområdet. 

Från detaljplanetomterna och bostadstomterna 
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Asemakaava-alueelta ja asuintonteilta on sujuvat 

ja turvalliset kävely- ja pyöräily-yhteydet suunnitel-

luille pysäkeille sekä Uuden Porvoontien pysäkeille. 

Uuden Porvoontien pysäkeille pääsee kulkemaan 

joko Massbyntietä pitkin kaava-alueen pohjoisosas-

ta, tai alueen etelä- ja keskiosista polkua ja Knaper-

backantietä pitkin. Vuonna 2018 valmistuneen 

Sipoon matkaketjujen edistämisohjelman mukaan 

tavoitteena on järjestää autojen ja pyörien liityn-

täpysäköintiä Massbyntien ja Uuden Porvoontien 

liittymän yhteydessä. Toimiva liityntäpysäköinti 

mahdollistaa sujuvien matkaketjujen luomisen ja 

joukkoliikenteen palvelualueen laajentamisen. 

Massbyntien ja Danielsbackantien risteysalue 

Massbyntien ja Danielsbackantien liittymän paran-

tamista on tutkittu asemakaavan ehdotusvaiheessa 

yhteistyössä Uudenmaan ELY-keskuksen, Arlan ja 

Ingman Groupin, jonka tiloissa toimii Halti, kans-

sa. Nykyinen liittymä sijaitsee mäen päällä ja sen 

näkemä etelän suuntaan on heikko. Tiellä ajaa 

runsaasti raskasta liikennettä Arlan tehtaalle.  Lisäksi 

toisella puolella tietä on liittymä, josta kuljetaan 

Haltin tiloihin. Samassa kiinteistössä sijaitsee yksi 

kunnan ainoista uima-altaista, johon suuntautuu 

myös päivittäistä asiointiliikennettä. Massbyntien ja 

Danielsbackantien liittymän parantamisen tavoit-

teena on siirtää Danielsbackantien liittymä liiken-

neturvallisuuden kannalta turvallisempaan paik-

kaan ja parantaa järjestelyjä niin, että raskas- ja muu 

liikenne sujuu tiellä turvallisemmin. 

Kaavaehdotuksen ohessa tehdyn alustavan yleis-

suunnitelman mukaan Danielsbackan alueen 

kokoojakatu liitetään Massbyntien alueen nykyisen 

yksityistien pohjoispuolella. Massbyntiehen liittyvä 

Halti/Ingmanin liittymä säilyy nykyisellä paikallaan. 

Liittymät muodostavat porrastetut T-liittymät noin 

100 metrin porrastuksella, ja molempiin liittymiin 

tehdään Massbyntielle vasemmalle kääntymiskai-

går smidiga och säkra cykel- och gångbanor till de 

planerade hållplatserna och till hållplatserna på Nya 

Borgåvägen. Till hållplatserna på Nya Borgåvägen 

färdas man antingen längs Massbyvägen från plan-

områdets norra del, eller längs en stig och Knaper-

backavägen från områdets södra och mellersta del. 

Enligt programmet för främjande av resekedjor i 

Sibbo, som färdigställdes år 2018, är målet att ordna 

anslutningsparkering för bilar och cyklar vid kors-

ningen mellan Massbyvägen och Nya Borgåvägen. 

En fungerande anslutningsparkering gör det möjligt 

att skapa smidiga resekedjor och utvidga kollektiv-

trafkens serviceområde. 

Korsningsområdet mellan Massbyvägen och 

Danielsbackavägen 

Möjligheterna att förbättra anslutningen mellan 

Massbyvägen och Danielsbackavägen undersöktes 

i förslagsskedet i samarbete med NTM-centralen i 

Nyland, Arla och Ingman Group, i vars lokaler Halti 

driver verksamhet. Den nuvarande anslutningen 

är uppe på en backe med dålig sikt mot söder. Den 

tunga trafken är livlig på grund av Arlas fabrik. 

Dessutom fnns det på andra sidan vägen en anslut-

ning där man svänger av till Haltis lokaler. I samma 

fastighet fnns en av kommunens få simbassänger 

som besöks även dagtid. Målet med förbättringen 

av anslutningen mellan Massbyvägen och Daniels-

backavägen är att fytta anslutningen till en säkrare 

plats och förbättra trafkregleringen så att den 

tunga trafken och den övriga trafken löper smidi-

gare på Danielsbackavägen. 

Enligt en preliminär översiktsplan som utarbeta-

des parallellt med planförslaget kan matargatan i 

Danielsbackaområdet anslutas till Massbyvägen på 

norra sidan av den nuvarande enskilda vägen. Hal-

tis/Ingmans anslutning till Massbyvägen bevaras på 

sin nuvarande plats. Anslutningarna bildar kanali-

serade T-anslutningar med 100 meters kanalisering, 
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stat. Linja-autopysäkkipari sijoittuu liittymien väliin 

Massbyntien tasauksen korkeimmalle kohdalle. 

Massbyntielle tehdään suojatieylitys Danielsback-

antien eteläpuolelle palvelemaan etenkin pysäkeille 

ja Halti/Ingmanin yrityskiinteistölle tapahtuvaa 

jalankulkua ja pyöräilyä. 

Massbyntien mitoitusnopeus on 50 km/h. Tien ta-

sausta ehdotetaan muutettavan vastaamaan parem-

min mitoitusnopeuden ja liittymien edellyttämiä 

vaatimuksia. Nykyisen tien tasausta alennetaan 

enimmillään noin 1—1,5 m. Tällöin Massbyntien 

tasaus liittymien kohdilla paranee ja suojatieylitys 

sekä linja-autopysäkit sijoittuvat maantien tasaisim-

malle osuudelle. 

Liikenneturvallisuutta lisää risteysalueelle suunnitel-

lut saarekkeet. Katusuunnitelmavaiheessa otetaan 

tarkemmin kantaa saarekkeiden sijoittamiseen ja 

muotoiluun. 

och i båda anslutningarna byggs avtagsfler mot 

vänster. Paret av busshållplatser placeras mellan an-

slutningarna på det högsta stället vid utjämningen 

av Massbyvägen. Över Massbyvägen byggs ett över-

gångsställe söder om Danielsbackavägen, främst för 

fotgängare och cyklister som färdas till hållplatserna 

och till Haltis/Ingmans företagsfastighet. 

Den dimensionerande hastigheten på Massbyvä-

gen är 50 km/h. Det föreslås att utjämningen av 

vägen ändras för att bättre uppfylla de krav som den 

dimensionerande hastigheten och anslutningarna 

kräver. Utjämningen av den nuvarande vägen sänks 

med högst 1–1,5 m. Det förbättrar utjämningen vid 

anslutningarna och gör att både övergångsstället 

och busshållplatserna kan placeras på det jämnaste 

avsnittet. 

Trafksäkerheten förbättras av refuger. I gatuplane-

ringen tas närmare ställning till refugernas placering 

och form. 

I 
e= 0,10 

I 
I 

e= 0,14 
I 

I-II 
e= 0,2 

14 ap 

yhtiömuotoiset 
pientalot

jäte 

I as. 65-130 k-m2 
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Knaperbackantie 

5.1.4 Virkistys ja ulkoilu 

Viheralueet 

Danielsbackan asuinalueen suunnitelma on sovi-

tettu topografaltaan vaihtelevaan, osittain hyvin 

kauniiseen ja jylhään luonnonympäristöön. Da-

nielsbackan erityispiirre on kaksi luonnon moni-

muotoisuuden kannalta erityisen tärkeätä aluetta 

(luo-aluetta) kaava-alueen keskiosassa. Nämä alueet 

säilytetään ja osoitetaan kaavassa luo-merkinnällä. 

Alueen ulkoilureitit eivät rasita luo-alueita, vaan 

kulkevat niiden ympärillä. 

5.1.4 Rekreation och frilutftsliv 

Grönområden 

Grönområden och områdets allmänna framtoning 

Planen för Danielsbacka bostadsområde har anpas-

sats till den beträfande topografn omväxlande och 

ställvis mycket vackra och ståtliga naturmiljön. Ett av 

Danielsbackas särdrag utgörs av de två områdena i 

mitten som är särskilt viktiga med tanke på naturens 

mångfald (luo-områden). Dessa områden bevaras 

och anvisas med beteckningen ”luo” i planen. Fri-

luftslederna belastar inte luo-områdena eftersom de 

Massbyntie 

Kevyen liikenteen väylä: 
erotetut pyöräilyn ja jalankulun kaistat 

Kevyen liikenteen väylä 

Ratsastusreitti 

Kävelyn ja pyöräilyn yhdysreitti 

Ulkoilureitti 

Hevostallit 

Kevyeniliikenteen väylät, ulkoilureitistöt ja ratsastusreittien liittyminen läheisille hevostalleille 

Alueen kävely- ja pyöräilyreitit (ruskealla) sekä ratsastusreitit (vihreällä. 
Områdets  promenad- och cykelrutter (med brunt) och ridrutterna (med grönt). 
Kuva / bild: Lundén Architecture Co. 
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Kaava-alueen 57:sta 54 tonttia rajautuu viheraluei-

siin ja korttelit ovat syvyyssuunnassa suhteellisen 

pieniä. Alueella säilyy kauttaaltaan yhteys luontoon 

ja yleisilmettä pyritään kaavan ja rakentamistapaoh-

jeen avulla ohjata toteutuksiin, joissa tontit suun-

nitellaan hienovaraisesti kasvillisuus, avokalliot ja 

maanpinnanmuodot huomioiden. 

Hevosreitit 

Suunnittelualueen ympärillä toimii neljä hevostallia. 

Suunnittelun tavoitteena on ollut tuoda hevoshar-

rastus uutta asuinaluetta rikastuttavaksi piirteeksi. 

Kaavakarttaan on merkitty kaksi alueen läpi kulke-

vaa ratsastusreittiä. Reitit yhdistävät lähialueen tallit 

sekä tarjoavat harrastajille uusia polkuvaihtoehtoja 

maastoretkille. Hevosreitit ovat suunniteltu irti muis-

ta ulkoilureiteistä minimoiden risteämiset. Risteys-

kohtien turvallisuuteen sekä riittävään väljyyteen 

tulee kiinnittää huomiota tarkentavassa suunnitte-

lussa. 

Ulkoilureitit 

Alueelle syntyy kattava viheralueverkosto, joka 

on hyvin saavutettavissa koko suunnittelualueel-

ta. Polut pistävät tonttien väleistä viheralueelle ja 

risteävät monessa toistensa kanssa niin, että alueella 

voi tehdä paljon erilaisia lenkkejä. Polut kiertävät 

arvokkaita luontoalueita kaava-alueen keskiosassa. 

Alueen länsi- ja itäosia yhdistävä lyhyehkö kävelyn 

ja pyöräilyn reitti on laatutasoltaan muita polkuja 

parempi ja palvelee liikkumista muassa päiväkodin 

ja oman kodin välillä. 

Viheralueverkostossa on mahdollisuuksien mukaan 

hyödynnetty olemassa olevia polkuja. Verkosto 

muodostuu pääosin alueen kallioselänteen muoto-

jen mukaisesti korkeimmille kohdille. Polut kiertävät 

arvokkaita luontoalueita kaava-alueen keskiosassa 

går omkring dem. 

Av de 57 tomterna i planområdet gränsar 54 tomter 

till grönområden och kvarteren är tämligen små i 

djupled. Kopplingen till naturen bevaras genomgå-

ende och områdets allmänna framtoning styrs med 

hjälp av planen och byggsättsanvisningarna mot 

genomföranden där tomterna planeras fnkänsligt 

med beaktande av vegetationen, de kala klipporna 

och terrängens ytformer. 

Ridvägar 

Fyra häststallar har verksamhet i närheten av plane-

ringsområdet. Ett mål för planeringen har varit att 

hästhobbyerna ska kunna berika det nya bostads-

området. 

På plankartan har två ridvägar anvisats genom om-

rådet. Ridvägarna förenar stallen med varandra och 

ger nya alternativa stigar att röra sig på. Ridvägarna 

har separerats från de övriga friluftslederna för att 

minimera antalet korsningar. I den mer detaljerade 

planeringen bör uppmärksamhet fästas vid säker-

het och tillräckligt med utrymme på de ställen där 

ridvägarna korsar andra vägar. 

Friluftsleder 

I området uppkommer ett heltäckande nätverk 

av grönområden som kan nås enkelt från alla håll 

i planeringsområdet. Stigar gör avstickare mellan 

tomterna till grönområdet och korsar varandra på 

många ställen så att man kan välja mellan många 

omväxlande rutter. Stigarna går kring de värdefulla 

naturområdena i mellersta delen av planområdet. 

Den korta gång- och cykelbanan som förenar om-

rådets västra och östra delar är av bättre kvalitet än 

de övriga stigarna och fungerar bl.a. som huvudled 

mellan daghemmet och hemmen. 

I nätverket av grönområden har befntliga stigar 



 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ja poikkeavat niiltä asuintonttien väleistä kaduille. 

Kunnan ylläpitämä valaistu ja esteetön pääreitti 

yhdistää läntiset asuinalueet päiväkotiin. 

5.1.5 Palvelut 
Kaava-alueelle sijoitetaan yksi yleisten rakennusten 

kortteli päiväkotia varten (tontille voidaan rakentaa 

vaihtoehtoisesti asuinrakennuksia), mutta ei yri-

tystontteja. Omakotitonteilla on sallittua harjoittaa 

ympäristöä häiritsemätöntä yritystoimintaa. Palve-

luiden osalta suunnittelualue tukeutuu Söderkullan 

taajaman palveluihin, jonne on alueelta matkaa noin 

1,5-2 kilometriä. Alue tulee tukeutumaan koulupal-

veluiden suhteen Söderkullan nykyisiin kouluihin, 

joista lähimmät sijaitsevat n. 2-2,5 km etäisyydellä. 

Lähin päiväkoti (yksityinen) sijaitsee noin 600-1000 

m etäisyydellä kaava-alueesta Kuusin tilalla. 

5.2 Ympäristön laatua 

koskevien tavoitteiden 

toteutuminen 

Kaavatyö vastaa osaltaan kunnan väestökasvuta-

voitteeseen lisäämällä asuinrakentamismahdol-

lisuuksia Sipoon yleiskaavassa 2025 osoitetulla 

taajamatoimintojen alueella. Alueelle laaditaan eh-

dotusvaiheessa rakentamistapaohjeet, jotka tukevat 

alueen rakentumista laadukkaaksi, terveelliseksi ja 

turvalliseksi asuinalueeksi. 

Sipoon kunnnan strategiana on tarjota omako-

titontteja alueellisesti tasapainoisesti kunnan eri 

taajama-alueilla. Kaavoittamalla pientaloalueita 

taajamien kunta tarjoaa houkuttelevan omako-

tiasumisen vaihtoehdon haja-asutukselle. Taaja-

mien kehittämisen periaatteena on, että nykyisten 

taajama-alueiden, erityisesti niiden keskuksien, 

utnyttjats i den mån det är möjligt. Nätverket upp-

kommer främst bland de högsta punkterna på åsen 

av klippor. Stigarna går kring de värdefulla natur-

områdena i mellersta delen av planområdet och gör 

avstickare till gatorna mellan bostadstomterna. 

Den belysta och tillgängliga huvudleden, som 

underhålls av kommunen, förenar de bostadsområ-

dena i väster med daghemmet. 

5.1.5 Service 
På planområdet anvisas ett kvarter för allmänna 

byggnader för ett daghem (på tomten kan alterna-

tivt byggas bostadshus), men inga företagstomter. 

På tomterna för egnahemshus är det tillåtet att idka 

företagsverksamhet som inte stör omgivningen. 

När det gäller service stödjer sig planeringsområ-

det på Söderkulla tätort, som ligger på ca 1,5–2 km 

avstånd. Beträfande utbildningstjänsterna kommer 

området att stöda sig på de befntliga skolorna i 

Söderkulla, av vilka de närmaste ligger på 2–2,5 km 

avstånd. Det närmaste (privata) daghemmet fnns 

på ca 600-1 000 m avstånd från planområdet, vid 

Kuus gård. 

5.2 Uppnåendet av målen för 

miljöns kvalitet 

Planarbetet bidrar till att uppfylla kommunens mål 

för befolkningstillväxten i och med de nya möj-

ligheterna att bygga bostäder i områden som har 

anvisats för tätortsfunktioner i Generalplan för Sibbo 

2025. I förslagsskedet utarbetas byggsättsanvisning-

ar som stödjer genomförandet av ett förstklassigt, 

sunt och tryggt bostadsområde. 

Sibbo kommuns strategi är att tillhandahålla tomter 

för egnahemshus på ett regionalt balanserat sätt 
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maankäyttöä tiivistetään ja tehostetaan, samalla kun 

omakotirakentamiselle osoitetaan alueita taajamien 

reuna-alueilta. 

Valmisteilla olevassa Sibbesborgin osayleiskaavassa 

alue on osoitettu em. kehittämisperiaatteen mukai-

sesti pientalovaltaiseksi laajentumis- ja täydentymi-

salueeksi. Osayleiskaavaratkaisun mukaisesti alue 

tulee liittymään tulevaisuudessa nykyistä paremmin 

Söderkullan liikenneverkkoon ja taajamaraken-

teeseen. Taajamarakenteen on tarkoitus kehittyä 

Sipoonjoen länsipuolella siten, että alue rakentuu 

kokonaisuudessaan nyt kehitteillä olevalta Daniels-

backan alueelta Uudelle Porvoontielle ja edelleen 

Porvoon moottoritielle asti. 

5.3 Aluevaraukset 

5.3.1 Korttelialueet 
Omakotitontit 

• tonttitehokkuus e = 0,11-0,24 

• tonttikoot 668-1604 m2 

• kerrosluku I-II½ 

• kattomuotona on harjakatto, kattokaltevuus 1:3 -

1:2 

• 2 autopaikkaa/asunto 

• ympäristöä häiritsemätön yksityinen yritystoiminta 

on sallittua 

• osa sijaitsee pohjavesialueella 

• olemassa olevaa puustoa säilytettävä mahdolli-

suuksien mukaan. 

Yhtiömuotoiset pientalotontit 

• tonttitehokkuus e = 0,18-0,4 

• tonttikoot 1367-4278 kem 

• kerrosluku I-II½ 

• kattomuotona on harjakatto, kattokaltevuus 1:3 -

1:2 

• 1,5 autopaikkaa/asunto, vieraspaikkoja 1 autopaik-

i kommunens olika tätortsområden. Genom att 

planlägga småhusområden erbjuder kommunen ett 

lockande alternativ till glesbebyggelse. Principen 

för utvecklandet av tätorterna är att markanvänd-

ningen i de nuvarande tätortsområdena, särskilt i 

centrumen, ska förtätas och efektiviserats samtidigt 

som nya områden anvisas för egnahemsbyggande i 

utkanterna. 

I delgeneralplanen för Sibbesborg, som är under 

beredning, har området i enlighet med nämnda 

utvecklingsprinciper anvisats som ett småhusdo-

minerat utvidgnings- och kompletteringsområde. 

I enlighet med delgeneralplanelösningen kommer 

området i framtiden att ansluta sig allt starkare till 

trafknätet och tätortsstrukturen i Söderkulla. Syftet 

med tätortsstrukturen är att utveckla västra sidan av 

Sibbo å så att området byggs upp i sin helhet från 

det nya Danielsbackaområdet till Nya Borgåvägen 

och vidare ända till Borgå motorväg. 

5.3 Områdesreserveringar 

5.3.1 Kvartersområden 
Egnahemstomter 

• exploateringstal e = 0,11-0,24 

• tomtstorlekar 668-1604 m2 

• våningstal I-II 

• takform sadeltak, taklutning 1:3–1:2 

• 2 bilplatser/bostad 

• privat företagsverksamhet som inte stör omgiv-

ningen är tillåten 

• del av området ligger på ett grundvattenområde 

• befntligt trädbestånd ska sparas i den mån det är 

möjligt. 

Småhustomter i bolagsform 

• exploateringstal e = 0,18-0,4 

• tomtstorlekar 1367-4278 vy-m2 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ka / enintään 5 asuntoa 

• ympäristöä häiritsemätön yksityinen yritystoiminta 

on sallittua 

• osa sijaitsee pohjavesialueella 

• olemassa olevaa puustoa säilytettävä mahdolli-

suuksien mukaan. 

Yleisten tai asuinrakennusten kortteli Y/A 

• rakennusoikeus 2000 k-m2 

• kerrosluku I 

• kattomuotona on harjakatto, kattokaltevuus 1:3 -

1:2 

• korttelialueelle tulee osoittaa yksi autopaikka 100 

k-m2 kohden. 

• olemassa olevaa puustoa säilytettävä mahdolli-

suuksien mukaan. 

Pysäköinti 

Autopaikkoja määrätään alueella toteutettavak-

si seuraavasti. Omakotitonteilla autopaikkoja on 

rakennettava kaksi per asunto, yhtiömuotoisilla 

pientalotonteilla 1,5 autopaikkaa per asunto sekä 

vieraspaikkoja yksi enintään viittä asuntoa kohden. 

Päiväkodin tontilla autopaikkoja on toteutettava 

yksi 100 km2:ä kohden. Asuinkäytössä Y/A-kort-

telissa toteutetaan 1,5 autopaikkaa per asunto sekä 

vieraspaikkoja yksi enintään viittä asuntoa kohden. 

Saattoliikennettä varten toteutetaan yleissuun-

nitelman mukaan päiväkodin eteen kokoojakadulle 

pitkittäisiä pysäköintipaikkoja. Samalla kohdalle 

voidaan toteuttaa paikka pyöräsaattoliikenteelle. 

Lisäksi kadun päässä olevan kääntöpaikan keskellä 

on tilaa kuuden auton pysäköintiin mm. päiväkodin 

juhlien aikaan. 

5.3.2 Muut alueet 
Lähivirkistysalue VL 

Kaava-alueen keskiosat on osoitettu lähivirkistys-

alueeksi. Alue on tarkoitus säilyttää metsäisenä ja 

sille on osoitettu ulkoilureittejä. Ratsastusreitit on 

• våningstal II 

• takform sadeltak, taklutning 1:3–1:2 

• 1,5 bilplatser/bostad, gästbilplatser 1 bilplats / 

högst 5 bostäder 

• privat företagsverksamhet som inte stör omgiv-

ningen är tillåten 

• en del ligger på grundvattenområde 

• befntligt trädbestånd ska sparas i den mån det är 

möjligt. 

Kvarter för allmänna byggnader eller bostads-

hus Y/A 

• byggnadsrätt 2000 vy-m2 

• våningstal I 

• takform sadeltak, taklutning 1:3–1:2 

• i kvartersområdet bör en bilplats anvisas per 100 

vy-m2 

• befntligt trädbestånd ska sparas i den mån det är 

möjligt. 

Parkering 

I fråga om bilplatser i området har följande fast-

ställts. På tomter för egnahemshus ska 2 bilplatser 

anläggas per bostad, på tomter för småhus i bolags-

form 1,5 bilplatser per bostad samt 1 gästplats för 

högst 5 bostäder. På daghemstomten ska 1 bilplats 

anläggas per 100 vy-m2.  I Y/A-kvarteret genomförs 

för boende 1,5 bilplatser per bostad samt 1 gäst-

plats för högst 5 bostäder. Enligt översiktsplanen ska 

längsriktade parkeringsplatser anläggas vid matar-

gatan framför daghemmet. Här kan man också ställa 

cykeln när man skjutsar eller hämtar sitt barn. Mitt 

på vändplatsen i ändan av gatan kan sex bilar parke-

ra t.ex. när det är fest på daghemmet. 

5.3.2 Övriga områden 
Område för närrekreation (VL) 

De mittersta delarna av planområdet har anvisats 

för närrekreation. Området bevaras som en skog 

och friluftsleder anvisas i det. Ridrutterna anges i de 
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merkitty kaavaluonnosvaihtoehtojen karttoihin 

merkinnällä ratsp.  Alueen eteläosan suoalueen 

virkistysreitti sopii tasaisuutensa vuoksi esteettö-

män virkistysreitin rakentamiseen. Aluetta voidaan 

hyödyntää hulevesien käsittelyssä. Alueen maas-

tonmuotoja voidaan muokata sijoittamalla alueelle 

esim. ylijäämämassoja. 

Suojelumerkintä luo-5 

Luontoselvityksen suositusten mukaisesti arvokkaik-

si luontokohteiksi arvioidut suoalueet lähimetsineen 

on säilytetty kaavassa viheralueina ja ne on merkitty 

luo-5-merkinnällä. Alueella sijaitsee metsälain tar-

koittamaa arvokasta elinympäristöä. Alueen hoidos-

ta ja käytöstä on laadittava erillinen suunnitelma. 

Metsää tulee hoitaa ja käyttää siten, että turvataan 

yleiset edellytykset biologisen monimuotoisuuden 

kannalta tärkeiden elinympäristöjen säilymiselle 

sekä alueen turvalliselle virkistyskäytölle. 

Jätteiden yhteiskeräys ej 

Kaava osoittaa osalle asuinkiinteistöistä sijainnit kes-

kitetylle jätekeräykselle. Jätehuoltoa hoitaa kaavan 

valmisteluhetkellä Rosk’n Roll, jonka kanssa kaava-

valmistelun aikana on käyty keskusteluja jätehuol-

lon järjestämisestä. Osa kiinteistöistä velvoitetaan 

liittymään keskitetyn jätehuollon piiriin asemakaa-

vamääräyksellä. Jätehuolto järjestetään kunnan 

omistamille VL-alueille. 

Jätehuollon keskittämisellä pystytään rauhoitta-

maan liikennettä tonttikaduilla sekä edistämään 

asukkaiden entistä tehokkaampaa jätteiden lajitte-

lua. Keskittämällä jätehuolto kokoojakadun ja tontti-

katujen risteyskohtiin jäteauton liikkuminen tontti-

kaduilla ei ole tarpeellista. Huoltoliikenne pienenee 

kaavan mukaisessa järjestelyssä huomattavasti. 

Ainoa tonttikatu, jolla jäteautoa kulkee, olisi itäinen 

katu, jolla on varaus päiväkodille ja jolla päiväkoti 

joka tapauksessa aiheuttaa vilkkaampaa liikennettä 

alternativa planutkasten med beteckningen ratsp. 

Rekreationsrutten på myren i områdets södra del 

lämpar sig p.g.a. sin fackhet för byggande av en hin-

derslös rekreationsrutt. Området kan också utnyttjas 

för behandling av dagvatten. I detta område kan 

terrängformerna bearbetas t.ex. genom att placera 

överfödiga jordmassor i området. 

Skyddsbeteckning luo-5 

I enlighet med rekommendationerna i naturinvente-

ringen har de myrområden som klassifcerades som 

värdefulla och skogarna kring dem bevarats som 

grönområden med beteckningen luo-5. I området 

fnns en värdefull livsmiljö som avses i skogslagen. 

En särskild plan ska utarbetas för skötseln och 

användningen av området. Skogen ska vårdas och 

användas så att man säkerställer de allmänna förut-

sättningarna för bevarandet av de livsmiljöer som är 

viktiga med hänsyn till den biologiska mångfalden 

och för ett tryggt rekreationsbruk. 

Centraliserad avfallsinsamling ej 

För en del av bostadsfastigheterna anvisar planen 

centraliserad avfallsinsamling. När planen bereds 

har Rosk’n Roll hand om avfallshanteringen. Under 

planberedningen har kommunen diskuterat avfalls-

hanteringen med bolaget. En del av fastigheterna 

åläggs med stöd av en detaljplanebestämmelse att 

ansluta sig till den centraliserade avfallshanteringen. 

Avfallshanteringen ordnas på VL-områden som ägs 

av kommunen. 

Genom att koncentrera avfallshanteringen kan man 

dämpa trafken på tomtgatorna och främja en allt 

efektivare avfallssortering bland de boende. När 

avfallshanteringen koncentreras till anslutningarna 

mellan matargatan och tomtgatorna behöver sop-

bilen inte köra in på tomtgatorna. Servicetrafken 

minskar avsevärt i arrangemanget enligt planen. 

Den enda tomtgatan som sopbilen kör längs är 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

kuin muilla kaduilla. 

Kaikki talousjätteet lajitellaan korttelikeräyspisteissä: 

sekajäte, biojäte, lasi-, metalli-, kartonki- ja muovi-

pakkaukset sekä paperi. Korttelikeräys mahdollistaa 

suuremman lajittelupotentiaalin alueen asukkaille 

kuin mikäli jokaisella taloudella olisi omat jätepis-

teensä. Lisäksi lajittelu on vaivattomampaa omalla 

asuinalueella päivittäisten reittien varrella kuin 

viemällä eri jätelajeja kauemmas yleisiin lajitteluas-

tioihin. Jätehuollon ratkaiseminen kaavassa kortte-

likeräyksenä on ekologista ja edistää kiertotaloutta. 

Asukkaat maksavat jätehuollosta kuukausittaisen 

jätemaksun. 

Jätteenkeräyspisteitä osoitetaan kaavassa kolme 

kappaletta. Jätteenkeräyspisteet on sijoiteltu niin, 

että niiden huolto ja asukasasiointi on arkiliikkumi-

sen kannalta mahdollisimman helppoa ja turvallista. 

Pisteiden hajauttamisen etuina ovat, että yksittäisen 

pisteen käyttäjämäärä on hallittava, suuret pisteet 

kokemuksen mukaan tuottavat enemmän ongelmia 

kuin pienemmät, astiakalustona alueelle soveltuvat 

kallioisuudenkin perusteella pintasäiliöt, joiden ka-

pasiteetti on upotettuja pienempi sekä pisteet ovat 

lähempänä käyttäjinä, mikä tutkimusten perusteella 

lisää lajittelua. Pisteet määrätään kaavassa maise-

moimaan istutuksin tai säilyttämään alueen oleva 

kasvillisuus. 

5.4 Kaavan vaikutukset 

Asemakaavan vaikutukset rakennettuun ja luon-

nonympäristöön kohdistuvat kaava-alueelle ja sen 

lähiympäristöön. Toiminnalliset vaikutukset liiken-

teeseen ja palveluihin ulottuvat Söderkullan keskus-

taan asti. 

den östra gatan, där det fnns en reservering för ett 

daghem som i varje fall orsakar livligare trafk än på 

de övriga gatorna. 

Allt hushållsavfall sorteras vid de kvartersvisa 

insamlingsplatserna: blandat avfall, bioavfall, glas-, 

metall-, kartong- och plastförpackningar samt pap-

per. Kvartersvis insamling ger invånarna en bättre 

sorteringspotential än om varje hushåll har sin egen 

avfallspunkt. Därtill är sorteringen behändigare 

längs de dagliga rutterna i bostadsområdet än om 

man måste föra olika slags avfall längre bort till de 

allmänna sorteringskärlen. Avfallshantering som 

bygger på kvartersinsamling är en ekologisk lösning 

som främjar cirkulär ekonomi. Invånarna betalar en 

månadsavgift för avfallshanteringen. 

I planen anvisas tre insamlingsplatser för avfall. In-

samlingsplatserna har placerats så att det ska vara så 

enkelt och säkert som möjligt för den som tillhanda-

håller tjänsten att underhålla insamlingsställena och 

för invånarna att föra sitt avfall till dem. Fördelen 

med tre olika insamlingsplatser är att antalet använ-

dare vid en enskild insamlingsplats inte blir för stort 

– erfarenheten har visat att stora insamlingsplatser 

medför större problem än små. När insamlingsstäl-

let är mindre räcker det med kärl som placeras på 

marken, vilket även berggrunden talar för. Sådana 

har mindre kapacitet än behållare som grävs ner i 

marken. Mindre insamlingsställen är också närmare 

användarna, vilket enligt undersökningarna ökar 

sorteringen. I planen ges bestämmelser om att in-

samlingsställena ska omges av planteringar eller att 

befntlig vegetation ska bevaras kring dem. 

5.4 Planens konsekvenser 

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun Detaljplanens konsekvenser för den byggda miljön 

ympäristöön och naturmiljön begränsas till planområdet och 
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Massbyn Danielsbackan asuinalue täydentää Söder-

kullan taajamarakennetta. Alueen sisäinen liikenne-

verkosto liittyy kokoojakatua pitkin Massbyntiehen. 

Asemakaavan on laskettu lisäävän alueen asukas-

määrää noin 300 asukkaalla. 

Yhdyskuntarakenne ja taajamakuva 

Kaavalla on huomattava vaikutus yhdyskuntaraken-

teeseen, koska kyseessä on pääosin rakentamaton 

alue. Suunniteltu rakentaminen kuitenkin täydentää 

Söderkullan läntistä taajamarakennetta, koska uusi 

rakentaminen sijoittuu olevan yhdyskuntarakenteen 

kylkeen rakentamattomalle ja liikenteellisesti hyvin 

saavutettavissa olevalle alueelle, jonka reunalle 

kunnallistekninen verkosto yltää. 

Tarkoituksena on ollut luoda pienimittakaavaista ja 

luonnonläheistä asuinympäristöä, jossa rakennukset 

ja tiestö on hyvin sovitettu maastoon. 

Kokoojakadun varren kytketyt pientalot luovat 

rajatun tulon, porttimaisen aiheen alueelle saavut-

taessa. Suositeltavaa on toteuttaa kokoojakadun 

itäpään tonttien rakennukset taitettuina rakennus-

massoina, jotka rajaavat ja ohjaavat näkymiä alueen 

luontoon ja edessä kohoavalle kallioiselle metsä-

alueelle. Ympäröivää maastoa korkeammalla seisova 

päiväkoti näkyy alueelle saavuttaessa ja on alueen 

maamerkki. 

Kokoojakadun varressa, entisen Danielsbackan tien 

pohjoispuolella, välittömästi kadun reunaan sijoittu-

vat paritalot muodostavat rajattua katutilaa. Katuun 

rajautuvien rakennusten välistä avautuu rajattuja 

näkymiä ja kulkureittejä rinnettä ylös metsään. 

Kaava-alueen läntisellä asuinalueella rakentaminen 

on väljempää ja avokallioiden täplittämään maas-

toon sovitettua. Noppamaiset rakennukset sijoitel-

laan maastoon vapaammin. 

dess näromgivning. De funktionella konsekvenserna 

för trafken och servicen sträcker sig ända till Söder-

kulla centrum. 

5.4.1 Konsekvenser för den 
byggda miljön 
Massby Danielsbacka bostadsområde kompletterar 

tätortsstrukturen i Söderkulla. Områdets interna tra-

fknät ansluter sig längs matargatan till Massbyvä-

gen. Man räknar med att antalet invånare kommer 

att stiga med ca 300. 

Samhällsstruktur och tätortsbild 

Planen har betydande konsekvenser för samhälls-

strukturen eftersom den i huvudsak handlar om 

ett obebyggt område. Det planerade byggandet 

kompletterar emellertid den västra tätortsstukruten 

i Söderkulla, eftersom det förläggs strax intill den 

befntliga samhällsstrukturen till ett obebyggt och 

trafkmässigt lättillgängligt område. Det kommu-

naltekniska nätet sträcker sig ända till kanten av det 

planerade nya området. 

Syftet har varit att skapa en småskalig och naturnä-

ra boendemiljö där byggnaderna och vägarna har 

anpassats väl till terrängen. 

Kopplade småhus längs matargatan ger intryck av 

en begränsad, portliknande infart när man kommer 

till området. Det rekommenderas att byggnaderna 

vid östra ändan av matargatan uppförs som brutna 

byggnadsmassor som avgränsar och styr vyerna 

mot naturen och det klippiga skogsområdet som 

reser sig framför. Daghemmet, som kommer på en 

högre plats än den omgivande terrängen, är ett 

landmärke som syns när man närmar sig området. 

Längs matargatan, på norra sidan av f.d. Daniels-

backavägen, skapar parhus ett avgränsat gaturum 

strax vid gatukanten. Mellan de byggnader som 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Kuva / bild: Lundén Architecture Co. 

Teiden myötäisesti sovitettuja pitkiä rakennusmas-

soja, joista osan harjasuunta osoitetaan kaavalla. 

Rakennukset länsirinteillä toteutetaan säännöllisinä 

massoina, jotta maisema voidaan hyödyntää tonteil-

la ja toisaalta jotta maisema lännestä asuinalueelle 

on rauhallinen. Rakennukset rajaavat vapaasti eri 

kulmissa katutilaa. 

Muualla alueen länsiosassa rakennukset sijoitellaan 

vapaammin maaston mukaisesti eivätkä rajaudu 

säännöllisesti katuun. 

Yleisesti rakennuspaikat ovat helposti rakennetta-

gränsar till gatan öppnas smala vyer och passager 

uppför sluttningen till skogen. 

I det västra bostadsområdet i planeringsområdet 

anvisas ett glesare byggande som har anpassats till 

de fäckvis kala klipporna. Tärningsliknande byggna-

de har placerats ut i terrängen mindre tyglat. 

På matargatans östra sidan fnns långa byggnads-

massor som följer sluttningarna. För en del anvisas 

riktningen på takåsen i planen. På de västra slutt-

ningarna genomförs byggnaderna som regelbund-

na massor för att landskapet ska kunna utnyttjas på 

tomterna och å andra sidan för att landskapet ska 
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villa loivilla rinteillä ja ne sijaitsevat katukorkoon 

nähden hyvillä paikoilla.  Jyrkille rinteille suunnitel-

luissa rakennuspaikoissa sovelletaan porrastettuja 

ratkaisuja. Näitä on kaava-alueella vain muutama. 

Rakentamisen paikat keskitetään siten, että suuri 

osa pihasta voidaan säilyttää luonnonmukaisena. 

Asemakaavan mukaisen rakentamisen myötä syntyy 

ilmeikästä, topografaltaan vaihtelevaa pientalopai-

notteista asuinaluetta. 

Liikenne ja virkistys 

Kaavasuunnittelussa on otettu huomioon koko 

alueen liikennejärjestelmän kehittyminen pitkällä 

aikavälillä. Liikkumisessa sekä alueen sisällä että 

sen ulkopuolelle on kiinnitetty erityistä huomiota 

pyöräilyn ja kävelemisen edistämiseen. Kevyen 

liikenteen yhteydet alueella on suunniteltu jatkuvik-

si osana katuverkkoa ja ulkoilureittejä. Tärkeinä on 

pidetty sujuvia jalankulkuyhteyksiä pysäkeille sekä 

kadun ylitysten turvallisuutta erityisesti Massbyn-

tien ja Danielsbackantien risteysalueen kohdalla. 

Kaava-alue sijaitsee kävelyetäisyydellä Uuden Por-

voontien bussipysäkeistä (kävelyetäisyys lähtöpis-

teestä ja pysäkistä riippuen n. 600-1500 m). Lisäksi 

Massbyntietä kulkevien bussien pysäkeille kertyy 

kävelymatkaa noin 400-1000 m lähtöpisteestä 

riippuen. Kaavan mukaisesta rakentamisesta aiheu-

tuvasta henkilöautoliikenteestä koituu paikallisia 

vaikutuksia. 

Massbyntien ja Danielsbackantien risteyksen suun-

nittelun mukainen toteutus parantaa risteysalueen 

turvallisuutta huomattavasti. Näkymät paranevat 

ja raskas liikenne pääsee kulkemaan sujuvammin ja 

turvallisemmin risteyksen ohi. 

Alueelle luonnosvaihtoehdoissa suunnitellut uudet 

virkistysreitit parantavat huomattavasti suunnitte-

framträda lugnt och dämpat västerifrån mot bo-

stadsområdet. Byggnaderna avgränsar gaturummet 

fritt i olika hörn. 

På andra ställen i den västra delen placeras bygg-

naderna mer fritt enligt terrängen och behöver inte 

avgränsas regelbundet till gatan. 

På det hela taget är byggplatserna på enkelt bygg-

bara facka sluttningar, på bra ställen om man ser 

till gatuhöjden.  Vid de byggplatser som planerats 

på de branta sluttningarna tillämpas terrasserade 

lösningar. Sådana fnns det bara ett fåtal av i plan-

området. 

Byggplatserna och -ytorna koncentreras så att en 

stor del av gårdsplanen kan bevaras i naturligt 

tillstånd. När detaljplanen byggs uppkommer ett 

småhusdominerat bostadsområde med varierande 

topograf och livfull framtoning. 

Trafk och rekreation 

Vid planläggningen har det beaktats att trafksyste-

met i hela området kommer att utvecklas på lång 

sikt. När det gäller olika färdsätt både inom och ut-

anför området har särskild vikt fästs vid främjandet 

av möjligheterna att promenera och cykla. Förbin-

delserna för den lätta trafken har integrerats med 

gatunätet och friluftslederna. Det har ansetts viktigt 

att förbindelserna för fotgängare till hållplatserna 

är smidiga och att det ska vara tryggt att gå över 

gatan, särskilt i korsningsområdet mellan Massbyvä-

gen och Danielsbackavägen. 

Planområdet ligger på promenadavstånd från buss-

hållplatserna vid Nya Borgåvägen (avstånd ca 600–1 

500 beroende på hållplats och var man startar). Till 

busshållplatserna på Massbyvägen är avståndet ca 

400 1 000 m. Den personbilstrafk som föranleds av 

byggande enligt planen har lokala konsekvenser. 
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lualueen ja Söderkullan virkistysreittien verkostoa. 

Suoalueen ympäristöön suunnitellusta virkistysrei-

tistä on maastonmuotojensa puolesta mahdollista 

toteuttaa esteetön ulkoilureitti. Alueelle suunnitellut 

ratsastusreitit ovat ensimmäiset asemakaavassa 

osoitetut ratsastusreitit Sipoossa. 

Rakennettu kulttuuriympäristö 

ja muinaismuistot 

Vaikutukset kulttuurimaisemaan ovat hyvin vähäiset 

ja kohdistuvat Massbyntien ja Danielsbackantien 

liittymäalueeseen, joka on muuttunut voimakkaasti 

1960-luvulta lähtien. Alueella on ollut pieniä pelto-

ja ja niittyjä Danielsbackan torpan ajoista lähtien, 

vähintään 1600-luvun lopulta. Alueella aiemmin ta-

pahtunut rakentaminen (Ingman Group/Halti, uudet 

1900-luvun lopun asuinrakennukset ja Massbyntien 

muutokset, kuten kevyenliikenteenväylä) vähentää 

kuitenkin kaavan myötä tapahtuvien vaikutusten 

merkittävyyttä edelleen. 

Kaavalla ei ole vaikutuksia muinaismuistoihin. 

Ympäristöhäiriöt 

Kaavan mukainen yhdyskuntarakenne ei itses-

sään lisää merkittävästi alueen ympäristöhäiriöitä. 

Rakentamisvaiheessa joudutaan alueella tekemään 

louhintoja alueen kallioisuuden vuoksi, mistä 

aiheutuu melua. Melua ja sen haitallisia vaikutuksia 

mm. asumiseen, hevoselinkeinoihin ja Sipoonjoen 

Natura-alueeseen voidaan kuitenkin hillitä esimer-

kiksi rajoittamalla vuoden- ja vuorokaudenaikoja, 

jolloin esimerkiksi räjäytystöitä voidaan tehdä. 

Kaava-alueen rakentumisen myötä liikennemäärät 

alueen katuverkossa tulevat kasvamaan, mutta ka-

tuverkon hitaiden ajonopeuksien takia melutasojen 

ei oleteta kasvavan alueella merkittävästi. 

Ett genomförande enligt planen för anslutningen 

mellan Massbyvägen och Danielsbackavägen för-

bättrar trafksäkerheten avsevärt. Sikten blir bättre 

och den tunga trafken kan köra smidigare och 

säkrare förbi anslutningen. 

De nya friluftsleder som planerats i utkastalterna-

tiven förbättrar avsevärt det befntliga nätverket i 

planeringsområdet och i Söderkulla. Friluftsleden 

vid myrområdet kan med hänsyn till terrängfor-

merna genomföras som en tillgänglig friluftsled. De 

planerade ridstigarna är de första ridstigarna som 

anvisats i en detaljplan i Sibbo. 

Den byggda miljön och fornminnen 

Konsekvenserna för kulturlandskapet är mycket små 

och berör anslutningen mellan Massbyvägen och 

Danielsbackavägen, vilken har genomgått stora för-

ändringar sedan 1960-talet. Det har funnits många 

små åkrar och ängar ända sedan Danielsbacka torps 

dagar, åtminstone från och med slutet av 1600-ta-

let. Tidigare byggande i området (Ingman Group/ 

Halti, de nya bostadshusen från slutet av 1900-talet 

och ändringarna vid Massbyvägen, som cykel- och 

gångbanan) minskar ytterligare betydelsen av de 

konsekvenser som planen nu medför. 

Planen har inga konsekvenser för fornminnen. 

Störningar i miljön 

Samhällsstrukturen enligt planen ökar i sig inte 

nämnvärt miljöstörningarna i området. I byggnads-

skedet blir man tvungen att spränga berg, vilket 

medför buller. Bullret och de negativa konsekven-

serna av buller bl.a. för boende, hästrelaterade 

näringar och Natura-området Sibbo å kan emeller-

tid dämpas t.ex. genom att man begränsar vid vilka 

tider på dygnet och året sprängningsarbeten får 
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5.4.2 Vaikutukset 
luonnonympäristöön 
Asuinrakentamista on luonnosvaihtoehdoissa 

pyritty ohjaamaan alueille, joilla on harjoitettu 

metsätaloutta, säästäen näin vanhempaa metsää 

viheralueille. Tiiviin omakotirakentamisen myötä 

puuston säilyminen tonteilla on epätodennäköistä, 

vaikka kaavamääräyksissä edellytetäänkin puuston 

säilyttämistä mahdollisuuksien mukaan. 

Luonnonolot ja luonnon monimuotoisuus 

Suunnittelualueen kahden paikallisesti arvokkaan, 

vanhan kalliomännikön ja luonnontilaisen pikku-

suon muodostaman luontokohteen säilyttämistä 

luonnontilaisena suositellaan asemakaavan luonto-

selvityksessä (Ympäristösuunnittelu Enviro, 2018). 

Kumpikin soista saa valuvesiä ympäristön kalliolta. 

Soiden vesitalouden säilyminen tulee ottaa huo-

mioon lähiympäristön maankäytössä. Selvityksen 

suositusten mukaisesti arvokkaiksi luontokohteiksi 

arvioidut alueet on säilytetty kaavassa viheralueina 

ja ne on merkitty luo5-merkinnällä. Niiden vesi-

tasapainon säilyttämiseen kiinnitetään huomiota 

hulevesiselvityksessä. 

Rakentaminen on pyritty osoittamaan alueille, jotka 

ovat olleet metsätalouden piirissä.  Näihin metsä-

alueisiin kohdistuu rakentamisen myötä laadun 

heikennystä. Toisaalta alueen avartuminen rakenta-

misen myötä voi luoda erilaisia edellytyksiä kasvi- ja 

eläinlajistolle kuin nykyinen tiheikkö. 

Rakennustöistä Natura-alueelle kohdistuvien vaiku-

tusten aiheuttamia haittoja voidaan lieventää esi-

merkiksi aikataulutuksella. Haitallisia vaikutuksia ai-

heuttavat työvaiheet voidaan ajoittaa Natura-alueen 

suojeluarvojen kannalta kriittisimpien ajankohtien 

ulkopuolelle. Sipoonjoella kriittisin ajankohta on 

syksyyn ajoittuva meritaimenen nousu kutujokeen. 

Vesi- ja ranta-alueisiin kohdistuvilla toimenpiteillä 

utföras. Allteftersom planområdet byggs kommer 

trafkvolymerna i gatunätet att växa, men på grund 

av de låga körhastigheterna antas bullernivån inte 

stiga nämnvärt i området. 

5.4.2 Konsekvenser för naturmiljön 
I de alternativa planutkasten har man strävat efter 

att styra bostadsbyggande till områden där skogs-

bruk har utövats. På det sättet kan äldre skog sparas 

som grönområden. I och med det täta egnahems-

byggandet är det osannolikt att trädbeståndet kan 

bevaras på tomterna, även om planbestämmelserna 

förutsätter att trädbeståndet ska bevaras i den mån 

det är möjligt. 

Naturförhållanden och naturens mångfald 

I naturinventeringen i anslutning till detaljplanen 

rekommenderas det att naturobjektet som bildas 

av två lokalt värdefulla objekt – en gammal tall-

dunge på en bergskulle och en liten myr i naturligt 

tillstånd – ska bevaras i naturligt tillstånd (Ympäri-

stösuunnittelu Enviro, 2018) Till båda myrarna rinner 

vatten från de omgivande klipporna. Bevarandet av 

vattenhushållningen i myrarna ska beaktas vid mar-

kanvändningen i närheten av dem. I enlighet med 

rekommendationerna i inventeringen har de områ-

den som klassifcerats som värdefulla naturobjekt 

bevarats som grönområden i planen och försetts 

med beteckningen luo-5. I dagvattenutredningen 

fästs uppmärksamhet vid bevarandet av vattenba-

lansen i dem. 

Byggandet har styrts till områden som tidigare varit 

skogsbruksområden. Kvaliteten på dessa skogar för-

sämras i och med byggandet. Å andra sidan kan nya 

förutsättningar för växt- och djurarter uppkomma 

allteftersom området röjs och blir luftigare jämfört 

med snårskogen idag. 

De konsekvenser som byggnadsarbetena har för Na-
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ei saa aiheuttaa merkittävää haittaa niille luontoar-

voille, joiden suojelemiseksi alue on liitetty osaksi 

Natura 2000 –verkostoa. Rakentamisen aikaista 

kiintoaineksen ja ravinteiden päätymistä Sipoonjo-

keen ja Sipoonlahteen tulee vähentää poistamalla 

ravinteita ja kiintoaineita hulevesistä suotopadoilla, 

laskeutusaltailla, kosteikoilla tai näiden yhdistelmillä. 

Pienilmasto 

Kallioselänteelle rakentaminen muuttaa alueen 

pienilmastoa, sillä uudet rakennukset ja puuston 

muuttuminen tulevat muuttamaan tuulisuutta. Kaa-

varatkaisun mukainen rakentaminen mahdollistaa 

sen, että valtaosa piha-alueista avautuu suotuisiin 

ilmansuuntiin. Monien tonttien rajautuessa viheralu-

eisiin voidaan tontteja suojata tuulisuudelta vihera-

lueiden puuston avulla. 

Vesistöt ja vesitalous 

Alueen rakentamisen vaikutus hulevesivaluntaan ja 

näin Sipoonjoen ympäristökuormitukseen minimoi-

daan tavoittelemalla luonnonmukaisia hulevesien 

hallintaratkaisuja. Alueen merkittävät kosteikot, 

luontoselvityksessä arvokkaaksi todetut suot, 

säilytetään molemmissa luonnosvaihtoehdoissa. 

Kaava-alueen virkistysalueet sekä tonttien istutet-

tavat tai läpäiseväksi pinnaksi jätettävät alueen osat 

toimivat hulevesien imeyttämisalueina. 

Hulevesien käsittelyratkaisujen lähtökohtana on se, 

ettei uusi rakentaminen lisää alueelta syntyvää hule-

vesien ravinne- ja kiintoaineskuormitusta ja aiheuta 

näin haittaa pinta- ja pohjavesille. 

Massbyn Danielsbackan asuinalue sijaitsee osittain 

I-luokan pohjavesialueella (Söderkulla 0175315). 

Rakentamisen mahdollisia haitallisia vaikutuksia 

pohjaveteen ovat pilaantumisriski ja mahdollinen 

pohjaveden pinnan aleneminen. Kaavamääräyksillä 

ehkäistään negatiivisia vaikutuksia pohjaveteen. 

tura-området kan lindras t.ex. genom tidsplanering. 

Arbetsfaser som medför olägenheter kan planeras 

så att de tidsmässigt infaller utanför de tider som 

är mest kritiska med hänsyn till Natura-områdets 

skyddsvärden. Den mest känsliga tidpunkten i Sibbo 

å är på hösten när öring vandrar upp för att leka. Åt-

gärder som riktar sig till vatten- och strandområden 

får inte förorsaka betydande skador på de natur-

värden för vilkas skyddande området har anslutits 

till Natura 2000-nätverket. Under byggnadstiden 

ska avledningen av sediment och näringsämnen till 

Sibbo å och Sibboviken minimeras genom att man 

avlägsnar näringsämnen och sediment från dag-

vattnet med hjälp av infltrationsdammar, sedimen-

teringsbassänger, våtmarker eller kombinationer av 

dessa. 

Mikroklimat 

När bergåsarna bebyggs kommer mikroklimatet 

att förändras, eftersom de nya byggnaderna och 

förändringarna i trädbeståndet påverkar vindförhål-

landena. Planlösningen gör det möjligt att öppna 

merparten av gårdsplanerna mot fördelaktiga 

väderstreck. Då många tomter gränsar till grönom-

råden kan tomterna skyddas mot blåst av träden i 

grönområdena. 

Vattendrag och vattenhushållning 

Byggandets konsekvenser för dagvattenavrinning-

en och därigenom för miljöbelastningen i Sibbo å 

minimeras genom naturliga lösningar för hantering-

en av dagvatten. De viktiga våtmarkerna – myrarna 

som konstaterats värdefulla i naturinventeringen 

– bevaras i båda utkastalternativen. Rekreationsom-

rådena i planområdet samt de delar av tomterna 

som ska planerats eller bevaras så att de släpper 

igenom vatten fungerar som infltreringsområden 

för dagvatten. 

Att det nya byggandet inte ska öka närings- och 
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Pohjavesialueelle sijoittuvia kaava-alueen osia kos-

kevalla pohjaveden suojelumääräyksellä ohjataan 

rakentamista seuraavasti: viemärit on rakennetta-

va tiiviiksi siten, ettei jätevesiä pääse maaperään, 

polttoaineiden ja muiden mahdollisesti pohjavettä 

likaavat aineet on säilytettävä vesitiiviisti, rakentami-

nen, ojitus ja maankaivu ei saa alentaa pohjaveden 

korkeutta tai heikentää sen laatua, hulevedet tulee 

mahdollisuuksien mukaan imeyttää tontilla, autojen 

pesu on sallittua vain tarkoitukseen rakennetuilla 

pesupaikoilla ja alueella ei saa käyttää lämmitysjär-

jestelmiä, joista voi aiheutua haittaa pohjavedelle. 

Massbyn kaava-alueen hulevesien hallinta on 

suunniteltu siten, että kaikille teille ja rakennuksille 

taataan riittävä kuivatus ja että kaava-alueen ra-

kentamisen seurauksena ympäristöön johdettavan 

huleveden määrä tai laatu ei muutu olennaisesti 

nykytilanteeseen verrattuna. 

Hallintatoimien tavoitteena on suojella Söderkullan 

pohjavesialuetta ja varmistaa ettei pohjavesialueelle 

päätyvän veden määrä vähene tai sen laatu heik-

kene. Lisäksi on otettu huomioon, että Natura 2000 

-verkostoon kuuluvan Sipoonjoen virtausolot eivät 

muutu eikä sinne johdettavan veden laatu heikkene. 

Kaava-alue on jaettu yhteensä seitsemään valu-

ma-alueeseen. 

Alueelle ei tehdä erillistä hulevesiviemäriä, vaan 

hulevedet hallitaan erilaisilla maanpäällä toteutet-

tavilla ratkaisuilla, kuten viherpainanteilla, avo-ojilla, 

sadepuutarhoilla, hulevesitaskuilla ja viivytysaltaalla. 

Alueen päällystevalinnoissa suositaan vettä läpäi-

seviä ratkaisuja. Niiltä osin kuin on mahdollista, on 

säilytetty luontaiset valumareitit. 

5.4.3 Vaikutukset kuntatalouteen 
Tontinmyyntituloilla ja kuntaan muuttavilla uusilla 

veronmaksajilla on positiivinen vaikutus kuntatalou-

sedimentbelastningen av dagvattnet och orsaka 

olägenheter för yt- och grundvatten är utgångs-

punkten för planeringen av lösningarna för dagvat-

tenbehandling. 

Massby Danielsbacka bostadsområde ligger delvis 

på ett grundvattenområde av klass I (Söderkulla 

0175315). De skadliga konsekvenser som byggan-

det eventuellt kan ha för grundvattnet är att grund-

vattnet förorenas eller att grundvattenytan sjunker. 

Genom planbestämmelser förebyggs de skadliga 

konsekvenserna för grundvattnet. I de delar av 

planområdet som faller inom grundvattenområdet 

styrs byggandet enligt följande skyddsbestämmel-

se: avlopp ska byggas täta så att avloppsvatten inte 

sipprar ut i marken; bränslen och andra ämnen som 

eventuellt kan förorena grundvattnet ska förvaras 

i vattentäta behållare; byggande, dränering och 

grävning får inte sänka grundvattnets höjd eller 

försämra dess kvalitet; dagvatten ska i mån av möj-

lighet infltreras på tomterna, biltvätt tillåts endast 

på särskilda, för ändamålet avsedda tvättställen och 

uppvärmningssystem som kan medföra olägenhe-

ter för grundvattnet får inte användas i området. 

Dagvattenhanteringen i Massby -planområdet är 

planerat så att tillräcklig dränering för alla vägar och 

byggnader har säkerställts. Mängden eller kvaliteten 

på dagvatten, som leds på grund av planområdets 

konstruktion, ska inte ändras väsentligt jämfört med 

nuvarande situationen. 

Syftet med hanteringsåtgärderna är att skydda 

Söderkulla grundvattenområde och att se till att 

mängden grundvatten som bildas inte minskar eller 

att kvaliteten inte försämras. Vidare har man beaktat 

att födesförhållandena för Sibbo å, som är en del av 

Natura 2000 -nätverket, inte kommer att förändras 

och kvaliteten på det vatten som släpps ut i det inte 

kommer att försämras. Planområdet är uppdelat i 
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teen. Vastaavasti palveluiden järjestäminen ja infran 

rakentaminen aiheuttaa kustannuksia. Kaava-alueen 

infrastruktuurin rakentamisen kustannuksien arvioi-

daan alustavasti olevan korkeat kallioisesta maas-

tosta johtuen. 

Vaikutuksia kuntatalouteen arvioitaessa on huomat-

tava, että alueelle rakennettava kokoojakatu tulee 

palvelemaan myös tulevaisuudessa mahdollisesti 

asemakaavoitettavia naapurialueita. Vaikutuksia 

kuntatalouteen voidaan tarkemmin arvioida ka-

tusuunnittelun edetessä ehdotusvaiheessa. Siksi 

kaavaselostus täydentyy tältä osin. 

5.4.4 Energia- ja ilmastovaikutukset 
Kaavassa monin osin kattojen harjasuunnat on jätet-

ty osoittamatta, mikä mahdollistaa sen, että katoille 

asennettavilla aurinkopaneeleilla tai -keräimillä 

saataisi hyödynnettyä auringon säteilyä mahdol-

lisimman hyvin. Rakennusten toisen pitkän sivun 

suuntaaminen etelään tai länteen mahdollistaa 

passiivisen aurinkoenergian käyttämisen rakennus-

ten valaisuun ja lämmittämiseen. Tämä lisää raken-

nusten energiatehokkuutta erityisesti kesäkauden 

ulkopuolella vähentäen siten energiankulutuksesta 

syntyviä ilmastopäästöjä. Niillä tonteilla, joilla harja-

suunta on osoitettu, on katon pitkä sivu kohti etelää, 

lounasta tai länttä. 

Kaukolämpö- ja maakaasuverkot eivät ulotu suun-

nittelualueelle. Pohjavesialueilla lämmitysjärjestel-

miksi soveltuvat esimerkiksi ilmavesilämpöpumput, 

poistoilmalämpöpumput, sähkölämmitys ja erilaiset 

puulämmitysjärjestelmät. On huomioitava, että Ete-

lä-Suomen aluehallintovirasto ei ole viime vuosina 

myöntänyt vesilain mukaisia lupia kallioperään po-

rattaville maalämpöjärjestelmille pohjavesialueilla. 

Kaava-alue sijoittuu lähelle Söderkullan taajaman 

asutusta ja palveluita sekä joukkoliikenneverkoston 

totalt sju avrinningsområden. 

Det fnns ingen separat dagvattenavlopp inom om-

rådet, utan dagvatten hanteras med olika lösningar 

som ligger på land, till exempel grönområden, öp-

pet diken, regnträdgårdar, dagvattenfckor och en 

fördröjningspool. Vattengenomsläppliga lösningar 

föredras inom områdets beläggningsval. Så långt 

som möjligt har naturliga dräneringsvägar bevarats. 

5.4.3 Konsekvenser för 
kommunekonomin 
Intäkterna från tomtförsäljningen och de nya skat-

tebetalarna som fyttar till kommunen har en positiv 

efekt på kommunens ekonomi. Å andra sidan upp-

står kostnader för att ordna ny service och bygga in-

frastruktur. Det bedöms preliminärt att kostnaderna 

för byggandet av infrastrukturen blir höga på grund 

av den bergiga terrängen. 

Vid bedömningen av konsekvenserna för kom-

munekonomin bör man tänka på att matargatan 

i framtiden eventuellt också kommer att tjäna 

detaljplaneringen av grannområdena. Konsekven-

serna för kommunekonomin kan bedömas närmare 

allteftersom gatuplaneringen framskrider i förslags-

skedet. Planbeskrivningen kommer att kompletteras 

till denna del. 

5.4.4 Konsekvenser för energi 
och klimat 
I planen har man på fera ställen avhållit sig från att 

anvisa riktningen på takåsarna. Det gör det möjligt 

att man kan dra fördel av solpaneler eller -samlare så 

bra som möjligt. När den ena av byggnadens långsi-

da riktas mot söder eller väster kan passiv solenergi 

användas för belysning och uppvärmning. Detta 

förbättrar byggnadernas energiefektivitet särskilt 

utanför sommarsäsongen och minskar därmed kli-

matutsläppen från energiförbrukning. På de tomter 
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äärelle. Alue tukeutuu olevaan liikenne-, joukkolii-

kenne ja palveluverkostoon ja toteuttaa Söderkullan 

alueen kasvua yleiskaavan ja Sibbesborgin osayleis-

kaavan mukaisesti. Alueen suunnittelussa on kiinni-

tetty erityistä huomiota kestävään liikkumiseen, ja 

sen edellytykset alueen sisällä ja muuhun asiointiin 

on kaavassa turvattu mahdollisimman hyvin, jotta 

edellytykset liikkumiseen muutoin kuin omalla au-

tolla olisivat mahdollisimman hyvät. 

Kaavassa osoitettu jätteiden yhteyskeräys parantaa 

alueen jätteiden kierrätystä huomattavasti ja edistää 

kiertotaloutta. 

5.4.5 Sosiaaliset vaikutukset 
Väestön kehitys, asuminen ja 

sosiaalinen ympäristö 

Kaava lisää kunnan asuintonttitarjontaa palveluiden 

läheisyydessä ja vastaa osaltaan kunnan asunto-

tuotantotavoitteisiin. Kaava mahdollistaa asunto-

rakentamisen noin 200 uudelle asukkaalle. Kaavan 

myötä syntyy asuinympäristöä, josta on lyhyt matka 

laadukkaille virkistysalueille niin lähimetsään, Si-

poonjokilaaksoon kuin Sipoonkorpeenkin. 

Palvelut ja työpaikat 

Kaavan mahdollistama väestömäärä lisää päiväko-

ti- ja koulupalveluiden kysyntää alueella. Kunnan 

palvelukysyntälaskurin arvion mukaan kaikkien 

asuinrakennusten valmistuttua alueella asuisi noin 

40 alle 16-vuotiasta lasta. Kaava-alueelle on osoi-

tettu korttelialue yleisiä rakennuksia varten. Mikäli 

paikalle saadaan toteutettua päiväkoti, voidaan kas-

vavaan kysyntään vastata alueen sisäisesti. Ympäris-

töä häiritsemätön yksityinen yritystoiminta sallitaan 

kortteleissa. 

Yritystoiminta 

Asemakaavamääräykset sallivat kortteleissa yritys-

toiminnan, joka ei häiritse ympäristöä. Ratsastusreit-

där åsriktningen har anvisats vetter takets långsida 

mot söder, sydväst eller väster. 

Fjärrvärme- och naturgasnäten omfattar inte pla-

neringsområdet. Luft-vattenvärmepumpar, från-

luftsvärmepumpar, eluppvärmning och olika slags 

veduppvärmningssystem lämpar sig för grundvatte-

nområden. Det bör märkas att Regionförvaltnings-

verket i Södra Finland på senare år inte har beviljat 

tillstånd enligt vattenlagen för jordvärmesystem 

som förutsätter bergborrning i grundvattenområ-

den. 

Planområdet ligger nära bosättningen och servicen 

i Söderkulla tätort och intill nätverket av kollektivtra-

fk. Området stöder sig på det befntliga trafk-, kol-

lektivtrafk och servicenätet och verkställer tillväxt-

målen för Söderkulla i enlighet med generalplanen 

för Sibbo och delgeneralplanen för Sibbesborg. Vid 

planeringen av området har särskild uppmärksam-

het fästs vid hållbara färdsätt. Förutsättningarna för 

detta har säkerställts så bra som möjligt för att det 

ska vara enkelt att färdas på andra sätt än med egen 

bil. 

I planen anvisas en gemensam insamlingsplats för 

avfall, vilket förbättrar möjligheterna till återvinning 

och främjar cirkulär ekonomi. 

5.4.5 Sociala konsekvenser 
Befolkningens utveckling, boende 

och social miljö 

I och med planen utökas kommunens utbud av bo-

stadstomter i närheten av servicen, vilket är förenligt 

med kommunens mål för bostadsproduktionen. 

Planen gör det möjligt att bygga bostäder för ca 200 

nya invånare. Planen skapar en boendemiljö med 

korta avstånd till förstklassiga rekreationsområden, 

som de närliggande skogarna, Sibbo ådal och Sibbo 

storskog. 
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tejä alueelle sijoittamalla tuetaan lähialueen tallien 

toimintaa. 

Esteettömyys 

Mikäli asemakaavan mahdollistama Sipoon ensim-

mäinen esteetön virkistysreitti suunnittelualueen 

metsiin saadaan toteutettua, edistäisi se liikuntara-

joitteisten ulkoilumahdollisuuksia Sipoossa huomat-

tavasti. 

5.4.6 Vaikutukset maisemaan 
Maisemaan kaavalla on vaikutusta pääosin kaa-

va-alueen sisällä. Suurmaisemaan kaavaratkaisulla 

ei ole merkittäviä vaikutuksia. Kaava ohjaa säilyy-

tämään olevaa puustoa ja muuta kasvillisuutta, ja 

rakentaminen keskittyy Danielsbackan metsäselän-

teen sisälle. 

Maisema kaava-alueen sisällä muuttuu olennaisesti. 

Maisemaselvityksessä (Linnasalo 2020) havaitut mai-

semallisesti tärkeät alueet jäävät kuitenkin rakenta-

misen ulkopuolelle. Kaava-alueen keskellä sijaitsevat 

merkittäviä maisema- ja luontoarvoja käsittävät luo-

alueet sekä niitä yhdistävä avokalliovyöhyke avoine 

maisematiloineen jäävät yhtenäiseksi viheralueeksi. 

Rakentaminen keskittyy niille alueille, jotka maise-

maselvityksessä on todettu maisemallisesti parhai-

ten rakentamiseen soveltuviksi. 

Vaikutuksia pyritään vähentämään säilyttämällä 

alueen korkeimmat kohdat metsäisinä viheralueina 

sekä jättämällä mahdollisuuksien mukaan viherkais-

toja tonttien reunoille. Alueen rakentuessa sieltä 

avautuu kauniita maisemia etenkin länteen Kna-

perbacka-Kavelkärrin peltoaukealle. Maisemiltaan 

parhaat korkeat alueet on säästetty virkistysalueiksi. 

Service och arbetsplatser 

Den folkmängd som planen möjliggör ökar efterfrå-

gan på daghems- och skoltjänster i området. Enligt 

kommunens kalkyl över efterfrågan på service kom-

mer det att bo ca 25 personer under 15 år i området 

efter att alla bostäder blivit klara. Ett kvartersområde 

har anvisats för allmänna byggnader. Om ett dag-

hem genomförs kommer det att svara internt på det 

växande behovet av daghemsplatser. I kvarteren 

tillåts privat företagsverksamhet som inte orsakar 

störningar för omgivningen. 

Företagsverksamhet 

Detaljplanens bestämmelser tillåter företagsverk-

samhet i kvarteren under förutsättning att den inte 

stör omgivningen. Ridstigar anvisas som stöd för 

verksamheten i de närliggande stallen. 

Tillgänglighet 

Om den första tillgängliga friluftsleden i Sibbo 

genomförs enligt detaljplanen kommer den att 

avsevärt främja möjligheterna för personer med 

funktionsnedsättning att idka friluftsliv i Sibbo. 

5.4.6 Konsekvenser för landskapet 
För landskapet har planen konsekvenser i huvudsak 

inom området. För färrlandskapet har planerings-

lösningen inga nämnvärda konsekvenser. Planen 

styr bevarandet av trädbeståndet och den övriga 

vegetationen och byggandet koncentreras innanför 

Danielsbacka skogsås. 

Landskapsbilden förändras starkt inom planom-

rådet. De landskapsmässigt värdefulla områdena 

som dokumenterats i landskapsutredningen (Lin-

nasalo 2020) faller dock utanför de områden som 

ska bebyggas. Den mellersta delens luo-områden, 

som omfattar betydande landskaps- och naturvär-

den, samt zonen av kala berg, som med sina öppna 
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Kuva / bild: Lundén Architecture Co. 

5.5 Ympäristön häiriötekijät 

Hulevesivalunnasta aiheutuvaa tulvariskiä on pyritty 

pienentämään hulevesien hallintaa koskevien kaa-

vamääräyksin (kaikkia korttelialueita koskevat ylei-

set määräykset hulevesien käsittelystä ja hallinnasta) 

ja näin minimoimaan kaava-alueella syntyvien hule-

vesien määrä. Tilavaraukset hulevesien johtamista ja 

imeyttämistä varten osoitetaan hulevesiselvityksen 

valmistuttua ehdotusvaiheessa. Kaavassa on ohjattu 

radonturvalliseen rakentamiseen koko kaava-aluetta 

koskevalla yleismääräyksellä. 

landskapsrum förenar luo-områdena, bevaras som 

ett sammanhängande grönområde. Byggandet kon-

centreras till områden som i landskapsutredningen 

konstaterats lämpa sig bäst för byggande. 

Man strävar efter att minska konsekvenserna genom 

att bevara de högsta punkterna i området som 

skogsklädda grönområden och i den mån det är 

möjligt bevara gröna remsor på kanterna av tomter-

na. När området byggs öppnar sig vackra landskap 

framför allt mot Knaperbacka-Kavelkärr i väster. De 

höjder som har de bästa landskapen har bevarats 

som rekreationsområden. 
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5.5.1 Kemikaaliturvallisuus meijerin 
läheisyydessä 
Alue ei sijoitu Arla Oy:n meijerin kemikaalien ter-

veysvaikutusten riskiselvityksen mukaisille suoja-

vyöhykkeille (ks. kartta suojavyöhykkeistä luvussa 

3.1.5). 

5.6 Asemakaavamerkinnät

 ja -määräykset 

Kaavamerkinnät ja -määräykset on esitetty liitteessä 

4. Kaavamääräyksissä on kiinnitetty erityistä huo-

miota alueen luonnonympäristöön liittyvien nega-

tiivisten vaikutusten minimointiin (mm. pohjavesien 

suojelu). Kaavamerkinnät ja -määräykset noudatta-

vat ympäristöministeriön antamia ohjeita. 

5.7 Nimistö 

Alueen nimistö ammentaa ympäröivän alueen he-

vostiloista hevosharrastusteemasta. Katujen nimet 

ovat hevosten värityksiä. 

5.5 Störande faktorer i miljön 

I planeringen har man strävat efter att minska 

översvämningsrisken genom att utfärda bestäm-

melser om hanteringen av dagvattnet (allmänna 

bestämmelser om behandlingen och kontrollen av 

dagvattnet i samtliga kvartersområden) och på det 

sättet minimera mängden dagvatten som upp-

kommer i planområdet. Områdesreserveringar för 

avledning och infltrering av dagvatten anvisas efter 

att dagvattenutredningen blivit klar i förslagsskedet. 

En allmän bestämmelse om radonsäkert byggande 

gäller hela planområdet. 

5.5.1 Kemikaliesäkerheten i närheten 
av mejeriet 
Området ingår inte i de skyddszoner som fastställts 

i utredningen om hälsorisker i anslutning till kemi-

kalier från Arla Oy:s mejeri (se kartan över skyddszo-

nerna i avsnitt 3.1.5). 

5.6 Planbeteckningar och 

planbestämmelser 

Planbeteckningarna och -bestämmelserna presen-

teras i bilaga 4. I planbestämmelserna har särskild 

uppmärksamhet fästs vid att minimera de negativa 

konsekvenserna i anknytning till naturmiljön (bl.a. 

skyddet av grundvattnet). Planbeteckningarna och 

-bestämmelserna är förenliga med miljöministeriets 

anvisningar. 

5.7 Namnbestånd 

Namnen i området härrör med anledning av de när-

liggande stallarna från temat hästhobby. Namnen 

på gatorna är hästfärger. 
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6 Asemakaavan toteutus 

Genomförandet av detaljplanen 

6.1 Toteutusta ohjaavat ja 

havainnollistavat 

suunnitelmat 

Asemakaavan toteutusta ohjaamaan laaditaan sito-

vat rakentamistapaohjeet, jotka asetetaan nähtäville 

asemakaavan ehdotusvaiheessa. Osaltaan kaavan 

toteuttamista ohjaamaan laaditaan ehdotusvai-

heessa kaavaratkaisuun pohjautuva havainnekuva, 

jossa on esitetään mm. rakennusten toivotunlainen 

sijoittelu korttelialueilla. 

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus 

Asemakaavan toteuttaminen aloitetaan kaavan ja 

katusuunnitelmien saatua lainvoiman. Katu- ja kun-

nallistekniikan suunnitelmat käynnistetään kaava-

työn aikana. 

6.1 Planer som styr och 

åskådliggör genomförandet 

För genomförandet av detaljplanen utarbetas 

bindande byggsättsanvisningar. Dessa läggs fram 

parallellt med detaljplanen i förslagsskedet. För att 

styra genomförandet sammanställs en illustration 

utifrån planeringslösningen i förslagsskedet. I den 

visas bl.a. den önskvärda placeringen av byggnader-

na inom kvartersområdena. 

6.2 Genomförande och 

tidsplanering 

Genomförandet av detaljplanen påbörjas när pla-

nen och gatuplanerna har vunnit laga kraft. Planer-

na för gatu- och kommunaltekniken startas under 

planläggningsarbetets gång. 



 

 

 

6.3 Toteutuksen seuranta 

Alueelle laaditaan rakentamistapaohjeet ehdotus-

vaiheessa. Sipoon kunta huolehtii alueen toteutuk-

sen seurannasta tarvittavin lupamenettelyin. 

Sipoossa / Sibbo 20.5.2020 

Aino Kuusimäki 

kaavoittaja / planläggare 

Jarkko Lyytinen 

asemakaavapäällikkö / detaljplanechef, YKS 487 

6.3 Uppföljning av 

genomförandet 

Byggsättsanvisningar utarbetas för området i förs-

lagsskedet. Sibbo kommun följer upp genomföran-

det i området genom tillbörligt lovförfarande. 
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