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Kaavarajauksen mukaan asemakaava koskee osia
kiinteistoista 753-419-4-1604 (Sipoon kunnan
omistuksessa) sekd 753-419-4-1804 (yksityisessa

Arende

omistuksessa).

Alue on padosin Sipoon kunnan omistuksessa.
Kaava-alueella sijaitseva kiinteist® 753-423-6-182 on

yksityisessa omistuksessa.

Asemakaavalla muodostuu korttelit 170-190 seka
lahivirkistys-, suojaviher- ja katualueita. Koko suun-
nittelualueen pinta-ala on 21,3 ha. Kaavaluonnos-
vaihtoehtojen koot ovat 19,4 ha (Stenbackan raitti)
ja 20,7 ha (Danielsbackan raitti).

Tama selostus liittyy xx.xx.xxxx paivattyyn asema-
kaavakarttaan (1:1000).

Kaavaselostus seka kaavakartta madrdayksineen
julkaistaan kunnan internet-sivuilla: www.sipoo.fi/
asemakaavat (linkki M 3 Massbyn Danielsbackan

asuinalue).

Selostuksen ilmakuvat: © Sipoon kunnan kaavoi-
tusyksikko

Selostuksen valokuvat: © Sipoon kunnan kaavoi-
tusyksikko ja Suvi Suovaara

Selostuksen ovat laatineet Mirva Talusén ja Jarkko
Lyytinen ja sen on kadntanyt ruotsiksi kaantaja Mo-

nika Sukoinen (CiD Oy) yhteistydssa kunnan kanssa.

Kaavan laatija

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

¢ Jarkko Lyytinen YKS 487
asemakaavapaallikko

o Sirkku Huisko YKS 438 (Poyry Finland Oy)
johtava konsultti, maankadytto

Enligt planens avgransning galler detaljplanen delar
av fastigheterna 753-419-4-1604 (dgs av Sibbo kom-
munen) och 753-419-4-1804 (privatagd).

Omrddet dgs i huvudsak av Sibbo kommun. Fastig-
heten 753-423-6-182, som faller inom planomradet,

ar privatagd.

Genom detaljplanen bildas kvarteren 170-190 samt
omraden for narrekreation, skyddsgronomraden
och gatuomraden. Hela planeringsomradet om-
fattar 21,3 ha. De alternativa planutkasten ar 19,4
ha (Stenbacka bygata) och 20,7 ha (Danielsbacka
bygata).

Den har planbeskrivningen galler den xx.xx.xxxx
daterade detaljplanekartan (1:1 000).

Planbeskrivningen och plankartan med bestammel-
ser publiceras pa kommunens webbplats:
http://sipoo.fi/se/boende_och_miljo/planlaggning/
detaljplaner/m3_massby_danielsbacka_bostads-

omrade.

Flygfotografier i beskrivningen: © Sibbo kommuns
planldaggningsenhet

Fotografier i beskrivningen: © Sibbo kommuns plan-
laggningsenhet och Suvi Suovaara

Beskrivningen har utarbetats av Mirva Talusén och
Jarkko Lyytinen, och delar av den har oversatts till
svenska av Monika Sukoinen (CiD Oy) i samarbete

med kommunen.
Planens beredare

e Mirva Talusén YKS 629 (till och med 31.10.2018)
vik. planlaggare

¢ Jarkko Lyytinen YKS 487
detaljplanechef

o Sirkku Huisko YKS 438 (Poyry Finland Oy)
ledande konsult, markanvandning
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Suunnittelualue viistoilmakuvassa. Snedflygbild av planeringsomradet.

Suunnittelualue ilmakuvassa. Flygbild av planeringsomradet.




Asemakaavatyyppien listaus ja selitykset

Lista pa typer av detaljplaner och forklaringar till dem

Kunnan hallintosddannén mukaisesti jaosto paat-
taa vaikutuksiltaan vahaisten asemakaavojen hy-
vaksymisesta MRL:n 52 §:n mukaisesti.

Vaikutuksiltaan vdhaiset kaavat jaosto asettaa
ehdotuksena nahtaville 14 vuorokaudeksi (MRA
27 8)

Suppea valitusoikeus (MRL 191 §)

Vaikutuksiltaan vahaisiksi luetaan asemakaava-
muutokset, joilla muutetaan korttelin kayttotar-
koitusta vahaisessa maarin, seka asemakaava-
muutokset, jotka eivat muuta korttelin kaytto-
tarkoitusta ja rakennusoikeutta tulee vain vahan
lisaa.

Ei tehda OAS:ia nahtaville, vaan kuulutetaan vi-
reille kaavoitusohjelman yhteydessa.

Kunnan hallintosdannén mukaisesti kunnanhal-
litus paattdaa asemakaavojen hyvaksymisesta
silloin kuin kyseessa ovat MRL:n 52 §:ssd tar-
koitetut vaikutuksiltaan muut kuin merkittavat
asemakaavat

Asemakaavamuutokset, joilla kayttotarkoitus
muuttuu, mutta ei tule merkittavasti lisaa raken-
nusoikeutta

Asemakaavat, joiden maankaytto oikeusvaikut-
teisen yleiskaavan mukaista ja alueella ei merkit-
tavasti asutusta

Tehdaan OAS ja asetetaan se nahtaville

VAIKUTUKSILTAAN VAHAISET ASEMAKAAVAT -
DETALJPLANER SOM HAR RINGA VERKNINGAR

Med stdd av kommunens forvaltningsstadga
beslutar sektionen i enlighet med MBL 52 § om
godkdnnande av detaljplaner som ar ringa till
sina verkningar

Nér det géller detaljplaner som har verkningar
lagger sektionen forslaget fram offentligt for 14
dagar (MBF 27 §)

Begransad besvarsratt (MBL 191 §)

Till detaljplaner som har ringa verkningar raknas
detaljplanedndringar enligt vilka ett kvarters an-
vandningsdandamal dndras i ringa man samt de-
taljplaneandringar som inte dndrar ett kvarters
anvandningsdndamal och som bara medfor en
ringa 6kning av byggratten.

Inget PDB laggs fram offentligt, utan planen kun-
gors anhangig i samband med planlaggningspro-
grammet.

VAIKUTUKSILTAAN MUUT KUIN MERKITTAVAT ASEMAKAAVAT -
ANDRA DETALJPLANER AN SADANA SOM HAR BETYDANDE VERKNINGAR

Med stdd av kommunens forvaltningsstadga be-
slutar kommunstyrelsen i enlighet med MBL 52 §
om andra planer dn sadana som har betydande
verkningar

Andringar av detaljplaner som innebir att an-
vandningsdandamalet dndras, men byggratten
Okas inte namnvart

Detaljplaner dar markanvandningen ar forenlig
med en delgeneralplan med rattsverkningar och
det inte finns nagon namnvard bebyggelse i om-
radet

Ett PDB uppréttas och laggs fram offentligt.

VAIKUTUKSILTAAN MERKITTAVAT ASEMAKAAVAT -
DETALJPLANER MED BETYDANDE VERKNINGAR

¢ Valtuusto hyvaksyy e Fullmaktige godkdnner

e Muut kuin vaikutuksiltaan vahaiset tai muut kuin e Planer med betydande verkningar som inte faller
merkittavat kaavat inom de tva tidigare kategorierna ovan
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e Tehdaan OAS ja asetetaan se nadhtaville o Ett PDB uppréttas och laggs fram offentligt.




Kaavaprosessi ja kdsittelyvaiheet

Planprocess och behandlingsskeden

ALOITUSVAIHE - STARTSKEDET

e Osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatiminen

¢ Vireilletulosta ilmoittaminen kuulutuksella 30.8.2018

¢ Program for deltagande och bedémning utarbetats

e Anhédngiggorandet av planen kungérs 30.8.2018

VALMISTELUVAIHE - BEREDNINGSSKEDET
Kaavaluonnoksen laatiminen
Maankadyttdjaoston kasittely 15.10.2018

Valmisteluaineisto virallisesti nahtavilla
1.11.-3.12.2018

Planutkastet utarbetas
Behandling i markanvandningssektionen 15.10.2018

Beredningsmaterialet laggs fram offentligt
1.11.-3.12.2018

EHDOTUSVAIHE - FORSLAGSSKEDET
Kaavaehdotuksen laatiminen
Maankayttdjaoston ja kunnanhallituksen kasittely

Kaavaehdotus virallisesti ndhtavilla

Planférslaget utarbetas

Behandling i markanvandningssektionen och
kommunstyrelsen

Planforslaget laggs fram offentligt

VASTINEET LAUSUNTOIHIN JA
MUISTUTUKSIIN -

BEMOTANDEN TILL UTLATANDEN
OCH ANMARKNINGAR

¢ Maankayttéjaoston ja kunnanhallituksen kasittely

e Behandling i markanvandningssektionen och
kommunstyrelsen

KAAVAN HYVAKSYMINEN -
GODKANNANDE AV PLANEN

e Valtuusto hyvaksyy kaavan

e Fullmaktige godkanner planen

Asianumero/ Arendenummer

892/2018

OSALLISTUMINEN - DELTAGANDET

Kaavan laatimisesta tai
muuttamisesta voi tehda
aloitteen kunnanhallitukselle.

Palautteen antaminen
osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta kaavan laatijalle.

Forslag om att en plan ska utar-
betaseller dndras kan [damnas in
tillkommunstyrelsen.

Respons pa programmet for
deltagande och bedomning ges
till planens utarbetare.

Mahdollisuus esittda mielipiteensa
kaavaluonnoksesta ja mahdollisesta
muusta kaavan valmisteluaineistosta.

Mojlighet att framfora sin dsikt om
planutkastet och eventuellt 6vrigt
beredningsmaterial for planen.

Mahdollisuus muistutuksen
jattamiseen kaavaehdotuksesta
kunnanhallitukselle.

Anmarkningar kan [dmnas om
planférslaget till kommunstyrelsen.

Valitusmahdollisuus kaavan
hyvaksymispaatoksesta
Helsingin hallinto-oikeuteen.

Méjlighet att besvara sig over
beslutet om godkédnnande till
Helsingfors forvaltningsdomstol.
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1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoo

Kunnan osa: Massby

Kiinteistot: 753-419-4-1604, 753-419-4-1804
Kaavan nimi: Massbyn Danielsbackan asuinalue

Kaavanumero: M 3

1.2 Kaava-alueen sijainti

Massbyn Danielsbackan asuinalueen suunnitte-
lualue sijaitsee Sipoon Soderkullan lansipuolella
Danielsbackantien varrella. Etdisyys Soderkullan
keskustasta on noin 1,5 km. Alueen kokonaispin-
ta-ala on 21,3 ha. Etdisyys Uuteen Porvoontiehen ja
sen hyviin joukkoliikenneyhteyksiin on noin 0,5-1
km. Suunnittelualueen rajasta on lyhyimmillaan

noin 560 m matka Arla Oy:n tehdasalueeseen.

1.1 Identifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo

Kommundel: Massby

Fastigheter: 753-419-4-1604, 753-419-4-1804
Planens namn: Massby Danielsbacka
bostadsomrade

Plan nummer:M 3

1.2 Planomradets ldage

Massby Danielsbacka bostadsomrade ar beldget
langs Danielsbackavagen vaster om Soderkulla i
Sibbo. Avstandet till S6derkulla centrum dr ca 1,5
km. Omrddets totala areal &r 21,3 ha. Nya Borg-
avdgen och de bra kollektivtrafikférbindelserna
langs den ligger pa ett avstand av 0,5-1 km. Fran

planeringsomradets grans ar avstandet till Arla Ab:s



Suunnittelualue rajautuu iddssa osin Massbyntiehen
ja olemassaolevaan pientaloasutukseen ja lannessa
Karhukiventiehen ja olemassaolevaan pientaloasu-
tukseen. Pohjoisessa alue rajautuu hevostilaan ja
alueen laheisyydessa sijaitsee lisaksi kolme muuta

hevostallia.

fabriksomrade som kortast ca 560 m. | dster gran-

sar planeringsomradet delvis till Massbyvagen och
befintlig smahusbebyggelse, och i vaster till Bjorn-
stensvagen och befintlig smahusbebyggelse. | norr
angransar omradet till ett stall. | ndromgivningarna

finns dessutom tre stall till.

Kaava-alue ja lahiympariston toiminnot. Planomradet och funktionerna i narmiljon.
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3. SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

Suunnittelualueen yleiskuvaus

3.1

3.2

3.1.1
3.1.2
313
3.14
3.15
3.1.6
3.1.7

Luonnonymparisto

Maisema ja kulttuuriymparistod
Liikenne ja palvelut

Vesi- ja viemariverkosto

Erityispiirteet ja ympariston hairidtekijat
Maanomistus

Aluetta koskevat sopimukset

Suunnittelutilanne

3.2.1
322
323
324
3.25
3.26
3.2.7

Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet

Maakuntakaavat, vahvistettujen maakuntakaavojen yhdistelma 2014
Sipoon yleiskaava 2025

Sibbesborgin osayleiskaava

Asemakaava

Rakennusjarjestys

Pohjakartta

4, ASEMAKAAVASUUNNITTELUN VAIHEET

4.1
4.2
4.3

44

Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavasuunnittelun kdynnistaminen ja sitd koskevat paatokset

Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1
4.3.2
433

Osalliset
Vireille tulo
Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Asemakaavan tavoitteet

4.4.1
44.2
443

Maankaytto- ja rakennuslain sisaltévaatimukset
Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet
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5.1.2 Palvelut 53
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5.5 Ympariston hairiotekijat 64
5.5.1 Kemikaaliturvallisuus meijerin laheisyydessa 64
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Kannessa suunnittelualue viistoilmakuvassa. Kaava-alueen rajaus on esitetty kartalla punaisella viivalla.
© Sipoon kunnan mittaus- ja kiinteistoyksikko.
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1.4 Asemakaavan

tarkoitus

Suunnittelualue on Sipoon yleiskaavan 2025 mu-
kaisesti yksi Soderkullan taajaman kasvualueista,
jota on tarkoitus kehittda pientalovaltaisena asui-
nalueena. Kaavatyo sisaltyy kunnan kaavoitusoh-
jelmaan 2018-2021. Asemakaavoittamattomalle
suunnittelualueelle suunnitellaan pientalovaltaista
asuinaluetta, johon osoitetaan kahdessa luonnos-
vaihtoehdossa 61-76 uutta omakotitonttia ja 3-4
yhtidmuotoista pientalotonttia. Asemakaavalla
vastataan kunnan omakotitonttien kysyntaan.
My®os haja-asutuksen kasvua hillitadn tarjoamalla
vaihtoehtoja asemakaavoitetulta alueelta. Alueen
suunnittelussa on tarkoitus kiinnittaa erityista huoi-
miota laheisten hevostallien toiminnan edellytysten

sdilyttamiseen tai jopa parantamiseen.
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1.4 Detaljplanens syfte

Planeringsomradet ar i enlighet med Generalplan
for Sibbo 2025 ett av tillvaxtomradena i Soderkulla
och ska utvecklas som ett smdhusdominerat bo-
stadsomrade. Planarbetet ingar i Sibbo kommuns
planldaggningsprogram for dren 2018-2021. For
planeringsomradet, som hittills inte haft nagon
detaljplan, planeras ett smahusdominerat bostads-
omrade. | de tva utkasten till detaljplan anvisas ca
61-76 nya egnahemstomter och 3-4 smahustomter
i bolagsformat. Detaljplanen syftar till att tillgodose
efterfragan pd egnahemstomter i kommunen. Ge-
nom att man erbjuder alternativ i ett detaljplanerat
omrade dampas ocksa tillvaxten i glesbebyggelsen.
Vid planeringen av omradet fasts sarskild uppmark-
samhet vid att bevara eller till och med forbattra

férutsattningarna for verksamheten i de narliggan-
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Suunnittelualue ja ratsastustallien sijainnit. Planeringsomradet och ridstallens lage.
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1.5 Liitteet

Laaditut liitteet:

Liite 1: Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Liite 2: Aloitusvaiheen tydneuvottelun muistio
Liite 3: Asemakaavakarttojen pienennokset
Liite 4: Asemakaavan merkinndt ja maaraykset
Liite 5: Havainnekuvat

Liite 6: Luonnosvaihtoehtojen vertailutaulukko

1.6 Luettelo kaavaa
koskevista asiakirjoista, selvi-

tyksista ja ldihdemateriaalista

Massbyn Danielsbackan asuinalueen asemakaa-
valuonnoksen yhteydessa tehdyt selvitykset:
- Luontoselvitys (Ymparistosuunnittelu Envi

ro Oy, 2018)

Massbyn Danielsbackan asuinalueen kaavaehdo-

tusta varten laadittavat selvitykset:

- Hulevesiselvitys (tekeilld)

- Liikenteellinen toimivuustarkastelu
(tekeilld)

- Rakennettavuusselvitys

- Kunnallistekninen selvitys

- Maisemaselvitys

- Historiallisen ajan tarkkuusinventointi

Sibbesborgin osayleiskaavaan liittyvit selvityk-

set:

- Natura-arviointi Sipoonjoen
Natura-alueeseen kohdistuvista
vaikutuksista (Ramboll Oy, 2014)

- Liikenne Sibbesborgissa (WSP Oy 2014)

- Sibbesborgin osayleiskaavan liikenne- ja

1.5 Bilagor

Avfattade bilagor:

Bilaga 1: Program for deltagande och bedémning
Bilaga 2: Promemoria fran samradet i startskedet
Bilaga 3: Forminskningar av detaljplanekartorna
Bilaga 4: Beteckningar och bestammelser i detaljpla-
nen

Bilaga 5: lllustrationer

Bilaga 6: Jamforelsetabell for de alternativa utkasten

1.6 Forteckning 6ver hand-
lingar, utredningar och kaill-

material som beror planen

Utredningar som gjorts i anslutning till utkastet

till detaljplan for Massby Danielsbacka bostads-

omrade:

- Naturinventering (Ympadristosuunnittelu
Enviro Oy, 2018).

Utredningar som ska goras i anslutning till

forslaget till detaljplan for Massby Danielsbacka

bostadsomrade:

- Dagvattenutredning (under arbete)

- Granskning av trafikens funktion (under
arbete)

- Byggbarhetsutredning

- Utredning om kommunaltekniken

- Landskapsinventering

- Arkeologisk specialinventering av
historisk tid

Utredningar i anslutning till Sibbesborgs delge-
neralplan:
- Natura-arviointi Sipoonjoen

Natura-alueeseen kohdistuvista

N NV NV NV NV NV NV TNV TN N TN TN TN TN NN
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meluennuste vuodelle 2035. WSP Oy, 2018.

- Hulevesien hallintakonsepti (WSP Finland
Oy, 2013)

- Sibbesborgin osayleiskaavan luontoselvi
tysten tadydennys Massbyn alueelta
(Ympdristésuunnittelu Enviro Oy, 2017)

- Sibbesborgin osayleiskaava - Luontoselvi
tysten tdydennys: pesimdlinnusto

(Ympdéristésuunnittelu Enviro Oy, 2016)

Sipoon yleiskaavaa 2025 varten tehdyt
selvitykset:
- Sipoon yleiskaava 2025 - Liikenneverkko

selvitys. Strafica Oy ja Sito Oy, 2008

Muut selvitykset:

- Sipoon pohjavesien suojelusuunnitelma.
Sipoon kunta, Tuusulan seudun
vesilaitos kuntayhtymd, Uudenmaan
ympdristokeskus. 15.1.20009.

- Sipoon kunnan kulttuuriymparist6- ja
rakennusperintdselvitys, Arkkitehtitoimisto
Lehto Peltonen Valkama Oy,
Ympadristétoimisto Oy, 25.1.2006

- Sipoon tieliikenteen meluselvitys. WSP
LT-Konsultit Oy, 2006 ja 2010

- Sipoon Sdderkullan liikenteellinen selvitys
(Sito, 2015)

- Massbyn ratsastuskeskuksen asemakaava
muutoksen luontoselvitys (Ramboll 2014)

- Riskiselvitys kemikaalien terveysvaikutuk
sista.Ramboll Oy, 2016.

- Sdderkullan alueen luonto- ja
maisemaselvitys (Jaakko Pory infra, Maa ja
vesi, 2002)

- Historiallisen ajan kyldtontin konekaivun
arkeologinen valvonta, Massby, S6derkulla/
Danielsbackatorp. Museovirasto, 2014.

- Happamien sulfaattimaiden esiintyminen ja

ominaisuudet Sipoossa (Geologian tutki
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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 tdydennys Massbyn alueelta (Ymparisto
suunnittelu Enviro Oy, 2017)

- Sibbesborgin osayleiskaava - Luontoselvi-
tysten tdydennys: pesimalinnusto

(Ympéristdsuunnittelu Enviro Oy, 2016)

Utredningar som gjorts for Generalplan for

Sibbo 2025:

- Sipoon yleiskaava 2025 - Liikenneverkko-
selvitys. Strafica Oy och Sito Oy, 2008

Ovriga utredningar:

- Sipoon pohjavesien suojelusuunnitelma.
Sibbo kommun, samkommunen for
Tusbynejdens vattenverk, Nylands
miljocentral, 15.1.2009.

- Sipoon kunnan kulttuuriymparisto- ja
rakennusperintoselvitys (Utredning om
kulturmiljé och byggnadsarv i Sibbo
kommun), Arkkitehtitoimisto Lehto
Peltonen Valkama Oy, Ymparistotoimisto Oy,
25.1.2006

- Sipoon tieliikenteen meluselvitys. WSP
LT-Konsultit Oy, 2006 och 2010
Utredningar om trafiken i Séderkulla

- Sipoon Soderkullan liikenteellinen selvitys
(Sito, 2015)

- Massbyn ratsastuskeskuksen asemakaa-
vamuutoksen luontoselvitys (Ramboll 2014)

- Riskiselvitys kemikaalien terveysvaikutuksis-
ta. Ramboll Oy, 2016.

- Soéderkullan alueen luonto- ja maisema-

selvitys, Jaakko Poyry Infra — Maa ja Vesi
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muskeskus GTK, 2016) 2002
- Kunta-METSO: METSO-kohteiden inven- - Historiallisen ajan kylatontin konekaivun
tointi 2011 (Luontotieto Keiron Oy, 2012) arkeologinen valvonta, Massby, Séderkulla/
Danielsbacka torp. Museiverket, 2014.
Muut julkaisut: - Kunta-METSO: METSO-kohteiden inven-
- Hevoset ja kunta - rajapintoja (Hippolis, tointi 2011 (Luontotieto Keiron Oy, 2012)

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

polis/File/2014/Hevoset_ja_kunta_e.pdf Ovriga publikationer:

- Hevosista varoittamisen periaatteet - Hevoset ja kunta - rajapintoja (Hippolis,
Uudenmaan ELY-keskuksen 2014). http://www.hippolis.fi/UserFiles/hip
alueella (ELY-keskus, 2017) http://urn.fi/ polis/File/2014/ Hevoset_ja_kunta_e.pdf
URN:ISBN:978-952-314-571-9 - Hevosista varoittamisen periaatteet

Uudenmaan ELY-keskuksen
alueella (ELY-keskus, 2017) http://urn.fi/
URN:ISBN:978-952-314-571-9

N NV NV NV NV NV NV TNV TN N TN TN TN TN NN
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Tiivistelma

Sammandrag

—

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavatyo sisaltyy Sipoon kunnan kaavoitusohjel-
maan 2018-2021. Alueelle on aiemmin laadittu
viitesuunnitelma (Futudesign Oy, VSU Maisema-ark-
kitehdit Oy, 2018), joka toimii asemakaavoituksen

tukena.

Kaavatyo kuulutettiin vireille ja kaavan osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville
30.8.2018 Kuntalaan ja Séderkullan kirjastoon 30
padivan ajaksi. Lisaksi osallistumis- ja arviointisuun-
nitelma on saatavilla kunnan internet-sivuilta koko

kaavaprosessin ajan.

Uudenmaan elinkeino-, liilkenne- ja ymparistokes-
kuksen (ELY-keskuksen) kanssa jarjestettiin tyo-
neuvottelu 16.3.2018. Aloitusvaiheessa jarjestettiin

vuorovaikutustilaisuus suunnittelualueen naapurus-

2.1 Olika skeden i

planprocessen

Planarbetet ingar i Sibbo kommuns planldaggnings-
program 2018-2021. For omradet har det tidigare
utarbetats en referensplan (Futudesign Oy, VSU
Maisema-arkkitehdit Oy, 2018), som fungerar som

stod for detaljplaneringen.

Planarbetet kungjordes anhangigt och programmet
for deltagande och bedémning lades 30.8.2018
fram offentligt for en period av 30 dagar pa Socken-
garden och Séderkulla bibliotek. Dessutom fanns
programmet fér deltagande och bedémning pa

kommunens webbplats under hela planprocessen.

Med Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland
(NTM-centralen) holls ett samrad 16.3.2018. | start-

skedet, 20.9.2018, ordnades ett mote for vaxelver-
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ton asukkaille ja muille toimijoille 20.9.2018.

Asemakaavaluonnos kasiteltiin maankayttojaostos-
sa 15.10.2018 ja luonnosaineisto asetettiin nahtaville
1.11.2018. Asemakaavaluonnoksen aineisto koostuu
kahdesta vaihtoehtoisesta suunnitelmasta. Vaihto-
ehdot on toteutettu yhteisten kaavarajojen sisalla,
mutta hieman eri muotoisina ja kokoisina (ks. kartta
alla). Kaavaluonnoksen aineistossa vaihtoehtoiset
suunnitelmat on esitetty kahdella erilliselld kartalla
(kaavakarttojen pienenndkset liite 3). Vaihtoehtojen
pohjalta tullaan tyostamaan asemakaavaehdotus

yhtena suunnitelmavaihtoehtona.

2.2 Asemakaava

Alueelle suunnitellaan pientalovaltaista asuinaluetta
Sipoon yleiskaavan 2025 mukaisesti. Kaava-alueen
rungon muodostaa molemmissa luonnosvaihtoeh-

doissa uusi kokoojakatu.

Korttelialueille osoitetaan tontteja luonnosvaihto-
ehdosta riippuen 61-76 omakotitalolle (AO) seka
3-4 tonttia yhtiomuotoisille pientaloille (AP), jotka
voidaan myyda rakennusliikkeille tai yksityisille
rakentajaryhmille ns. ryhmarakentamisperiaatteella.
Lisaksi osoitetaan yksi yleisten rakennusten kortteli-

alue paivakotia tai asuinpientaloja varten.

A
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kan som riktar sig till dem som bor i planeringsom-

radets grannskap och till andra aktorer.

Detaljplaneutkastet behandlades i markanvand-
ningssektionen 15.10.2018 och utkastmaterialet
lades fram offentligt 1.11.2018. Materialet till
detaljplaneutkastet bestar av tva alternativa planer.
Alternativen har genomforts inom gemensamma
plangranser men med litet olika form och omfatt-
ning (se kartan nedan). | materialet till planutkastet
har de alternativa planerna visats pa tva olika kartor
(férminskningar av plankartor bilaga 3). Utifran al-
ternativen kommer detaljplaneforslaget att utarbe-

tas som ett enda planalternativ.

2.2 Detaljplanen

| omradet planeras ett smahusdominerat bostads-
omrade i enlighet med principerna i Generalplan
for Sibbo 2025. | bdgge utkastalternativen utgors

stommen i planen av en ny matargata.

| kvartersomradena anvisas - beroende pa utkas-
talternativet — tomter for 61-76 egnahemshus (AO)
samt 3-4 tomter for smahus i bolagsform (AP), vilka
kan saljas till byggfirmor eller privata grupper av

byggare enligt den s.k. principen om gruppbyg-

Kartoissa suunnittelualue punaisella viivalla. Vasemmalla
sininen katkoviiva osoittaa luonnosvaihtoehto Stenbackan
raitin rajauksen. Oikealla harmaa katkoviiva osoittaa luon-
nosvaihtoehto Danielsbackan raitin rajauksen. Toisin sanoen
molemmat vaihtoehdot mahtuvat saman suunnittelualueen
rajauksen sisadn, mutta vaihtoehdot ovat keskenaan eri
muotoiset ja kokoiset.

Planeringsomradet anges pa kartorna med réd linje. Den bla
streckade linjen anger avgrdnsingen for utkastets version
Stenbacka bygata. Den gra streckade linjen till hdger anger
avgransningen for utkastets version Danielsbacka bygata.
Bada versionerna ryms innanfér planeringsomradets avgran-
sning, men alternativen ar sinsemellan av olika modell

och storlek.



Omakotitonttien, joilla on merkinta AQ, pinta-alat
ovat 535-2069 m2. Tonttitehokkuus on e = 0,20.

Yhtiomuotoisten pientalotonttien (AP) koko on

1620-6336 m2 ja niiden tonttitehokkuus on e = 0,30.

Kaava-alueen keskelle on osoitettu laaja viheralue,
jolle alueen korkeimmat kalliot sijoittuvat. Lahi-
virkistysalueella (VL) sijaitsevat luontoarvoiltaan
merkittavat suot lahiymparistdineen (luo-5). Luon-
nosvaihtoehdoissa osoitetaan virkistysreittiyhteydet
alueen lavitse mm. Séderkullan ja Uuden Porvoon-

tien suuntiin seka paikka leikkipuistolle.

Alueen suunnittelussa huomioidaan se, etta tavoit-
teena on asemakaavoittaa tulevaisuudessa myos
nykyisen suunnittelualueen ja Uuden Porvoontien
valiin jadvia alueita. Tarkoitus on, ettei talla asema-
kaavalla suljeta pois mahdollisuuksia kehittaa myos

lahialueita.

A¥d

gande. Dessutom anvisas ett kvartersomrade for

allmanna byggnader (daghem eller bostadshus).

De egnahemstomter som betecknats med AO har
arealer mellan 535 och 2069 m2. Tomteffektiviteten
e =0,20. Tomter for smahus i bolagsform (AP) har
arealer mellan 1620 och 6336 m2 och anvisas med
effektiviteten e = 0,30.

| planomrddets mitt anvisas ett vidstrackt gronom-
rade. Dar finns de hogsta klipporna i omradet. Pa
omradet for narrekreation (VL) finns det myrar med
omedelbara narmiljéer som har betydande natur-
vdrden (luo-5). | utkastalternativen anvisas rekre-
ationsforbindelser genom omradet, bl.a. i riktning
mot Soderkulla och Nya Borgavdgen, samt en plats
for en lekpark.

Vid planeringen av omradet beaktas mdlet om att

i framtiden dven detaljplanera de omraden som
faller mellan det aktuella planeringsomradet och
Nya Borgdvdgen. Avsikten ar att den har detaljpla-
nen inte ska utesluta mojligheterna att utveckla de

ndrliggande omrddena.

Sddererkullan 1
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Yleiskaavassa suunnittelualue Iahiympéristdineen on osoitettu asumisen alueeksi. Suunnittelualueen lahiymparist6a, joka on merkitty
kartassa ruskealla, voidaan jatkossa asemakaavoittaa asuinalueeksi.

Planeringosmradet med ndaromgivning har i generaplanen anvisats som omrade fér boende. Planeringsomradets ndromgivning, som
pa kartan anges med brunt, kan i framtiden detaljplaneras till bostadsomrade.
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Suunnittelun lahtokohdat

3.1 Suunnittelualueen yleis-

kuvaus

Suunnittelualueen kokonaispinta-ala on 21,3 heh-
taaria. Luonnosvaihtoehtojen pinta-alat ovat 19,4
ha ja 20,7 ha. Suunnittelualueen pohjois—etelasuun-
tainen pituus on noin 700 metria. Alue on padosin
rakentamatonta metsa- ja kallioaluetta ja siella ei
sijaitse olemassaolevia rakennuksia. Alue rajautuu
iddssa osin Massbyntiehen ja olemassaolevaan
pientaloasutukseen ja lannessa Karhukiventiehen ja
olemassaolevaan pientaloasutukseen. Pohjoisessa
alue rajautuu hevostilaan ja alueen laheisyydessa

sijaitsee lisaksi kolme muuta heovstallia.

3.1.1 Luonnonymparisto
Luonnon ja maiseman suojelukohteet
Suunnittelualueelle tai sen lahiymparistoon ei sijoitu

luonnonsuojeluohjelmien kohteita tai perustettuja

3.1 En allmédn beskrivning av

planeringsomradet

Planeringsomradet omfattar totalt 21,3 hektar. De
alternativa utkasten omfattar 19,4 och 20,7 hektar.
Fran norr till séder ar langden pa planeringsomradet
ca 400 meter. Omradet dr i huvudsak ett obebyggt
skogs- och klippomrade som saknar befintliga bygg-
nader. | 6ster gransar omradet delvis till Massbyva-
gen och befintlig smahusbebyggelse, och i vaster till
Bjornstensvagen och befintlig smahusbebyggelse. |
norr angransar omradet till ett stall. | ndromgivning-

arna finns dessutom tre stall till.

3.1.1 Naturmiljon

Skyddsomraden i naturen och landskapet

| planeringsomradet eller dess naromgivning finns
det inga objekt som hor till naturskyddsprogram

och inte heller ndgra inrdttade naturskyddsomra-

I . Y. . . ) . ) . . I I N
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luonnonsuojelualueita. Suunnittelualueen itdisim-
masta pisteesta on kuitenkin matkaa Sipoonjoen

Natura-alueeseen noin 170 metria.

Sipoonijoki on liitetty Natura-verkostoon siina
esiintyvien arvokkaiden luontotyyppien ja alkupe-
rdisen meritaimenkannan suojelemiseksi. Sipoon-
joen Natura-alue koostuu padguomasta ja kahdesta
sivujoesta. Sipoonjoen Natura-alue on perustettu
suojelemaan silld esiintyvia luontodirektiivin luonto-
tyyppeja ja luontodirektiivin liitteen Il lajeja. Sipoon-
joen Natura-alue sisaltaa 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 rehevoi-
tynyt. Sipoonjoen Natura-alueen suojelutavoitteena
on sdilyttaa varsin luonnontilaiset jokiosuudet
hydrologialtaan seka veden- ja pohjanlaadultaan
sellaisina, etteivat alueen suojeluarvot vaarannu.
Erityisesti on kiinnitettava huomiota meritaimenen
suojeluun. Sipoonjoella on my&s maisemallisia

arvoja.

ergkulia

Loavkulla

den. Fran den 6stligaste punkten av planeringsom-
radet ar avstandet till Natura-omradet Sibbo a ca

170 meter.

Sibbo & har anslutits till Natura-natverket for att

de vardefulla naturtyperna och det ursprungliga
bestandet av havsoring ska kunna skyddas. Natu-
ra-omradet vid Sibbo & bestar av huvudfaran och
tva bifloder. Omradet har inrattats for att skydda
naturtyper enligt habitatdirektivet och arter i bilaga
1 till habitatdirektivet. | Natura-omradet vid Sibbo

& ingdr bara vattenomraden, och darmed ska de
skyddsrelaterade malen verkstallas med stod av
vattenlagen. Vattnet i an ar rikt pa ndring och lerg-
rumligt. Storsta delen av belastningen pa vattnet

ar diffus belastning. An rinner ut i den eutrofierade
Sibboviken. Skyddsmalet for Natura-omradet ar att
med hansyn till hydrologi samt vatten- och botten-
kvaliteten bevara de tamligen naturliga avsnitten av
an i ett sadant tillstand att skyddsvardena i omradet
inte dventyras. Sarskild uppmarksamhet ska fastas
vid skyddet av 6ring. Sibbo a har ocksa landskaps-

massiga vdrden.

Glamars

Storaker

Suunnittelualueen rajaus punaisella ja Sipoonjoen Natura-alue oranssilla.
Planeringsomradets avgransning ar rod och Naturaomradet for Sibbo a &r orange.
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Luontoselvitykset

Kaava-alueesta on tehty luontoselvitys asemakaa-
voituksen tueksi. Selvitys kasitti pesimalinnuston,
kirjoverkkoperhosen, lepakoiden seka kasvillisuu-

den ja arvokkaiden luontokohteiden inventoimisen.

Massbyn suunnittelualue on ollut tehokkaassa
metsdtalouskaytossa. Asemakaava-alue on kallioista
metsdamaastoa. Alueen puusto on hakattu noin 20
vuotta sitten suurilta osilta aluetta. Nailla alueilla
kasvaa nykyisin 5—10 metrin mittaista mannikkoa,
joka vaihtuu rinteiden alaosassa tasakorkuiseksi koi-
vuvaltaiseksi sekametsaksi. Nuori puusto on tiheda
ja sulkee maisemanakymat. Hakkuissa on saastetty
vain kallioiden lakialueiden matalia mannikoita.
Kallioharjanteiden valissa olevat notkelmat on hak-
kuun yhteydessa tai jo aiemmin ojitettu. Kasvillisuus
koostuu tavanomaista etelarannikon kalliometsien
lajeista. Kosteat notkelmat ja pikkusuot tuovat sii-

hen hieman vaihtelua.

Alueella ei ole kohteita, jotka tayttdisivat luonnon-
suojelulain 29 §:n mukaisten suojeltujen luonto-
tyyppien kriteerit tai olisivat vesilain 2 luvun 11 &n
suojaamia pienvesikohteita. Hakkuissa sadstetyt kal-
lionlaet on tulkittavissa metsalain 10 §:n mukaisiksi
arvokkaiksi elinymparistoiksi. Selvitysalueella ei ole
kohteita, jotka tayttaisivat LAKU-kriteerit. Alueella
on kaksi pienta suota, joista toinen kuuluu uhanalai-
seen ja toinen silmallapidettavaan luontotyyppiin.
Linnustoselvityksessa tehtiin havainnot kolmesta
uhanalaisesta lajista, joista vain yksi on metsissa
esiintyva laji. Liito-oravasta ja kirjoverkkoperhosesta
ei tehty lainkaan havaintoja. Lepakoista tavattiin
vain niukasti pohjanlepakoita. (Ymparistosuunnitte-
lu Enviro, 2018). METSO-ohjelman kriteerit tayttavat

alueet tarkistetaan kaavan ehdotusvaiheeseen.

Naturinventeringar

En naturinventering har gjorts i planomradet som
stod for detaljplaneringen. Inventeringen omfatta-
de en utredning om det hackande fagelbestandet,
asknatfjaril, fladdermdss samt vegetationen och

vardefulla naturobjekt.

Massby planeringsomrade har varit i effektivt skogs-
bruk. Detaljplaneomradet ar bergig skogsterrang
som till stor del avverkats for ca 20 ar sedan. | dag
har omradet ett tallbestand pa 5-10 meter som i
sluttningarnas nedre delar avl6ses av en jamnhdg,
bjorkdominerad blandskog. Det unga bestandet ar
tatt och det sluter landskapsvyerna. Vid avverkning-
arna har man bara sparat laga talldungar uppe pa
kullarna. Dalsankorna mellan klippasarna har dikats
i samband med avverkning eller redan tidigare. Ve-
getationen bestar av for sydkusten sedvanliga arter
i bergsskogar. De fuktiga sankorna och sma myrarna

bjuder pa lite omvaxling.

| omradet finns det inga objekt som uppfyller
kriterierna for skyddade naturtyper enligt 29 § i na-
turvardslagen eller som kan betraktas som sadana
sma vattendrag som ska skyddas enligt 2 kap. 11

§ i vattenlagen. De bergstoppar som skonats vid
avverkningarna kan tolkas som vardefulla livsmiljoer
enligt 10 § i skogslagen. | det inventerade omradet
finns inga objekt som uppfyller LAKU-kriterierna.
Det finns tvd sma myrar, varav den ena hor till en
hotad och den andra till en ndra hotad naturtyp. Vid
fagelinventeringen observerades tre hotade arter,
av vilka bara en dr en art som lever i skogar. Inga
forekomster av flygekorre eller asknatfjaril doku-
menterades. Nar det galler fladdermdss gjordes bara
knappa observationer av arten nordisk fladdermus.
(Ympéristosuunnittelu Enviro, 2018). Omraden som
fyller kriterierna for METSO-programmet granskas

till planens forslagsskede.
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Pohjavesialueet

Suunnittelualueen pohjoisosa Danielsbackantien
pohjoispuolella kuuluu Séderkullan I-luokan pohja-
vesialueeseen (0175315). Tuusulan seudun vesilai-
toksen vanha vedenottamo, joka hyddyntda alueella
sijaitsevan pohjavesialueen vettd, on talla hetkella
suljettu pohjavedessa olevien kloorieteenien vuoksi.
On kuitenkin todennakoista, etta vedenottamo ava-
taan jossain vaiheessa uudelleen aktiivihiilikasittelya
hyddyntden. Rakentamisessa on siksi huomioitava,
ettei pohjaveden korkeusasema eika laatu pysyvasti

muutu.

Topografia, maapera ja rakennettavuus
Suunnittelualue sijaitsee Geologisen tutkimuskes-
kuksen (2016) tietojen mukaan kallioselanteella
savisten laaksojen ympardimana. Alueen maapera
on kalliota. Alueen korkein kohta sijaitsee noin 45
m merenpinnan yldpuolella Danielsbackantien
etelapuoleisella kalliolla. Rinne laskee kaava-alueen
lansireunaa kohti, missa Karhukiventiella alin taso
on noin +25. Alueen itdareunalla purolaakson tuntu-
massa kaava-alueen raja kulkee noin tasossa +19.

Alueen topografia on siis hyvin monipuolinen.
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Kaava-alueen ja sen ldhiympariston luontoarvoja
on tutkittu luontoselvityksessa (Ymparisto-
suunnittelu Enviro Oy 2018). Kartalla osoitetaan
alueen arvokkaat luontokohteet tummanvihre-
alla viivalla: eteldisempi neva ja kallioalue seka
pohjoisempi kalliosuo. Vihreilla laikuilla on rajattu
hakkuissa saastetyt metsakuviot. Koko muu alue
on nuorta tai voimakkaasti harvennettua metsaa.
Kaava-alueen raja on esitetty punaisella, mutta
merkint6ja nakyy myos sen ulkopuolella, koska
luontoarvoja on selvitetty myos hieman itse
kaava-aluetta laajemmalta alueelta.

Naturvardena pa planomradet med naromgiv-
ning har undersokts i naturutredningen (Ympari-
stésuunnittelu Enviro Oy 2018). P4 kartan anges
omradets vardefulla naturobjekt med maorkgron
linje: den sydligare mossen och bergsomradet
samt den nordligare bergsmyren. De gréna
flackarna anger skogsfragment som sparats i av-
verkningen. Hela omradet ar for 6vrigt ung eller
kraftigt gallrad skog. Planomradets gréns anges
med rott och eftersom naturvérden har utretts
pa ett vidare omrade kan markeringar ses ocksa
utanfor avgransningen.
Grundvattenomraden

Norra delen av planeringsomradet pa norra sidan av
Danielsbackavagen hor till Séderkulla grundvatte-
nomrade (0175315) av klass |. Tusbynejdens vatten-
verks gamla vattentaktsanlaggning, som tar vatten
fran grundvattenomradet, ar for narvarande stangd
pa grund av kloreten. Det ar emellertid troligt att
vattentdkten i nagot skede 6ppnas pa nytt med ak-
tivkolbehandling. Vid byggandet bér man darfor ta
fasta pa att varken grundvattenstandet eller vatten-

kvaliteten far forandras permanent.

Topografi, jordman och byggbarhet

Enligt uppgifter fran Geologiska forskningscentra-
len (2016) ligger planeringsomradet pa en bergas
omagiven av leriga dalar. Jordmanen ar berg. Omra-
dets hogsta punkt ligger pa ca 45 m 6.h. pa ett berg
soder om Danielsbackavagen. Sluttningen sanker
sig mot planomradets vastra kant, dar den lagsta
nivan pa Bjornstensvdgen dr ca +25 m. | den Ostra
kanten av planomradet, ndra backdalen, gar plan-
omradets grans ungefar pa nivan + 19 m. Topografin

i omradet ar saledes mycket mangskiftande.
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Happamien sulfidimaiden esiintymisen todennakai-
syyden on arvioitu olevan kaava-alueella hyvin pieni
(GTK, 2016).

Selvitys asemakaava-alueen maaperdsta tehdaan
ehdotusvaiheessa, jolloin selostus tdydentyy talta
osin. Rakentamisen yhteydessa tulee perustamista-

pa selvittaa rakennushankekohtaisesti.

3.1.2 Maisema ja kulttuuriymparisto
Valtakunnallisessa maisemamaakuntajaossa kaa-
va-alue kuuluu eteldiseen rantamaahan ja tarkem-
min Suomenlahden rannikkoseutuun (Ymparisto-
ministerio, 1993). Suomenlahden rannikkoseutu
on maastonmuodoiltaan vaihtelevaa. Mantereella

asutus on keskittynyt jokien tuntumaan.

Alue kuuluu maisematyypiltaan Ita-Uudenmaan
Eteldiseen viljelyseutuun ja tarkemmin Sipoonjoki-
laaksoon. Alueelle luonteenomaisia ovat laaksot ja
niita reunustavat kallio- ja moreeniselanteet. Tyypil-
lisesti alueen asutus on sijoittunut viljelyskelpoisten
alueiden reunoille, moreeni- ja kallioalueiden puo-
lelle (Ita-Uudenmaan liitto 2007).

Kaava-alueella kallioseldnteiden muodostama
voimakaspiirteinen, metsan peittama kalliomai-
sema muodostaa yhtenevaisen kokonaisuuden,
johon maastonmuodot ja erilaiset kasvillisuusalueet
tuovat vaihtelua. Alueen luonnontilaisen kaltaiset
metsdt ovat padsaantodisesti puoliavoimia, harvoja
mantyvaltaisia metsia kallioiden lakialueilla. Kal-
lioiden lakialueilla on my6s karuimmissa kohdissa
pienimuotoisia aukioita. Hyvin tihed puusto rajaa
tilaa tehokkaammin niilla alueilla, jotka ovat olleet

metsatalouden piirissa.

Merkittavia nakymia avautuu kohdealueelta vie-
reisiin viljelylaaksoihin ja toisaalta laaksoista kohti

kohdealuetta. Maisemakuvaa monipuolistavat seka

Det har uppskattats att sannolikheten for férekom-
sten av sura sulfitjordar ar mycket liten i planomra-
det (GTK:s utredning).

En utredning om jordmdnen gors i forslagsskedet,
och d& kommer beskrivningen att kompletteras till
denna del. | samband med byggande bér grund-
ldaggningssattet utredas specifikt for varje byggpro-
jekt.

3.1.2 Landskap och kulturmiljo

| den rikstackande indelningen i landskapsprovinser
hor planomradet till sédra strandmarksomradet

och narmare bestamt till Finska vikens kustregion
(Miljdministeriet 1993). Finska vikens kustregion har
omvaxlande terrangformer. Pa fastlandet ar bosatt-

ningen koncentrerad ndra darna.

Betraffande landskapstypen hér omradet till Sodra
odlingsregionen i Ostra Nyland, ndrmare bestamt
Sibbo adal. Dalar som kantas av bergs- och morana-
sar ar karakteristiska for omradet. Bebyggelse har
typiskt forlagts till kanterna av odlingsomradena,
mot morin- och bergsomradena (Ostra Nylands
forbund, 2007).

Det starkt strukturerade, skogskladda landskapet
som bildas av bergdsarna utgor en harmonisk
helhet, i vilken terrangformerna och de olika vege-
tationsomradena skapar omvaxling. Skogarna som
ar i naturtillstand ar i regel halvoppna, glesa talldo-
minerade bestand uppe pa bergen. Pa de kargaste
stallena uppe pa kullarna har det uppkommit sma,
Oppna platser. Det mycket tdta bestandet avgransar
rummet effektivare pd de omrdden som ingatt i

skogsbruket.

Fran omradet kan man se ut 6ver de intilliggande
odlade dalarna, och tvartom. De branta stupen bade

inom dsarna och langs kanterna av dem gor land-
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selannealueiden sisdssa olevat etta sen reunoihin
sijoittuvat jyrkannealueet. Maiseman kohokohtia
kohdealueella ovat muista kallioalueista erottuva
kallioalue, suoalue, persoonallinen siirtolohkare
seka kallionlaen nakdalapaikka. Laheiset laajat
laaksoalueet erottuvat myos arvokkaina maisema-
piirteina kohteessa. Maiseman hairiotekijoita alueen
laheisyydessa edustavat huonosti sijoitetut raken-
nukset penkereineen seka toisaalta kohdealueen

pohjoispuolella tehdasalue.

Arvokkaat kulttuuriymparistot, maisema-alueet
ja muinaisjaannokset

Sipoon kunnassa on tehty yleiskaavan tarpeisiin
koko kunnan alueella kulttuuriymparisto- ja raken-
nusperintoselvitys (Arkkitehtitoimisto Lehto Pel-
tonen Valkama Oy ja Ymparistotoimisto Oy 2006).
Inventoinnissa on maadritelty ja rajattu alueet ja
kohteet, jotka edustavat inventointialueella sel-
keimmin sellaisia suomalaisia ja sipoolaisia kulttuu-
riympariston seka rakennusperinndn arvoja, joiden
sailyminen olisi turvattava. Alueet ja kohteet on
arvotettu luokkiin 1-3/3. Naista 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 merkittavan kulttuurihistorialli-
sen ympadriston Sipoonlahden kulttuurimaiseman
alueelle. Sipoonlahden kulttuurimaiseman alueella
sijaitseva rakennuskanta on paaosin 1900-luvun lop-
pupuoliskolta. Joensuun kartanon paarakennus 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-

skapsbilden omvéaxlande. Hojdpunkterna i landska-
pet utgdrs av ett bergsomrade som skiljer sig fran
de Ovriga, ett myromrade, ett speciellt flyttblock och
en utsiktsplats uppe pa en bergskulle. De narlig-
gande, vidstrackta dalarna framtrader ocksa som
vardefulla landskapsdrag. Som stérande faktorer
kan man betrakta de illa placerade byggnaderna
och invallningarna i ndrheten liksom fabriksomradet

pa norra sidan.

Vérdefulla kulturmiljéer, landskapsomraden och
fornlamningar

For generalplanen lat kommunen goéra en utredning
om kulturmiljon och byggnadsarvet som tacker
hela kommunen (Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen
Valkama Oy, Ymparistotoimisto Oy, 2006). Vid inven-
teringen faststalldes och avgransades de omraden
och objekt som bast representerar sddana varden

i kulturmiljon och byggnadsarvet vars bevarande
bor sdkerstallas. Omradena och objekten indelades

i klasserna 1-3/3. Av dessa ar omraden och objekt i
klasserna 1 och 1-2 de mest vardefulla (eventuellt
varden av landskaps- eller riksintresse). Objekt och
omraden i klass 2 har lokal betydelse. Objekt i klass

3 har inte varderats eller anvisats pa kartan.

Enligt inventeringen ligger en del av planomra-

det inom en kulturhistorisk miljo av riksintresse i
Sibbovikens kulturlandskap. Byggnadsbestandet

i Sibbovikens kulturlandskap ar i huvudsak fran
senare halften av 1990-talet. Aminne gards huvud-
byggnad och flyglar ar fran 1700-talet. Bebyggelsen
ar ratt sa jamnt spridd utmed bada stranderna av
vikens norra del. Akrarna och dngarna ar alltjamt pa
sina historiska platser, men deras omfattning har
minskat till féljd av att man byggt bostadsomraden,
sarskilt i omradets norra del. Inom kulturlandska-
pet vid Sibboviken, ndra planomradet, finns det tre
byggnader som har varderats i utredningsmaterial-

et. Rauhamaki hor till kategori 1-2, Massby skola till
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seman alueella sijaitsee lahelld kaava-aluetta kolme
rakennusta, jotka on arvotettu selvitysaineistossa.
Rauhamaki 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 selvityksessa Soderkullan
kartanon ja Massbyn viljelylaakson alueeseen. Alue
on madritelty osin sdilyneeksi viljely- ja kartanomai-
semaksi ja sen arvotuksesta on merkinta "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 puolestavalista,
muuta teollisuutta 1900-luvulla, koulutustoimintaa,
ym. rippeita kartanopuistosta. Séderkullan kartanon
vieressa oli nostosilta 1900-luvun alussa. Hoyrylaiva
Ostra Skargarden liikennéi vuosien 1904-1933 aika-

na kartanolle saakka.

Kaava-alueen lounaisnurkka sijaitsee vanhan,
sdilyneen viljelymaiseman Knaperbacka - Kavel-
karr naapurissa (arvotus 2). Se on metsien rajaama,
pienten puustosaarekkeiden jasentama peltolaakso,
jonka lavitse avautuu kaunis, pitka nakyma. Saarek-
keilla on maamerkinomaisia suuria kuusia. Metsan-
rajojen tuntumassa sijaitsee pientiloja. Peltolaakson
rajalla kulkee kauniisti tie. 1700-luvun lopulla alueen
kaakkoispuolella oli talo, Sandbacka, jonka viereinen
laakso oli osin niittyd, osin peltoa. Purolaakso jatkui
avoimena niittyna etelaan, Porvoontieta ei viela
ollut. Alue oli avointa kulttuurimaisemaa 1873, tiloja
oli tullut Knaperbackan, Majkarrin ja Kaffelkarrin
paikoille, rinteilld oli pienia peltoja, laakson pohja oli
vield niittyd. Alueen pohjoisreunalla, metsan rajaan
ja pellon kohoumiin tukeutuen, kulki tie pohjoisesta
Massbysta ja edelleen eteldan rannikolle asti. Pellon
ylittava tie oli havinnyt jo 1930. Laakso oli kokonai-

suudessaan raivattu pelloksi 1930. Laaksossa viljel-

kategori 1 ja Solbacka till kategori 2.

Den plats ddr Sibbo a rinner ut i Finska viken har en
Idng befolkningshistoria. | inventeringen avgransas
planomradet darfor i norr till S6derkulla gard och
odlingsdalen i Massby. Omradet har klassificerats
som ett delvis bevarat odlings- och herrgardsomra-
de (med beteckningen "VAT-alueen osa, 1"). Enligt
inventeringen har omradet genomgatt flera faser:
Kungsgard pa 1500-talet, herrgdrd, torp, gardarna
Stor-Massby och Lill-Massby pa 1700-talet, tegel-
fabrik fran mitten av 1700-talet, annan industri pa
1900-talet, utbildningsverksamhet, spar av herr-
gardsparken. | borjan av 1900-talet fanns det en
lyftbro bredvid Séderkulla gard. Angfartyget Ostra
Skargarden trafikerade anda till garden mellan aren
1904 och 1933.

Det sydvastra hornet av planomradet har det gamla,
bevarade odlingslandskapet Knaperbacka - Ka-
velkarr som granne (klass 2). Akerdalen har trad-
bevuxna 6ar hadr och dar, och den kantas av skog.
Genom dalen dppnar sig vackra, ldnga vyer. Oarna
har stora granar som framtrader som landmarken.
Nara skogskanterna finns sma gardar. En vag I6per
vackert langs dkerdalens grans. | slutet av 1700-talet
fanns det en gdrd pa omradets sydvastra sida, Sand-
backa, och dalen intill den bestod dels av dngar,
dels av dkrar. Backdalen fortsatte som en 6ppen ang
soderut, da Borgavadgen inte existerade annu. Omra-
det var ett 6ppet kulturlandskap 1873, gardar hade
grundats vid Knaperbacka, Majkarr och Kaffelkarr,
det fanns sma akrar pa sluttningarna, langst nere

i dalen fanns det fortfarande dngar. Ldngs norra
kanten, stodd av skogskanten och de hogre partier-
na av akrarna, gick en vag norrifran fran Massby och
vidare dnda till kusten i soder. Vagen over akrarna
forsvann redan 1930. Dalen i sin helhet réjdes till

ett akeromrade 1930. | dalen idkas alltjamt odling.
(Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen Valkama Oy och
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YIhaalla vasemmalla: alueen 1700-luvulta (Charta 6fver Sibbo sokn). YIhaalla oikealla: alueen kartta vuodelta 1843 (Karta 6fver Sibbo
socken). Alhaalla: alueen kartta Kuninkaan kartaston 1776-1805 mukaan. Uppe till vanster: karta 6ver omradet pa 1700-talet (Charta
ofver Sibbo sokn). Uppe till hoger: karta 6ver omradet ar 1843 (Karta ofver Sibbo socken). Nere: karta 6ver omradet enligt Kungskartan
1776-1805
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YIhaalla vasemmalla: alueen kartta vuodelta 1933 (Maanmittaushallitus). YIhadalla oikealla: alueen kartta vuodelta 1950 (Maanmit-
taushallitus). Alhaalla: alueen kartta vuodelta 1957 (Maanmittaushallitus). Uppe till vdnster: karta 6ver omradet fran 1933 (Lantmater-
istyrelsen). Uppe till hdger: karta 6ver omradet fran 1950 (Lantmateristyrelsen). Nere: karta 6ver omradet fran 1957 (Lantmateristyrelsen)
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taushallitus). Alhaalla: alueen kartta vuodelta 1991 (Maanmittaushallitus). Uppe till vinster: karta 6ver omradet fran 1964 (Lantmater-
istyrelsen). Uppe till hdger: karta 6ver omradet fran 1978 (Lantmateristyrelsen). Nere: karta 6ver omradet fran 1991 (Lantmateristyrelsen)
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|1aan edelleen. (Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen

Valkama Oy ja Ymparistotoimisto Oy 2006)

Suunnittelualueen laheisyydessa on todettu useita
kiinteitda muinaisjaannoksia. Muinaisjaannokset
on esitetty kartalla luvussa 3.2.3 Sipoon yleiskaava
2025, mista 16ytyy ote alueella voimassa olevasta
yleiskaavasta. Itse suunnittelualueelta ei tunneta
kiinteitda muinaisjaannoksia. Kaavaehdotusvaihee-
seen tilataan arkeologinen tarkkuusinventointi
alueesta, koska Museoviraston arvion mukaan
alueelta saattaa l6ytya jaanteita historiallisen ajan
ihmistoiminnasta ja elinkeinon harjoittamisesta.
Kaavaselostus tarkentuu ehdotusvaiheessa nailta

osin.

Nykyinen rakennuskanta
Suunnittelualueella ei sijaitse olemassaolevia

rakennuksia.

3.1.3 Liikenne ja palvelut

Liikenne

Kaava-alue sijaitsee lahelld Uutta Porvoontietd, jolta
on erinomaiset kulkuyhteydet Helsingin ja Porvoon
suuntiin. Uudelle Porvoontielle kuljetaan Massbyn-
tien kautta ja molempia pitkin liikennd6i bussilinjoja.
Seka Massbyntien ettd Uuden Porvoontien varressa
on kaava-alueen kohdalla kevyenliikenteen vayla,
jota pitkin padsee kulkemaan mm. bussipysakeille ja

Soderkullan keskustaan.

Massbyntieta pitkin liikenndi paljon raskaan liiken-
teen ajoneuvoja Arla Oy:n tehdasalueen laheisen

sijainnin vuoksi.

Kaava-alueella kulkee kapea hiekkatie nimelta Da-
nielsbackantie. Danielsbackantien liittyma Massby-
ntielle sijaitsee mutkassa, josta nakemat ovat lyhyet
etenkin eteldn suuntaan. Kaava-alueen metsissa

kulkee polkuja, joita kdytetaan talla hetkella niin

Ympadristétoimisto Oy 2006)

| ndrheten av planeringsomradet har flera fasta
fornlamningar konstaterats. Fornlamningarna

visas pa kartan i kapitel 3.2.3 Generalplan for Sibbo
2025, som innehaller ett utdrag ur den géllande
generalplanen. | sjalva planeringsomradet har inga
fasta fornlamningar patraffats. Infor forslagsskedet
kommer man att bestalla en arkeologisk specia-
linventering, eftersom Museiverket beddmer att
det kan finnas rester av mansklig verksamhet och
ndringsverksamhet fran historisk tid. | forslagsskedet
kommer planbeskrivningen att preciseras till denna
del.

Befintligt byggnadsbestand
Det finns inga byggnader i planeringsomradet.

3.1.3 Trafik och service

Trafik

Planomradet ligger ndra Nya Borgavagen, som har
utmarkta férbindelser i riktning mot Helsingfors och
Borga. Till Nya Borgavagen daker man via Massby-
vdgen, och busslinjer trafikerar langs bagge. Bade
Massbyvdgen och Nya Borgavagen har en cykel-
och gangbana som man kan fardas langs bl.a. till

busshallplatserna och Séderkulla centrum.

Trafiken pa Massbyvagen bestar till en stor del av
tunga fordon p.g.a. den geografiska narheten till
Arla Ab:s fabriksomrade.

| planomradet I6per en smal grusvdg, Danielsback-
avagen. Vagen ansluter sig till Massbyvagen i en
kurva, vilket gor att sikten ar kort sarskilt mot soder.
| skogarna i planomrdadet finns det stigar som i dag
anvands bade av fotgangare och ryttare. Aven pd
Bjornstensvagen fardas man till hast. Skidleden

Vargsparet gar genom omradet pa vintern.
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kavelyyn kuin ratsastukseenkin. My6s Karhukiven-
tiella kuljetaan hevosilla. Alueen halki kulkee talvella
Susihiihdon hiihtoreitti.

Sipoon yleiskaava 2025 osoittaa kaava-alueen lansi-
puolelle Kavelkarr - Knaperbackan peltoaukealle yh-
teystarpeen Porvoon moottoritielta kohti Immersby-
ta. Talle asemakaava-alueelle on tarkoitus toteuttaa
kulku Massbyntien lisaksi yleiskaavan osoittaman
uuden katuyhteyden kautta sitten, kun ymparoivat

alueet asemakaavoitetaan.

Kaava-alueelle on tekeilld liikenteellinen tarkastelu,
jossa arvioidaan alueen liilkennetuotosta ja paavay-
lien risteysten toimivuutta alueen rakentumisen
jalkeen. Kaavaselostus tdydentyy siksi tdlta osin

ehdotusvaiheeseen.

| Generalplan for Sibbo 2025 anvisas ett forbindel-
sebehov fran Borgd motorvag mot Immersby vid
akerlandskapet Kavelkarr - Knaperbacka vaster om
planomradet. | det har detaljplaneomradet ar det
alltsa tankt att det utéver Massbyvagen ska genom-
foras en forbindelse via den i generalplanen anvisa-
de nya gatuforbindelsen sedan nar det blir aktuellt

att detaljplanera de omgivande omradena.

For planomradet haller man pa att géra en trafik-
granskning som syftar till att ge en uppskattning om
trafikalstringen och hur huvudledernas korsningar
fungerar efter att omradet har byggts. Infor férslags-
skedet kommer planbeskrivningen att kompletteras

till denna del.
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Kartassa on esitetty Soderkullan alueen keskimaardiset vuorokausiliikenteet vuonna 2017 (KVL). Massbyntien autoliikenne on ollut
1346 autoa/vrk, josta raskasta liikkennettd 202 autoa/vrk. Nain raskaan liilkenteen osuus Massbyntielld on keskimaarin 15 %.

(Poyry Finland Oy, 2018).

Kartan anger den genomsnittsliga dygnstrafiken pa Soderkullaomradet &r 2017. Biltrafiken pd Massbyvagen har varit 1346 bilar/dygn,
varav tung trafik 202 bilar/dygn. Den tunga trafikens andel pad Massbyvagen har sdlunda i genomsnitt varit 15%

(Poyry Finland Oy, 2018).
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Nykyiset palvelut

Alueen lahimmat paivittdistavarakaupat, apteekki ja
kirjasto sijaitsevat Soderkullan keskustassa. Palve-
lut kehittyvat tulevaisuudessa Sibbesborgin kaa-

va-alueen rakentumisen myota.

Lahimmat koulut, Sipoonlahden koulu ja Séder-
kulla skola, sijaitsevat noin 2-3 km kavelymatkan
padssa alueelta. Lahimmat padivakodit ovat Kuusin
ja Joensuun tiloilla sijaitsevat yksityiset paivakodit,
joihin on alueelta kdavelymatkaa lyhimmillaan noin
500-1600 m.

Ty6paikkoja ja teollisuutta edustaa merkittavimpa-
na Arlan meijeri ja paakonttori suunnittelualueen
pohjoispuolella. Massbyntien varressa sijaitsee
lisaksi Ingmanin vanha meijeri, josta [oytyy myos
yksityinen uimahalli ja kuntosali. Lisdksi jokirannas-
sa Soderkullan kartanon vieressa sijaitsee Marinon

venetehdas.

Lahialueella sijaitsevista hevostalleista kolme tarjoaa
pddasiassa taysihoitopaikkoja yksityisille ratsuille tai
ravureille. Yhdella tallilla pyoritetaan ratsastuskoulu-
toimintaa. Yksi talleista tarjoaa lisaksi ratsastustera-
piapalveluita. Hevosharrastuksen lisdksi alueella on
hyvat mahdollisuudet ulkoiluun ja urheiluharrastuk-
siin. Suunnittelualueen itdpuolella on palloilukentta.
Sipoonjoen suulla, noin kilometrin paassa suunnit-
telualueesta sijaitsee vapaa-aikakeskus Sibbe, jossa
on kaksi jokirantaan ruopattua satama-allasta ja

josta l6ytyy 300 venepaikkaa.

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

niikkaan Massbyntien varressa.

Befintlig service

De narmaste dagligvarubutikerna, ett apotek och
ett bibliotek finns i S6derkulla centrum. Servicen
utvecklas i framtiden allteftersom Sibbesborgs plan-

omrade genomfors.

De narmaste skolorna, Sipoonlahden koulu och
Soderkulla skola, finns pa ett promenadavstand pa
ca 2-3 km fran omradet. De ndrmaste daghemmen
ar de nuvarande privata daghemmen vid gardarna
Kuus och Aminne, dit avstandet som kortast &r ca
500-1 600 m.

Arla mejeri och huvudkontor pa norra sidan av pla-
neringsomradet dr den storsta aktoren nar det galler
arbetstillfallen och industri. Lings Massbyvagen
finns dessutom Ingmans gamla mejeri, som i dag
rymmer en privat simhall med gym. Dessutom har
Marino en batfabrik pa astranden intill S6derkulla

gard.

Tre av stallen i narheten tillhandahaller i huvudsak
fullservice for privata ridhastar och travhastar. Ett
stall driver ridskoleverksamhet. Ett stall tillhanda-
haller dessutom tjdnster inom ridterapi. Utover
hastrelaterade verksamheter erbjuder omradet
goda mojligheter till friluftsliv, motion och idrott. Pa
planeringsomradets 6stra sida finns en bollplan. Vid
Sibbo as mynning, pa ett avstand av ca 1 km fran
planeringsomradet, finns fritidscentret Sibbe med

tva muddrade hamnbassanger och 300 batplatser.

3.1.4 Vatten- och avloppsnat
Planomradet ansluts till kommunaltekniken i de

intilliggande omradena.
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Sibbesborgin osayleiskaavan liikenne- ja meluennuste vuodelle 2035 (WSP Oy, 2018). Ylhaalla pdivaajan (klo 7-22) melutaso, alhaalla
yo6ajan (klo 22-07) melutaso.

Trafik- och bullerprognos fér ar 2035 i delgeneralplan fér Sibbesborg (WSP Oy, 2018). Uppe bullernivan dagtid (kl 7-22), nere buller-
nivan nattetid (kl 22-07).

3.1.5 Erityispiirteet ja ympariston 3.1.5 Sdrdrag och stérande faktorer i
hdiridtekijat miljon
Pilaantuneet maat Fororenad mark

Kaava-alueelta ei tunneta pilaantuneita maita. Koska Man kanner inte till att det skulle finnas férorenad
alueella ei my6skaan ole sijainnut sellaista maan- mark i planomradet. Eftersom det inte heller fore-

kayttoa, joka aiheuttaa riskid maaperdn pilaantumi- kommit sddan markanvandning som medfor risk
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sesta, voidaan olettaa, etta alueella ei ole pilaantu-
neita maita. Lahin Ymparistokarttapalvelu Karpalon
tuntema pilaantunut maa-alue sijaitsee noin 200
metrid kaava-alueen pohjoispuolella vanhalla mei-
jerialueella. Muut palvelun tuntemat pilaantuneet

maa-alueet sijaitsevat Sipoonjoen toisella puolella.

Melu

Uuden Porvoontien ja Massbyntien liikenteesta 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.
kartat edellisella sivulla). Meluennusteen pohjana
ovat seuraavat tiedot:

-Massbyntien lilkkennemaara 3320 ajoneuvoa vuo-
rokaudessa (ennuste vuodelle 2035 Sibbesborgin
osayleiskaavaehdotuksen toteutuksen mukaisesti),
nopeusrajoitus 50 km/h

-Uuden Porvoontien lilkkennemaara 11800 ajoneu-
voa vuorokaudessa (ennuste vuodelle 2035 Sib-
besborgin osayleiskaavaehdotuksen toteutuksen

mukaisesti), nopeusrajoitus 60 km/h.

Tulviminen

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

[=1:11 ] o 080 ke

ol -
dddl ;T8 B30 & ELY -baskikasl. Sucinen vl Skevis. MUL R R

for fororening av jordmanen kan man anta att det
inte finns nagra féroreningar. Det narmast liggande
férorenade markomradet som miljokarttjansten
Karpalo kanner till finns pa ett avstand pa ca 200 m
pa planomradets norra sida, pa gamla mejeriomra-
det. De andra férorenade markerna som registrerats

i tjansten ar belagna pa andra sidan av Sibbo a.

Buller

En prognos for ar 2035 over bullret fran trafiken pa
Nya Borgavagen och Massbyvédgen har gjorts i an-
slutning till materialet for forslaget till Sibbesborgs
delgeneralplan (WSP, 2018). Enligt prognosen nas
planomradet av mattligt buller 2035 (se kartor pa
foregaende sida). Foljande uppgifter utgor grunden
for bullerprognosen:

- Trafikvolymen pa Massbyvadgen 3 320 fordon/dygn
(prognos for 2035 enligt genomférandet av forsla-
get till delgeneralplan fér Sibbesborg), hastighets-
begransning 50 km/h

- Trafikvolymen pa Nya Borgdavagen 11 800 fordon/
dygn (prognos for 2035 enligt genomférandet av
forslaget till delgeneralplan for Sibbesborg), hastig-
hetsbegransning 60 km/h.

Oversvamning

Omradet dr inte 6versvamningshotat omrade (se

alle / under 0,5m
0,5..Tm

1.2m

2..3m

HEE

yli/ &ver 3m
tulvan peittama, syvyystieto puuttuu / tackt av dversvamning, djupheten fattas

vesistd / vattendrag

Kartta ndyttaa vesisto- ja meritulvariskin alueella
)" (toistuvuus 1/1000a). Kartan anger risken for vatten- och
havsoversvamning pa omradet (upprepning 1/1000a)
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Arla Oy:n meijeri

Kaava-alueen pohjoispuolella sijaitsee Arla Oy:n
meijeri. Tuotantolaitosalueelle on kaavarajasta
lyhimmillaan arviolta noin 560 metrin matka. Mas-
sbyn ratsastuskeskuksen asemakaavaa (M 2) varten
on tehty riskiselvitys kemikaalien terveysvaikutuk-
sista (Ramboll, 2016). Tydssa arvioitiin mahdollisten
Arla Oy:n tuotantolaitosalueella tapahtuvien kemi-
kaalionnettomuuksien keskeisia vaikutuksia teh-
dasalueelle ja sen ymparistoon. Tarkastelu perustui
Arla Oy:lta saatuihin l3htétietoihin. Erilaisia onnet-
tomuustilanteita mallinnettiin ja niiden tulokset

esitetaan selvityksessa.

Herkkiin kohteisiin (joiksi luetaan mm. paivakodit ja
suuret urheiluhallit ja -kentat) ehdotetaan selvityk-
sessa suojaetdisyydeksi eteldn ja kaakon suuntaan
250 metria lahimmasta tuotantolaitoksen katolla
sijaitsevasta ammoniakkiputkesta tai 590 metria
ammoniakkikylmalaitoksesta. Muiden kuin herkkien
kohteiden (mm. pientalot) suojaetdisyydeksi ehdo-
tetaan 70 metria lahimmasta tuotantolaitoksen ka-
tolla sijaitsevasta ammoniakkiputkesta ja 200 metria
ammoniakkikylmalaitoksesta. Suojaetdisyydet on
esitetty alla kartalla. Suojaetdisyydet eivat ulotu
Massbyn Danielsbackan asuinalueen

kaava-alueelle asti.
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Kemikaalien terveysvaikutusten riskiselvityk-
sen suojaetdisyydet katkoviivoin. Kaava-alueen
raja punaisella viivalla. (Ramboll, 2016)

Skyddsavstanden for kemikaliernas halsokon-
sekvenser enligt utredningen om halsorisker
anges med streckade linjer. Planomradets
grans anges med r&d linje. (Ramboll, 2016)

Herkkicn Eohtokden
sudlhEl By e L

Muiden kum herkkicn koh
teiden suajactlisyys

N\

ra
karta nedan)

Arla Oy:s mejeri

Arla Oy:s mejeri finns pa planomradets norra sida.
Avstandet mellan planomradets gréans och produk-
tionsanlaggningarna uppskattas till ca 560 m. For
detaljplanen Massby ridcentrum (M 2) gjordes en ut-
redning om vilka halsorisker kemikalier kan medféra
(Ramboll, 2016). | arbetet utreddes hurdana centrala
konsekvenser en eventuell kemikalieolycka vid Arla
Oy:s produktionsomrade skulle ha for fabriksomra-
det och dess omgivning. Granskningen grundade
sig pa utgangsinformation fran Arla Oy. Modeller
skapades for olika slags olyckor och resultaten pre-

senteras i utredningen.

| fraga om kansliga objekt (till vilka rdknas bl.a.
daghem, stora idrottshallar och -planer) foreslas ett
skyddsavstand soderut och sydosterut pa 250 meter
fran ndarmaste ammoniakror pa taket av en produk-
tionsanldaggning eller 590 meter fran en ammoni-
akkylanlaggning. For andra kansliga objekt (bl.a.
smahus) foreslas ett skyddsavstand pa 70 meter fran
narmaste ammoniakror pa taket av en produktions-
anldaggning och 200 meter fran en ammoniakkylan-
laggning. Skyddsavstanden visas pa kartan nedan.
Skyddsavstanden stracker sig inte till planomradet

Massby Danielsbacka bostadsomrade.
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Kunnan omistamat kiinteistot merkitty ruskealla, kaava-alueen raja paksulla punaisella viivalla ja kiinteistérajat ohuella punaisella

viivalla.

Kommunégda fastigheter anges med brunt, planomradets grans med tjock réd linje och fastighetsgranserna med tunn réd linje.

3.1.6 Maanomistus
Alue on Sipoon kunnan omistuksessa yhta yksityista
kiinteistoa (753-419-4-1804) lukuunottamatta.

3.1.7 Aluetta koskevat sopimukset

Kunnan omistamalla kiinteistolla on vuokrasopimus,

jonka mukaan Immersby Jaktforening rf saa kayttaa

aluetta metsdstykseen.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Valtakunnalliset
alueidenkdyttotavoitteet

Alueen suunnittelun lIdhtokohtina toimivat MRL:n
24 §:n mukaisessa tarkoituksessa valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet (VAT), joista tata asema-

kaavatyotd ohjaavat etenkin seuraavat asiakohdat:

-Edistetdan koko maan monikeskuksista, verkottu-

vaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa aluerakennetta,

3.1.6 Markdgoférhallanden
Bortsett fran en privatdgd fastighet (753-419-4-

1804) ags omradet av Sibbo kommun.

3.1.7 Avtal som berér omradet

For den kommundgda fastigheten finns det ett
arrendeavtal enligt vilket Immersby Jaktférening rf
far jaga i omradet.

3.2 Planeringssituationen

3.2.1 Riksomfattande mal for
omradesanvdndningen

Som utgangspunkter for planeringen fungerar de
riksomfattande malen fér omrddesanvandningen
(RMO) enligt 24 § i markanvandnings- och byggla-
gen, av vilka sarskilt féljande punkter styr detta
detaljplanearbete:

- En polycentrisk omrddesstruktur som bildar nat-

N WV WV WV WV OV OV WV WV OV WV WV NV NV NV N
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ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien
hyddyntamista. Luodaan edellytykset elinkeino- ja
yritystoiminnan kehittamiselle seka vaestokehityk-
sen edellyttamalle riittavalle ja monipuoliselle
asuntotuotannolle.

-Edistetaan palvelujen, tyopaikkojen ja vapaa-ajan
alueiden hyvaa saavutettavuutta eri vaestoryhmien
kannalta. Edistetaan kavelya, pyorailya ja joukko-
liilkennetta seka viestinta-, liilkkkumis- ja kuljetus-
palveluiden kehittamista.

-Merkittavat uudet asuin-, tyopaikka- ja palvelutoi-
mintojen alueet sijoitetaan siten, ettd ne ovat jouk-
koliikenteen, kavelyn ja pyorailyn kannalta hyvin
saavutettavissa.

-Varaudutaan saan aari-ilmidihin ja tulviin seka
ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi rakentamin-
en sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai
tulvariskien hallinta varmistetaan muutoin.
-Ehkaistaan melusta, tarindsta ja huonosta ilmanlaa-
dusta aiheutuvia ymparisto- ja terveyshaittoja.
-Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnettomuusriske-
ja aiheuttavien toimintojen ja vaikutuksille herkkien
toimintojen vadlille jatetdan riittavan suuri etaisyys
tai riskit hallitaan muulla tavoin.

-Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden
kulttuuriymparistdjen ja luonnonperinndn arvojen
turvaamisesta.

-Edistetdaan luonnon monimuotoisuuden kannalta
arvokkaiden alueiden ja ekologisten yhteyksien
sdilymista.

-Huolehditaan virkistyskayttéon soveltuvien alue-
iden riittavyydestd seka viheralueverkoston jatku-
vuudesta.

-Varaudutaan uusiutuvan energian tuotannon ja sen

edellyttamien logististen ratkaisujen tarpeisiin.

verk och grundar sig pa goda forbindelser framjas

i hela landet, och livskraften och mdjligheterna att
utnyttja styrkorna i de olika omradena understods.
Forutsattningar skapas for att utveckla narings- och
foretagsverksamhet samt for att astadkomma en
tillracklig och mangsidig bostadsproduktion som
befolkningsutvecklingen forutsatter.
-Tillgéngligheten i frdiga om tjanster, arbetsplatser
och fritidsomraden for de olika befolkningsgrupper-
na framjas. Mojlighet att gd, cykla och anvanda kol-
lektivtrafik samt utvecklandet av kommunikations-,
fard- och transporttjanster framjas.

- Betydande nya omrdden for boende-, arbetsplats-
och tjanstefunktioner placeras sa att de kan latt nas
med kollektivtrafik, till fots och med cykel.

- Man bereder sig pa extrema vaderforhdllanden
och 6versvamningar samt pa verkningarna fran
klimatférandringen. Nytt byggande placeras utan-
for omraden med O6versvamningsrisk eller ocksa
sakerstalls hanteringen av 6versvamningsriskerna
pa annat satt.

- Olagenheter for miljon och halsan som orsakas av
buller, vibrationer och dalig luftkvalitet férebyggs.

- Ett tillrackligt stort avstand lamnas mellan verk-
samheter som orsakar skadliga halsoeffekter eller
olycksrisker och verksamheter som ar kansliga for
effekterna eller ocksa hanteras riskerna pa annat
satt.

- Det sorjs for att den nationellt vardefulla kulturmil-
jon och naturarvet varden tryggas.

- Bevarandet av omraden och ekologiska férbindel-
ser som ar vardefulla med tanke pa naturens mang-
fald framjas.

- Det sorjs for att det finns tillrdackligt med omraden
som lampar sig for rekreation samt for att natverket
av gronomraden bestar.

- Man bereder sig pa de behov som produktionen
av fornybar energi har och pa de logistiska I6sningar

den forutsatter.
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Voimassaolevat kaavamaaraykset / Gallande landskapsplaner

Taajamatoimintojen alue / Omrdade for tatortsfunktioner

Tiivistettava alue / Omrade som ska fortatas
Il Taajamatoimintojen tai tytpaikka-alueiden reservialue /

Reservomrade for tatortsfunktioner eller arbetsplatsomraden

Kyla / By
. Keskustoimintojen alue / seutukeskus / Omrade for centrumfunktioner / regioncentrum
B Keskustoimintojen alue / Omrade fér centrumfunktioner
B Virkistysalue / Rekreationsomrade
11 Viheryhteystarve / Behov av gronforbindelse
Luonnonsuojelualue / Naturskyddsomrade
Moottorivayla / Motorled
== Valtatie / Kantatie / Riksvag/stamvag
== Seututie / Regional vdag
—  Yhdystie / Forbindelsevag

Eritasoliittyma / Planskild anslutning
r=1  Liikennetunnelin ohjeellinen linjaus / Trafiktunnel, riktgivande strackning
=  Liikennevdylan katkoviivamerkinta osoittaa vaihtoehtoisen ratkaisun tai ohjeellisen linjauksen /

En streckad linje avser en alternativ |6sning eller en riktgivande strackning.
#» Liikenteen yhteystarve / Behov av trafikforbindelse
- o Pohjavesialue / Grundvattenomrade

Maakunnallisesti merkittava kulttuuriymparist6 / Kulturmiljo, lanskapsintresse

Z%  Arvokas harjualue tai muu geologinen muodostuma /

Vardefull &s eller annan vardefull geologisk formation

Ote maakuntakaavojen yhdistelmdsta 2017. Suunnittelualue on osoitettu kartalla punaisella viivalla.
Utdrag ur sammanstallningen av landskapsplanerna 2017. Planeringsomradets ldge anges med en rod linje pa kartan.
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3.2.2 Maakuntakaavat,
vahvistettujen maakuntakaavojen
yhdistelmd 2014

Suunnittelualueella on voimassa Ita-Uudenmaan
maakuntakaava, Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaa-
va ja Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaava. Nama
kaavat yhdistavassa julkaisussa, maakuntakaavojen
yhdistelmassa 2017, suunnittelualue on merkitty
taajamatoimintojen laajenemisalueeksi seka osin

pohjavesialueeksi.

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
my&s merkitty tarkedksi tai vedenhankintaan sovel-

tuvaksi pohjavesialueeksi.

3.2.4 Sibbesborgin osayleiskaava
Suunnittelualue kuuluu Sibbesborgin osayleiskaa-
vaalueeseen. G22 Sibbesborgin osayleiskaavaluon-
nos on ollut nahtavilld 12.1.-4.3.2015. Osayleiskaava-
luonnoksessa suunnittelualue on paaosin merkitty

taajamatoimintojen laajenemisalueeksi.

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 nahtavilla 16.10.-14.11.2015). Seka
voimassaolevassa asemakaavan etta ehdotusvai-
heessa olevan asemakaavamuutoksen mukaan
Massbyn Danielsbackan asuinalueen asemakaava
tulisi rajautumaan pientaloasumista ja hevostallin

toiminnan mahdollistavaan asemakaavaan.
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3.2.2 Landskapsplaner, sammanstall-
ningen av faststallda landskapspla-
ner 2014

Ostra Nylands landskapsplan, etapplandskapsplan
2 for Nyland och etapplandskapsplan 4 for Nyland
ar i kraft i planeringsomradet. | publikationen som
forenar dessa planer - sammanstallningen av land-
skapsplaner 2017 - har planeringsomradet beteck-
nats som ett utvidgningsomrade for tatortsfunktio-

ner samt delvis som ett grundvattenomrade.

3.2.3 Generalplan for Sibbo 2025

| Generalplan for Sibbo 2025 (lagakraftvunnen
23.12.2011) ar planeringsomradet ett omrade for
tatortsfunktioner (A) och stallvis ett grundvattenom-
rade. Omradet ar avsett att detaljplaneras. Plane-
ringsomradet ar ocksa betecknats som ett viktigt
grundvattenomrade eller ett for vattenférsorjning

lampligt omrade.

3.2.4 Delgeneralplan for Sibbesborg
Planeringsomradet hor till Sibbesborgs delgeneral-
planeomrade. Utkastet till delgeneralplan for Sib-

besborg G22 var offentligt framlagt 12.1-4.3.2015. |
utkastet till delgeneralplan har planeringsomradet
i huvudsak betecknats som ett utvidgningsomrade

for tatortsfunktioner.

3.2.5 Detaljplan

For planeringsomradet har ingen detaljplan utarbe-
tats tidigare. Planeringsomradet gransar emellertid
ett omrdde som har en gallande detaljplan (bygg-
nadsplan for Massby, lagakraftvunnen 26.5.1989)
och for vilket en detaljplaneandring ar under arbete
(Massby ridcentrum, detaljplanedandring, planfor-
slaget framlagt 16.10-14.11.2015). Bade enligt den
gallande detaljplanen och den detaljplanedandring
som natt forslagsskedet bor detaljplanen fér Mass-
by Danielsbacka bostadsomrade avgransas till

en detaljplan som mojliggor smahusboende och

stallverksamhet.
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Taajamatoimintojen alue / Omrade mo

for tatortsfunktioner

Kyldalue / Byomrade stipk

Keskustatoimintojen alue / Yk

Omrade fér centrumfunktioner

Laajat yhtendiset metsaalueet/Met-

sdtalousvaltainen alue, joka on laaja, [ smooo
htendinen ja ekologisen verkoston

Y Ja €xo’0g 227

kannalta merkittava. / Vidstrackta,
sammanhdngande skogsomraden/

Skogsbruksdominerat omrade,

som dr omfattande, vidstrackt och
betydelsefullt for det ekolologiska
natverket

Haja-asutusalue / Glesbygdsomrade
Luonnonsuojelualue / Naturskydds-
omrade

Ty6paikka-, teollisuus- ja varastoalue
/ Omrade for arbetsplatser, industri-
och lagerverksamheter

i Al e

Moottori- tai moottorililkennetie / Motorvag
eller motortrafikled

Seututie/padkatu / Regional vdg/huvudgata
Yhdystie/kokoojakatu / Forbindelsevag/matar-
gata

Uudet tiet ja linjat / Nya vagar och linjer
Muinaismuistokohde / Fornminnesobjekt
Arvokas geologinen muodostuma / Vardefull
geologisk formation

Tarkea tai vedenhankintaan soveltuva pohjave-
sialue / Viktigt grundvattensomrade eller grund-
vattensomrade som lampar sig for vattentakt
Natura 2000 -verkostoon kuuluva tai ehdotettu
alue / Omrade som hor till eller foreslagits hora
till natverket Natura 2000

-« = = p Tieliikenteen yhteystarve / Behov av vagtrafik-

forbindelse

i
= = Joukkoliikenteen kehittdmiskaytava/yhteystarve

/ Korridor for utveckling av kollektivtrafiken/be-
hov av kollektivtrafikférbindelse
Maisemallisesti arvokas alue / Landskapsmas-

~— sigt vardefullt omrade

Ote Sipoon yleiskaavasta 2025 (kv 15.12.2008). Suunnittelualue on osoitettu kartalla punaisella viivalla.
Utdrag ur Generalplan for Sibbo 2025 (kfge 15.12.2008). Planeringsomradets lage anges med en rod linje pa kartan.
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Utdrag ur detaljplanesammanstallning. Planeringsomradets lage anges pa kartan med réd linje.
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3.2.6 Rakennusjdrjestys

Maankaytto- ja rakennuslaissa seka -asetuksessa
olevien sekd muiden maan kayttamista ja rakenta-
mista koskevien saanndsten ja maardysten lisaksi on
Sipoon kunnassa noudatettava kunnanvaltuuston
20.4.2002 ja 7.10.2005 hyvaksyman rakennusjarjes-
tyksen maarayksia, jos oikeusvaikutteisessa yleis-
kaavassa, asemakaavassa tai Suomen rakentamis-
maardyskokoelmassa ei ole asiasta toisin maaratty.
Rakennusjarjestyksen maaraykset ovat asema- ja
yleiskaavoja tdydentavia siten, ettd kaavamaaraykset

ovat ensisijaisia.

Sipoon kunnanvaltuusto on paatoksellaan
11.12.2017 § 129 hyvaksynyt uuden rakennusjarjes-

tyksen. Hyvaksymispaatoksesta on valitettu, joten

uusi rakennusjarjestys ei ole viela voimassa.

s
-
=101 - e

Vasemmalla: Alueella on lukuisia pienipiirteisia kallioita. Oikealla: Suuri osa alueen metsista on nuorta, istutettua metsaa.

3.2.6 Byggnadsordning

Utdver bestammelserna och foreskrifterna i markan-
vandnings- och bygglagen, markanvandnings- och
byggforordningen samt 6vriga bestammelser och
foreskrifter om markanvandning och byggande ska
i Sibbo kommun iakttas bestdmmelserna i den av
kommunfullméaktige 20.4.2002 och 7.10.2005 god-
kanda byggnadsordningen, férutsatt att inga andra
bestammelser om en aktuell fraga har getts i en ge-
neralplan med rattsverkningar, i en detaljplan eller i
Finlands byggbestammelsesamling. Bestammelser-
na i byggnadsordningen kompletterar detalj- och
generalplanerna satillvida att planbestammelserna

galler i forsta hand.

Sibbo kommunfullmaktige har genom sitt beslut
11.12.2017 § 129 godkant den nya byggnadsord-
ningen. Beslutet om godkannande har 6verklagats,

sa den nya byggnadsordningen ar dnnu inte i kraft.
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Véanster: Det finns rikligt med smaskaliga berghallar. Hoger: Storsta delen av skogarna i omradena dr unga, planterade bestand.
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3.2.7 Pohjakartta
Pohjakartta mittakaavassa 1:1000 saatetaan ajan

tasalle kaavan laatimisen yhteydessa.

3.2.7 Grundkarta
| samband med utarbetandet av planen uppdateras
baskartan i skala 1:1 000.



Asemakaavasuunnittelun vaiheet

Olika skeden i planeringen av detaljplanen

4.1 Asemakaavan

suunnittelun tarve

Massbyn Danielsbackan asuinalueen asemakaava
(M 3) sisaltyy kunnan kaavoitusohjelmaan 2018-
2021. Alueen asuntorakentaminen vastaa osaltaan
Sipoon kasvustrategiassa ja Sipoon yleiskaavassa
2025 maadriteltyyn kunnan vaestOkasvutavoittee-
seen. Soderkulla on yksi Sipoon kolmesta kasvukes-
kuksesta. Talla asemakaavalla pyritddn parantamaan
kunnan pientalotonttien tarjontaa. Alueen asema-
kaavoituksen myo6ta saadaan hillittya painetta ha-
ja-asutusalueen omakotirakentamiselle tarjoamalla
hyvia vaihtoehtoja taajaman asemakaavoitetulta

alueelta.

LM
\ I\:.!' J

4.1 Behovet av

detaljplanering

Detaljplanen Massby Danielsbacka bostadsomrade
(M 3) ingar i kommunens planlaggningsprogram
2018-2021. Bostadsbyggandet i omradet motsva-
rar det mal angaende befolkningstillvaxten i Sibbo
som har faststallts i kommunens tillvaxtstrategi och
i Generalplan for Sibbo 2025. Soderkulla ar ett av
tre tillvaxtcentrum i Sibbo. Genom denna detaljplan
efterstravas ett forbattrat utbud av smahustomter

i kommunen. Detaljplaneringen dampar trycket

pa att bygga egnahemshus i glesbygden nér goda
tomtalternativ star till buds i detaljplanerade tatort-

somraden.




4.2 Asemakaavasuunnittelun
kdaynnistaminen ja sita

koskevat paatokset

Maankaytto- ja rakennuslain 51 §:n mukaan ase-
makaava on laadittava ja pidettdva ajan tasalla
sitda mukaa kuin kunnan kehitys tai maankdyton
ohjaustarve sita edellyttaa. Asemakaavamuutos
on kdynnistetty kunnan kaavoitusohjelman 2018-
2021 perusteella. Asemakaava kuulutettiin vireille
30.8.2018.

4.3 Osallistuminen ja

yhteisty6

4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat kaava-alueen ja sitd rajaavan alueen
maanomistajat, asukkaat, yrittajat, infrastruktuurin
rakentajat ja yllapitdjat seka muut alueen toimijat.
Lisaksi osallisia ovat viranomaiset ja yhteisot, joiden
toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Taman asema-
kaavatyon kannalta keskeiset osalliset on lueteltu

osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (liite 1).

4.3.2 Vireille tulo

Kaavatyo kuulutettiin vireille 30.8.2018. Kaavan
vireille tulosta informoitiin kunnan internet-sivuilla,
paikallislehdissa (Sipoon sanomat, Ostnyland) ja
kunnan virallisella ilmoitustaululla Kuntalassa seka

lisaksi Soderkullan kirjaston ilmoitustaululla.

4.3.3 Osallistuminen ja
vuorovaikutusmenettelyt

Ennen asemakaavoituksen kuuluttamista vireille
kaytiin tyoneuvottelu Uudenmaan elinkeino-, liikken-

ne- ja ymparistokeskuksen kanssa 16.3.2018 (liite 2).

4.2 Planeringsstart och

beslut som giller den

| enlighet med 51 § i markanvandnings- och byggla-
gen ska detaljplaner utarbetas och hallas aktuella
allteftersom kommunens utveckling eller behovet
av att styra markanvandningen det kréaver. Andring-
en av detaljplanen har startats med utgangspunkt

i kommunens planlaggningsprogram 2018-2021.
Detaljplanen kungjordes anhdngig 30.8.2018.

4.3 Deltagande och

samarbete

4.3.1 Intressenter

Intressenter ar markdgare, invanare, foéretagare, de
som bygger och underhdller infrastrukturen samt
ovriga aktorer i planomradet och den angransande
omgivningen. Intressenter dr ocksa myndigheter
och sammanslutningar vars verksamhetsomrade
behandlas i planeringen. De for detta detaljplanear-
bete centrala intressenterna raknas upp i program-

met for deltagande och bedémning (bilaga 1).

4.3.2 Anhdngiggorande

Planarbetet kungjordes anhangigt 30.8.2018. Infor-
mation om aktualiseringen av planen gavs pa kom-
munens webbplats, i de lokala tidningarna (Sipoon
sanomat, Ostnyland) och pd kommunens officiella
anslagstavlor i Sockengarden och pa Soderkulla
bibliotek.

4.3.3 Deltagande och vaxelverkan
Innan detaljplaneringen kungjordes anhangig holls
ett samrad med Narings-, trafik- och miljécentralen i
Nyland 16.3.2018 (bilaga 2).
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin nah-
taville 30.8.2018 (MRL 638), jonka jalkeen se oli julki-
sesti nahtavilla Kuntalassa ja Soderkullan kirjastossa
30 paivan ajan. Osallistumis- ja arviointisuunnitel-
maan voi tutustua myos kunnan internet-sivuilla

koko kaavaprosessin ajan.

Kaavan vireille tulosta ja osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman nahtavilletulosta tiedotettiin kunnan
tiedossa oleville kaava-alueen ja siihen rajautuvien
maa-alueiden omistajille postitettujen kirjeiden
ohella kunnan ilmoitustaululla, internet-kotisivuil-
la seka virallisissa ilmoituslehdissa (Ostnyland ja

Sipoon Sanomat).

Kaavan aloitusvaiheessa pidettiin vuorovaikutustilai-
suus 20.9.2018 Soderkullan kirjastolla. Tydpaja-muo-
toiseen tilaisuuteen osallistui noin 30 henkea ja
siella kasiteltiin kaava-alueen ominaispiirteita seka
kerattiin tavoitteita ja ideoita kaavoitusta varten.
Tilaisuudessa nostettiin esiin padpiirteissaan
seuraavaa:

-Yleiset tavoitteet: vaikutukset maisemaan huomi-
oitava, uusi rakentaminen sovitettava nykyiseen
rakentamistapaan, merkittavimmat kukkulat pitdisi
sdilyttaa sellaisenaan

-Virkistysalueet ja reitit: vanha puusilta Sipoonjoen
yli on tarkead joen vastarannat yhdistava reitti, Susi-
hiihdon reitti kulkee nykyaan alueen lapi, alueella
liikkuu nykyisellaan paljon elaimia, vanha Massbyn
koulu olisi hienoa saada uudelleen kayttoon ja
alueelle toivotaan palvelutasoltaan

hyvaa leikkipuistoa

-Liikenneyhteydet: Massbyntien ja Danielsbackan-
tien risteysta taytyy parantaa, Karhukiventie toimii
nykydan vaihtoehtoisena reittind Danielsbackantiel-
le mm. hdlytysneuvoja varten, kdvelyn ja pyordilyn
yhteydet pitdisi saada varmistettua Séderkullaan
my&s ennen kuin muita lahialueita

asemakaavoitetaan
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Programmet for deltagande och bedémning lades
fram offentligt 30.8.2018 (MBL 63 §), varefter det
kunde ldsas pa Sockengdrden och pa Soderkulla
bibliotek i 30 dagar. Programmet for deltagande
och bedémning kunde adven ldsas pa kommunens

webbsidor under hela planprocessen.

Information om att planen gjorts anhangig och att
programmet for deltagande och bedémning hade
lagts fram offentligt skickades per brev till dem som
kommunen kanner till att ager mark i planomradet
eller de angransande omradena. Dessutom publ-
icerades information pa kommunens anslagstavla,
webbplats och i de officiella annonsorganen (Ostny-

land, Sipoon Sanomat).

| startskedet holls ett mote for allmanheten
20.9.2018 pa Soderkulla bibliotek. P4 motet, som
hade formen av en workshop, deltog ca 30 personer.
Planomradets sardrag behandlades och man sam-
lade in mal och idéer for planlaggningen. Féljande
lyftes fram i huvuddrag:

- Allmanna mal: konsekvenserna for landskapet ska
beaktas, nya byggnader ska anpassas till dagens
byggsatt, de viktigaste kullarna bor bevaras of6r-
andrade.

- Rekreationsomraden och friluftsleder: den gamla
trabron 6ver Sibbo 4 ar en viktig lank som férenar
stranderna pa bada sidorna, Vargsparet [6per nufor-
tiden mellan omradet, det brukar réra sig mycket
djur i omradet, det vore fint att fa gamla Massby
skola i anvandning pa nytt, och i omradet 6nskas en
lekpark med bra serviceniva

- Trafikforbindelser: Korsningen mellan Massby-
vdagen och Danielsbackavdagen maste forbattras,
Bjornstensvagen fungerar i dag som en alternativ
rutt till Danielsbackavagen bl.a. fér utrycknings-
fordon, forbindelserna for fotgangare och cyklister
borde sakras i riktning mot Séderkulla ocksa innan

de 6vriga ndaromradena detaljplaneras



-Elinkeinotoiminta ja hevoselinkeinot: katujen ja
kunnallistekniikan rakentamisen aiheuttama melu
voi hdiritd hevostoimintaa alueella, alue sijaitsee jo
Iahella palveluita eika siksi tarvitse valttamatta omia
palveluita alueen sisdlld, ratsastusreitteja olisi hienoa
saada myos Séderkullan kartanon suuntaan ja mail-
le, hevosreitit olisi turvallisuuden takia ohjattava eri

reiteille kuin kavely, pyoraily ja hiihto.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jatettiin
nahtavillaoloaikana kirjallisena 3 kommenttia viran-
omaisilta ja 2 lahialueen yrityksilta. Niilta viranomai-
silta, jotka eivat olleet paikalla ELY-keskuksen kanssa
pidetyssa tyoneuvottelussa ennen kaavan vireille

tuloa, pyydettiin kommentteja OASista.

Kaavatyota koskevilla nettisivuilla on tiedotettu kaa-
vatyon etenemisesta ja siihen liittyvien selvitysten
valmistumisesta. Osallisilla on koko kaavaprosessin
ajan mahdollisuus antaa palautetta kaavaprosessis-
ta ja valmisteltavasta kaavasta seka tulla haluessaan
tapaamaan kaavoittajaa kaavatyon tiimoilta (tapaa-

misaika sovittava etukateen).

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Maankaytto- ja rakennuslain
sisdltovaatimukset
Asemakaavaa laadittaessa on otettava huomioon

maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava.

Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan
edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle
elinymparistolle, palveluiden alueelliselle saata-
vuudelle ja liikkenteen jarjestamiselle. Rakennettua
ymparistoa ja luonnonymparistda tulee vaalia eika
niihin liittyvia erityisia arvoja saa havittaa. Kaavoi-
tettavalla alueella tai sen lahiymparistdssa on oltava

riittavasti puistoja tai muita lahivirkistykseen sovel-
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- Naringsverksamhet och hastrelaterade naringar:
bullret som uppkommer nar gatorna och kommu-
naltekniken byggs kan stora hastverksamheterna

i omradet, omradet ligger redan nara service och
behover darfor inte nédvandigtvis egen service
inom omradet, det vore fint att fa ridstigar ocksa i
riktning mot Soderkulla gard och markerna dér, med
tanke pa sakerheten vore det bra om ryttarna kunde
hanvisas till andra stigar och vagar an cykel- och

gangvagarna och skidsparen.

Myndigheterna lamnade skriftligt in 3 kommentarer
och ndromradets foretagare 2 kommentarer under
den tid programmet fér deltagande och bedémning
var offentligt framlagt. Av de myndigheter som inte
narvarade pa samradet med NTM-centralen innan
planen aktualiserades begardes kommentarer om
PDB.

P& webbsidorna som handlar om planarbetet har
information publicerats fortlopande om hur plan-
arbetet fortskrider och nar olika utredningar blivit
klara. Under hela planprocessen har intressenterna
mojlighet att ge respons om planprocessen och om
den plan som ar under beredning samt att traffa
planldaggaren i frdgor som ror planarbetet (tid ska

bokas i forvag).

4.4 Mal for detaljplanen

4.4.1 Innehallskrav enligt
markanvandnings- och bygglagen
Nar en detaljplan utarbetas ska dven landskapspla-
nen och en generalplan med rattsverkningar tas i
beaktande.

Detaljplanen ska utarbetas sa att det skapas forut-
sattningar fér en halsosam, trygg och trivsam livs-

miljo, for regional tillgang till service och for regle-



tuvia alueita.

Asemakaava ei saa aiheuttaa kenenkaan elinympa-
riston laadun sellaista merkityksellistd heikkenemis-
ta, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus
huomioon ottaen. Asemakaavalla ei mydskaan

saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden
haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheut-
taa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle
asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta

voidaan valttaa.

4.4.2 Lahtokohta-aineiston antamat
tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet

Suunnittelualue on Sipoon yleiskaavan 2025 mukai-
sesti yksi Soéderkullan taajaman kasvualueista, jota
on tarkoitus kehittaa pientalovaltaisena asuinaluee-
na. Kunnan tavoitteena on turvata riittava tonttituo-
tanto ja tukea Soderkullan taajaman kehittymista.
Alueelle on laadittu viitesuunnitelma. Asemakaava-
tyOssa hyodynnetaan viitesuunnitelman ideoita ja
ratkaisuja, mutta ne eivat sido kaavasuunnittelua.
Koska hevostallit ovat alueelle ominaisia, on aluetta
tarkoitus kehittaa hevostoimintaa tukien ja huomi-

oiden.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut
tavoitteet

Suunnittelualueen laheisyydessa virtaa Sipoonjoki,
joka kuuluu Natura 2000 -verkostoon vesialueen
osalta. Suunnittelualue on myds pohjoisosiltaan
vedenhankinnan kannalta tarkeaa pohjavesialuetta.
Naista lahtokohdista johtuen alueen hulevedet on
tavoitteena kasitelld luonnonmukaisesti, eika alueel-
le tule sijoittaa toimintaa, joka aiheuttaa vaaraa

Sipoonjoen ja pohjaveden suojeluarvoille.

Alueen suunnittelulla tulee mahdollistaa alueen ke-

ring av trafiken. Den byggda miljon och naturmiljon
ska varnas och sarskilda varden i anslutning till dem
far inte forstoras. P4 det omrade som planlaggs eller
i dess ndrmaste omgivning skall det finnas tillrack-

ligt med parker eller andra omraden som lampar sig

for rekreation.

Detaljplanen far inte leda till att kvaliteten pd
ndgons livsmiljé forsamras avsevart pa ett satt som
inte ar motiverat med beaktande av detaljplanens
syfte. Genom detaljplanen far inte heller markdga-
ren eller nagon annan rattsinnehavare alaggas
sadana oskdliga begransningar eller orsakas sadana
oskaliga olagenheter som kan undvikas utan att de
mal som stalls for planen eller de krav som stalls pa

den asidosatts.

4.4.2 Mal enligt utgangsmaterialet
Mal som stillts av kommunen
Planeringsomradet ar i enlighet med Generalplan
for Sibbo 2025 ett av tillvaxtomradena i Soderkulla
och ska utvecklas som ett smahusdominerat bo-
stadsomrade. Kommunen har som mal att trygga en
tillracklig tomtproduktion och stédja utvecklingen
av Soderkulla tatort. En referensplan har utarbetats
for omradet. | detaljplanearbetet tar man fasta pa
idéerna och l6sningarna i referensplanen, men de
binder inte planeringen. Eftersom stallen ar utmar-
kande for omradet ar det téankt att omradet ska
utvecklas med stod och beaktande av hastrelatera-

de verksamheter.

Mal som hérletts fran férhallandena och egen-
skaperna i omradet

I ndrheten av planeringsomradet rinner Sibbo 3§,
som betraffande vattenomradet hor till Natura
2000-natverket. De norra delarna av planeringsom-
radet ar ett viktigt grundvattenomrade for vatten-
forsorjningen. Pa grund av dessa utgangspunkter

ar avsikten att behandla dagvattnet pa ett naturligt
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hittaminen aktiiviseksi osaksi Séderkullan viheralue-
verkostoa. Etenkin Sipoonjokilaakson maisema-ar-
vojen vuoksi alueen suunnittelussa on kiinnitettava

erityista huomiota maisemavaikutuksiin.

Eowvieulla

4.4.3 Prosessin aikana syntyneet ta-
voitteet

Lahialueen asukkaat ja muut vuorovaikutustilai-
suuteen osallistuneet ovat tuoneet kaavaprosessin

aikana esiin seuraavat tavoitteet:

- Yleiset tavoitteet: vaikutukset maisemaan huomi-
oitava, uusi rakentaminen sovitettava nykyiseen
rakentamistapaan, merkittavimmat kukkulat pitaisi
sdilyttaa sellaisenaan

- Virkistysalueet ja reitit: vanha puusilta Sipoonjoen
yli osaksi alueen virkistysreittiverkostoa, vanha Mas-

sbyn koulu olisi hienoa saada uudelleen kayttoon ja
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satt. Sadan verksamhet som medfor risker for Sibbo
as och grundvattnets skyddsvarden far inte forlag-

gas till omradet.

Planeringen av omradet bor gora det maijligt att ut-
veckla omradet till en aktiv del av gronomradesnat-
verket i Soderkulla. | synnerhet med tanke pa land-
skapsvardena i Sibbo adal bor man vid planeringen

fasta sarskild uppmarksamhet vid konsekvenserna

for landskapet.

Hulevesiselvityksen (kesken)
mukaiset valuma-alueet
osoitettu kartalla vaaleanpu-
naisella.
Dagvattenutredningens
(under arbete) avrinning-
somraden anges pa kartan
med ljusrott.

4.4.3 Mal som uppkommit under
processen

Invanarna i naromgivningen och andra som deltog
pa motet for allmanheten har lyft fram féljande mal

under planprocessens gang:

- Allmadnna mal: konsekvenserna for landskapet ska
beaktas, nya byggnader ska anpassas till dagens
byggsatt, de viktigaste kullarna bor bevaras ofor-
andrade.

- Rekreationsomraden och friluftsleder: den gam-
la trabron Over Sibbo a integreras i natverket av

friluftsleder, det vore fint att fa gamla Massby skola i



alueelle toivotaan hyvaa leikkipuistoa

- Lilkenneyhteydet: Massbyntien ja Danielsbackan-
tien risteysta taytyy parantaa, Karhukiventie toimii
nykydan vaihtoehtoisena reittina Danielsbackantiel-
le mm. halytysneuvoja varten, kavelyn ja pyorailyn
yhteydet pitadisi saada varmistettua Soderkullaan
myds ennen kuin muita lahialueita asemakaavoite-
taan

- Elinkeinotoiminta ja hevoselinkeinot: katujen ja
kunnallistekniikan rakentamisen aiheuttama melu
voi hdiritd hevostoimintaa alueella, ratsastusreitteja
olisi hienoa saada my6s Soderkullan kartanon suun-
taan ja maille, hevosreitit olisi turvallisuuden takia

ohjattava eri reiteille kuin kavely, pyoraily ja hiihto.

Muut viranomaiset ovat asettaneet asemakaavalle

seuraavia laadullisia tavoitteita:

- Alueelle on tehtava arkeologinen
tarkkuusinventointi

- Danielsbackantien ja Massbyntien risteys on vaa-
rallinen ja sen parantamista on syyta tutkia

- Kaavatyon yhteydessa on suunniteltava sujuvat
pyorailyn ja kdvelyn yhteydet Uuden Porvoontien
suuntaan

- Tuusulan seudun vesilaitoksen vanha vedenotta-
mo, joka hyddyntaa alueella sijaitsevan pohjavesi-
alueen vettd, on talla hetkella suljettu, mutta tullaan
mahdollisesti avaamaan uudelleen. Siksi pohjave-
sialueen veden maaran ja laadun turvaaminen on
syyta ottaa huomioon kaavoituksen ja rakentamisen
edetessa.

- 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.

Lahialueen yritykset ovat toivoneet asemakaavalle

seuraavia laadullisia tavoitteita:

anvandning pa nytt, och i omrddet 6nskas

en bra lekpark

- Trafikforbindelser: Korsningen mellan Massby-
vagen och Danielsbackavagen maste forbattras,
Bjornstensvagen fungerar i dag som en alternativ
rutt till Danielsbackavagen bl.a. for utrycknings-
fordon, forbindelserna for fotgangare och cyklister
borde sakras i riktning mot Séderkulla ocksa innan
de 6vriga naromradena detaljplaneras

- Ndringsverksamhet och hastrelaterade naringar:
bullret som uppkommer nar gatorna och kommu-
naltekniken byggs kan stéra hastverksamheterna i
omradet, det vore fint att fa ridstigar ocksa i riktning
mot Soéderkulla gard och markerna dar, med tanke
pa sdakerheten vore det bra om ryttarna kunde han-
visas till andra stigar och vagar an cykel- och gang-

vagarna och skidsparen.

Andra myndigheter har stallt féljande mal for de-

taljplanens kvalitet:

- En arkeologisk specialinventering ska goras

i omradet

- Korsningen mellan Danielsbackavagen och Mass-
byvagen ar farlig och det boér undersdkas hur den
kan forbattras

- I samband med planarbetet ska smidiga cykel- och
gangbanor planeras i riktning mot Nya Borgdvagen
Tusbynejdens vattenverks gamla vattentaktsanlagg-
ning, som tar vatten fran grundvattenomradet, ar
for ndrvarande stangd men kommer eventuellt att
Oppnas pa nytt. Darfor bor tryggandet av grund-
vattnets kvantitet och kvalitet beaktas allteftersom
planlaggningen och byggandet fortskrider.

- Férutsattningarna for raddningsverksamheten bor
tryggas vid planeringen och byggandet av infra-
strukturen, sakerheten ska beaktas i Arla mejeris
influensomradet och omradet ska planeras som
delomraden sa att det inte uppkommer risk for

omradesbrand.
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-Danielsbackantien ja Massbyntien risteys on vaaral-
linen ja sen parantamista on syyta tutkia

-Alueen rakentaminen ei saa aiheuttaa lahialueen
kaivojen veden maaran vahenemista tai laadun
huonontumista

-Alueen rakennustoéiden ja kasvavan liikenteen ai-
heuttama melu tulee minimoida, silla se voi haitata

hevoselinkeinoja.

50

De lokala foretagen har 6nskat féljande kvalitetsmal
for detaljplanen:

- Korsningen mellan Danielsbackavagen och Mass-
byvagen ar farlig och det bér undersdkas hur den
kan forbattras

-Omradets bebyggande far inte fororsaka naromra-
dets brunnar minskad vattenmangd eller forsamrad
kvalitet.

-Bullret, som omradets bebyggande och den dkade
trafiken medfor, ska minimeras eftersom bullret kan

skada hastnaringen.



Asemakaavan kuvaus

Redogorelse for detaljplanen

AR S

5.1 Kaavan rakenne
Asemakaavaluonnos koostuu kahdesta vaihtoehtoi-
sesta suunnitelmasta. Vaihtoehdot eroavat
toisistaan mm.

- kokoojakadun sijainnin osalta

- tonttikoon osalta

- viherverkoston osalta.

Molemmissa vaihtoehdoissa alueelle sijoittuu oma-
kotitontteja, yhtiomuotoisia pientalotontteja, yksi
yleisten rakennusten tontti pdivakotia tai asuinra-
kennuksia varten, viheralueita ja virkistysreitteja

seka katuverkostoa.

Vaihtoehto "Stenbackan raitti"
Suunnitelman rungon muodostaa kokoojakatu, joka
kulkee alueen lavitse alueen merkittavampien kal-

lioiden valista ita-lansi -suuntaisesti. Alueen kortte-

5.1 Planens struktur

Utkastet till detaljplan bestar av tva alternativa 16s-
ningar. Alternativen skiljer sig fran varandra

bl.a. betraffande

- matargatans strackning

- tomtstorleken

- gronnatverket.

| bdda alternativen far omrddet egnahemstomter,
smahustomter i bolagsform, en tomt for allmanna
byggnader (daghem eller bostadshus), grénomra-

den och friluftsleder samt gatunat.

Alternativ "Stenbacka bygata"

Stommen i planen utgdrs av en matargata som gar
genom omradet mellan de storsta bergskullarna i
0Ostlig-vastlig riktning. Kvartersomrddena forlaggs

tatt till egna helheter langs matargatan. Natverket
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lialueet sijoittuvat tiiviisti omina kokonaisuuksinaan
kokoojakadun varteen. Viherverkosto muodostuu
alueen kallioselanteen muotojen mukaisesti alueen
korkeimmille kohdille seka alueen suoluonnon

ymparistdoon.

Tontit ja rakennusten suuntaus on suunniteltu siten,
ettd rakennukset voidaan padsaantoisesti sijoittaa

rinteiden myo6taisesti maastoon.

Kevyenliikenteen verkoston selkdranka on kokoo-
jakadun kevyenliikenteen vayla, jolta jatkuu reitteja

viheralueita seka tonttikatuja myoten.

Vaihtoehto "Danielsbackan raitti"
Suunnitelmassa kokoojakatu kulkee suurilta osin
nykyisen Danielsbackantien kohdalla ita-lansi -suun-
taisesti. Pitkat tonttikadut yhdistavat korttelialueet
pohjoiseen kokoojakatuun. Viherverkosto muodos-
tuu alueen kallioseldnteen muotojen mukaisesti
alueen korkeimmille kohdille seka alueen suoluon-
non ymparistoon jattden tilaa niin kavelyn, pyorai-

lyn, ratsastuksen kuin hiihdonkin reiteille.

Tontit ja rakennusten suuntaus on suunniteltu siten,
etta rakennukset voidaan padasaantdisesti sijoittaa

rinteiden myotaisesti maastoon.

Kevyenliikenteen verkoston selkdarangat muodos-
tuvat kokoojakadun kevyenliikenteen vaylasta seka

alueen keskeisen viheralueen paareiteista.

5.1.1 Mitoitus

Koko kaava-alueen pinta-ala on 21,3 ha. Vaihtoehto
Stenbackan raitin pinta-ala on 19,4 ja vaihtoehto
Danielsbackan raitin 20,7. Omakotitonttien tonttite-
hokkuus on e = 0,2 ja yhtiomuotoisten pientalotont-
tien tonttitehokkuus on e = 0,3. Rakentamistavasta
johtuen uudet asukkaat lienevat paaosin tyoikaisia

perheita seka ikdantyneempaa vdestda. Alueelle
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av gronomraden foljer bergasens former anda upp
till de hogsta stallena och stracker sig ut 6ver omgiv-

ningarna kring myrnaturen.

Riktningen pa tomterna och byggnaderna har
planerats sd att byggnaderna i regel kan placeras i

terrangen utmed sluttningarna.

Matargatan har en cykel- och gdngbana. Fran denna

utgar leder langs gronomradena och tomtgatorna.

Alternativ "Danielsbacka bygata"

| alternativ Danielsbacka bygata gar matargatan till
storsta delen vid nuvarande Danielsbackavagen i
oOstlig-vastlig riktning. De langa tomtgatorna férenar
kvartersomradena med matargatan i norr. Det grona
natverket foljer bergasens former anda upp till de
hogsta stallena och stracker sig ut ver omgivning-
arna kring myrnaturen. Det blir tillrackligt med plats
kvar med leder for promenader, cykling, ridning och

skidakning.

Riktningen pa tomterna och byggnaderna har
planerats sa att byggnaderna i regel kan placeras i

terrangen utmed sluttningarna.

Cykel- och gangbanan langs matargatan och
huvudlederna i det centrala gronomradet utgor

ryggraden for lattrafiken.

5.1.1 Dimensionering

Hela planomradet omfattar 21,3 ha. Alternativen
Stenbacka bygata dar 19,4 och alternativen Daniels-
backabygata 20,7 hektar stort. Fér egnahemstom-
terna ar exploateringstalet e = 0,2 for smahustom-
terna i bolagsform e = 0,3. Pa grund av byggsittet
torde de nya invanarna i huvudsak vara familjer

i arbetsfor alder och dldre personer. | och med Y/
AP-tomten som anvisas i omradet kan nagra arbets-

platser uppkomma. | kvarteren tillats dessutom pri-
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osoitettavan Y/AP-tontin myé6ta alueelle voi muo-
dostua muutamia tyopaikkoja. Lisaksi ymparistoa
hairitsematon yksityinen yritystoiminta sallitaan

kortteleissa.

Molempien vaihtoehtojen kadut on mitoitettu
samalla periaatteella. Kokoojakatu on mitoitettu

(20 m) mahdollistamaan bussiliikenteelle sopivat
ajokaistat kahteen suuntaan, varustetilaa, puhtaana-
pitotilan, istutuskaistan seka kevyenliikenteenvaylan
molemmin puolin tietd. Tonttikadun mitoitus (10
m) sisaltaa kaksisuuntaisen ajoradan, kevyenliiken-
teenvaylan toisella puolella tieta seka varustetilaa.
Tonttikadulla ajorata voidaan suunnitella vapaasti

ja katualueella voi olla my6s muita toimintoja ja

istutuksia.

Vaihtoehto "Stenbackan raitti"

Uusia asukkaita arvioidaan sijoittuvan alueelle noin
200. Omakotitontteja on 61 kappaletta ja niista
syntyy yhteensa 13 200 k-m2 rakennusoikeutta.
Yhtidmuotoisia pientalotontteja on nelja kappaletta
ja niilld on rakennusoikeutta yhteensa 3902 k-m2.
Yleisten alueiden tontin koko on 4333 m2 ja raken-

nusoikeus on 2500 k-m2.

Vaihtoehto "Danielsbackan raitti"

Uusia asukkaita arvioidaan sijoittuvan alueelle noin
210. Omakotitontteja on 76 kappaletta ja niista
syntyy yhteensa 14 154 k-m2 rakennusoikeutta.
Yhtidomuotoisia pientalotontteja on kolme kappalet-
ta ja niilla on rakennusoikeutta yhteensa 2387 k-m2.
Yleisten rakennusten tontin koko on 3289 m2 ja

rakennusoikeus on 2500 k-m2.

5.1.2 Palvelut

Kaava-alueelle sijoitetaan yksi yleisten rakennusten
kortteli paivakotia varten (tontille voidaan rakentaa
vaihtoehtoisesti asuinrakennuksia), mutta ei yri-

tystontteja. Omakotitonteilla on sallittua harjoittaa

vat foretagsverksamhet som inte orsakar stérningar

for omgivningen.

| bada alternativen har gatorna dimensionerats en-
ligt samma princip. Matargatan (20 m) har dimensio-
nerats sa att busstrafiken far filer i bada riktningarna.
Det finns utrymme for utrustning och renhallning,
en remsa som ska planteras samt en cykel- och
gangbana langs bada sidorna. Dimensioneringen

av tomtgatorna (10 m) omfattar en dubbelriktad
korbana, en cykel- och gangbana pa ena sidan

samt utrymme for utrustning. Pa tomtgatorna kan
kérbanan planeras fritt och gatuomradet kan ocksa

rymma andra funktioner samt planteringar.

Alternativ "Stenbacka bygata"

Omradet uppskattas fa ca 200 nya invanare. Det
bildas 61 egnahemstomter som far sammanlagt 13
200 vy-m2 byggratt. Det finns fyra smahustomter i
bolagsform med en sammanlagd byggratt pa 3902
vy-m2. Tomten for allm@nna omraden ar 4333 m2

och byggratten uppgar till 2500 vy-m?2.

Alternativ "Danielsbacka bygata"

Omradet uppskattas fa ca 210 nya invanare. Det
bildas 76 egnahemstomter som far sammanlagt 14
154 vy-m2 byggratt. Det finns tre smahustomter i
bolagsform med en sammanlagd byggratt pa 2387
vy-m2. Tomten for allmanna byggnader dr 3289 m2
och byggratten uppgar till 2500 vy-m?2.

5.1.2 Service

Pa planomradet anvisas ett kvarter for allmanna
byggnader for ett daghem (pa tomten kan alterna-
tivt byggas bostadshus), men inga foretagstomter.
Pa tomterna for egnahemshus ar det tillatet att idka
foretagsverksamhet som inte stor omgivningen.
Nar det galler service stodjer sig planeringsomra-
det pa Soderkulla tatort, som ligger pa ca 1,5-2 km

avstand. Betraffande utbildningstjansterna kommer
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ymparistoa hairitsematonta yritystoimintaa. Palve-
luiden osalta suunnittelualue tukeutuu Séderkullan
taajaman palveluihin, jonne on alueelta matkaa noin
1,5-2 kilometria. Alue tulee tukeutumaan koulupal-
veluiden suhteen Séderkullan nykyisiin kouluihin,
joista lahimmat sijaitsevat n. 2-2,5 km etaisyydella.
Lahin paivakoti (yksityinen) sijaitsee noin 600-1000

m etdisyydella kaava-alueesta Kuusin tilalla.

5.2 Ympadriston laatua
koskevien tavoitteiden

toteutuminen

Kaavatyo vastaa osaltaan kunnan vaestOokasvuta-
voitteeseen lisadmalla asuinrakentamismahdol-
lisuuksia Sipoon yleiskaavassa 2025 osoitetulla
taajamatoimintojen alueella. Alueelle laaditaan
ehdotusvaiheessa rakentamistapaohjeet, jotka tuke-
vat alueen rakentumista laadukkaaksi, terveelliseksi
ja turvalliseksi asuinalueeksi. Alue jatkaa olemassa
olevaa yhdyskuntarakennetta ja on osa yleiskaavan

mukaista S6derkullan taajamarakennetta.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Omakotitontit

« tonttitehokkuus e = 0.20

« vaihtelevat tonttikoot

« kerrosluku I

« kattomuotona on harjakatto tai kaksoispulpettikat-
to, kattokaltevuus 1:3 - 1:2

« 2 autopaikkaa/asunto

« ympadristoa hairitsematon yksityinen yritystoiminta
on sallittua

» 0sa sijaitsee pohjavesialueella

» olemassa olevaa puustoa sailytettava mahdolli-
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omradet att stoda sig pa de befintliga skolorna i
Soderkulla, av vilka de narmaste ligger pa 2-2,5 km
avstand. Det ndrmaste (privata) daghemmet finns
pa ca 600-1 000 m avstand fran planomradet, vid

Kuus gard.

5.2 Uppnaendet av malen for

miljons kvalitet

Planarbetet bidrar till att uppfylla kommunens mal
for befolkningstillvdaxten i och med de nya moj-
ligheterna att bygga bostader i omraden som har
anvisats for tatortsfunktioner i Generalplan for Sibbo
2025. | forslagsskedet utarbetas byggsattsanvisning-
ar som stodjer genomférandet av ett forstklassigt,
sunt och tryggt bostadsomrade. Omradet ar en
fortsattning pa den befintliga samhallsstrukturen
och integreras med strukturen i Séderkulla i enlig-

het med generalplanen.

5.3 Omradesreserveringar

5.3.1 Kvartersomraden
Egnahemstomter

- exploateringstal e = 0,20

- varierande tomtstorlekar

« vaningstal Il

« takform sadeltak eller dubbelt pulpettak, taklut-
ning 1:3-1:2

« 2 bilplatser/bostad

« privat foretagsverksamhet som inte stor omgiv-
ningen ar tilldten

- del av omradet ligger pa ett grundvattenomrade
« befintligt tradbestand ska sparas i den man det ar

mojligt.

Smahustomter i bolagsform



suuksien mukaan.

Yhtiomuotoiset pientalotontit

« tonttitehokkuus e = 0,30

« vaihtelevat tonttikoot

« kerrosluku I

- kattomuotona on harjakatto tai kaksoispulpettikat-
to, kattokaltevuus 1:3 - 1:2

» 2 autopaikkaa/asunto, vieraspaikkoja 1 autopaik-
ka/10 asuntoa

« ympadristoa hairitsematon yksityinen yritystoiminta
on sallittua

» 0sa sijaitsee pohjavesialueella

- olemassa olevaa puustoa sailytettava mahdolli-

suuksien mukaan.

Yleisten tai asuinrakennusten kortteli Y/AP

» rakennusoikeus 2500 k-m2

« kerrosluku (2) Il

« kattomuotona on harjakatto tai kaksoispulpettikat-
to, kattokaltevuus 1:3 - 1:2

« saattoliikenne tontin sisdisin jarjestelyin

» sijaitsee pohjavesialueella vaihtoehdossa 2

« korttelialueelle tulee osoittaa yksi autopaikka 150
k-m2 kohden.

- olemassa olevaa puustoa sailytettava mahdolli-

suuksien mukaan.

5.3.2 Muut alueet

Lahivirkistysalue VL

Kaava-alueen keskiosat on osoitettu lahivirkistys-
alueeksi. Alue on tarkoitus sdilyttdd metsaisena ja
sille on osoitettu ulkoilureitteja. Ratsastusreitit on
merkitty kaavaluonnosvaihtoehtojen karttoihin
merkinnalla ratsp. Alueen eteldosan suoalueen
virkistysreitti sopii tasaisuutensa vuoksi esteetto-
man virkistysreitin rakentamiseen. Aluetta voidaan
hyddyntaa hulevesien kasittelyssa. Alueen maas-
tonmuotoja voidaan muokata sijoittamalla alueelle

esim. ylijaamamassoja.

- exploateringstal e = 0,30

- varierande tomtstorlekar

« vaningstal Il

- takform sadeltak eller dubbelt pulpettak, taklut-
ning 1:3-1:2

« 2 bilplatser/bostad, gastbilplatser 1 bilplats/10
bostader

« privat foretagsverksamhet som inte stor omgiv-
ningen ar tilldten

- en del ligger pd grundvattenomrade

« befintligt tradbestand ska sparas i den man det ar

mojligt.

Kvarter for allmdnna byggnader eller bostads-
hus Y/AP

« byggnadsratt 2500 vy-m?2

«vaningstal (2) Il

« takform sadeltak eller dubbelt pulpettak, taklut-
ning 1:3-1:2

- arrangemang for skjutstrafiken internt pa tomten
- ligger i alternativ 2 inom grundvattenomradet

«i kvartersomradet bor en bilplats anvisas per 150
vy-m2

- befintligt tradbestand ska sparas i den man det ar

mojligt.

5.3.2 Ovriga omraden

Omrade for narrekreation (VL)

De mittersta delarna av planomradet har anvisats
for narrekreation. Omradet bevaras som en skog
och friluftsleder anvisas i det. Ridrutterna anges i de
alternativa planutkasten med beteckningen ratsp.
Rekreationsrutten pa myren i omradets sédra del
lampar sig p.g.a. sin flackhet for byggande av en hin-
derslos rekreationsrutt. Omradet kan ocksa utnyttjas
for behandling av dagvatten. | detta omrade kan
terrangformerna bearbetas t.ex. genom att placera

overflodiga jordmassor i omradet.

) ) ) . ) . . ) ) ) ) ) ) ) N i

55



1,0-2,0 m >3,0m
| 1,0-1,5m |

Alueen ratsastusreitit on turvallisuussyista suunniteltu ristedmaan mahdollisimman harvoin muiden reittien kanssa. Joissain koh-
din ratsastusreitit ja kdvely- ja pyordilyreitit joudutaan laittamaan rinnakkain. Tuolloin reitit tulisi toteuttaa taman poikkileikkauksen
periaatteiden mukaisesti. (Kuva: ELY-keskus, 2017)

Omradets ridrutter har av sdakerhetsskal planerats sa, att de majligast sallan korsar andra rutter. Stallvis kommer ridrutter och gang-
och cykelrutter anda att [6pa bredvid varandra. Da borde rutterna genomféras enligt den hér tvarsnittsprincipen. (Bild: ELY-keskus,
2017)

Alueen kévely- ja pyorailyreitit (vaaleansiniselld), ratsastusreitit (punaisella) seka paikka, josta susihiihdon ladun (tummansininen kat-
koviiva) mahtuu tarvittaessa vetamaan.

Omradets promenad- och cykelrutter (med ljusblatt), ridrutterna (med rétt) samt platsen dér vargsparet (morkbla streckad linje) vid
behov kan dras.
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Suojelumerkinta luo-5

Luontoselvityksen suositusten mukaisesti arvokkaik-
si luontokohteiksi arvioidut suoalueet lahimetsineen
on sailytetty kaavassa viheralueina ja ne on merkitty
luo-5 -merkinnalla. Alueella sijaitsee metsalain tar-
koittamaa arvokasta elinymparistoa. Alueen hoidos-
ta ja kaytosta on laadittava erillinen suunnitelma.
Metsaa tulee hoitaa ja kdyttaa siten, etta turvataan
yleiset edellytykset biologisen monimuotoisuuden
kannalta tarkeiden elinymparistojen sailymiselle

seka alueen turvalliselle virkistyskaytolle.

Leikkipuisto VP
Molemmissa luonnosvaihtoehdoissa on osoitettu

oma paikkansa leikkipuistolle.

5.4 Kaavan vaikutukset

Asemakaavan vaikutukset rakennettuun ja luon-
nonymparistodn kohdistuvat kaava-alueelle ja sen
Iahiymparistoon. Toiminnalliset vaikutukset liiken-
teeseen ja palveluihin ulottuvat Soderkullan keskus-

taan asti.

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun
ympdristoon

Massbyn Danielsbackan asuinalue tdydentaa
Soéderkullan taajamarakennetta. Alueen sisdainen
liilkenneverkosto liittyy kokoojakatua pitkin Massby-
ntiehen. Asemakaavan on laskettu lisaavan alueen
asukasmaaraa luonnosvaihtoehdosta riippuen noin
200-210 asukkaalla.

Yhdyskuntarakenne ja taajamakuva

Kaavalla on huomattava vaikutus yhdyskuntaraken-
teeseen, koska kyseessa on padosin rakentamaton
alue. Suunniteltu rakentaminen kuitenkin taydentaa
Soéderkullan lantista taajamarakennetta, koska uusi

rakentaminen sijoittuu olevan yhdyskuntarakenteen

Skyddsbeteckning luo-5

| enlighet med rekommendationerna i naturinvente-
ringen har de myromraden som klassificerades som
vardefulla och skogarna kring dem bevarats som
gronomrdden med beteckningen luo-5. | omradet
finns en vardefull livsmiljé som avses i skogslagen.
En sarskild plan ska utarbetas for skdtseln och
anvandningen av omradet. Skogen ska vardas och
anvandas sa att man sakerstaller de allmanna forut-
sattningarna for bevarandet av de livsmiljoer som ar
viktiga med hansyn till den biologiska mangfalden

och for ett tryggt rekreationsbruk.

Lekpark VP

En lekplats har anvisats i vardera utkastalternativet.

5.4 Planens konsekvenser

Detaljplanens konsekvenser fér den byggda miljén
och naturmiljon begrénsas till planomradet och
dess naromgivning. De funktionella konsekvenserna
for trafiken och servicen stracker sig anda till Soder-

kulla centrum.

5.4.1 Konsekvenser for den

byggda miljon

Massby Danielsbacka bostadsomrade kompletterar
tatortsstrukturen i Soderkulla. Omradets interna tra-
fiknat ansluter sig langs matargatan till Massbyva-
gen. Man raknar med att antalet invanare, beroende
pa vilket utkastalternativ som genomférs, kommer
att stiga med ca 200-210.

Samhallsstruktur och tatortsbild

Planen har betydande konsekvenser for samhalls-
strukturen eftersom den i huvudsak handlar om
ett obebyggt omrade. Det planerade byggandet

kompletterar emellertid den vastra tatortsstukruten
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kylkeen rakentamattomalle ja liikenteellisesti hyvin
saavutettavissa olevalle alueelle, jonka reunalle

kunnallistekninen verkosto yltaa.

Molemmissa luonnosvaihtoehdoissa rakentamisen
paikat ohjataan rinteiden my®étdisesti tai muutoin
maisemaan istuviksi. Maastonmuotojen salliessa ra-
kennusaloja on pyritty sijoittamaan siten, etta talot
kehystavat katujen reunoja. Rakentamisen paikat
pyritdaan keskittamaan siten, etta suuri osa pihasta
voidaan sailyttaa luonnonmukaisena. Asemakaavan
mukaisen rakentamisen myota syntyy ilmeikasta,
topografialtaan vaihtelevaa pientalopainotteista

asuinaluetta.

Liikenne ja virkistys

Kaava-alue sijaitsee kavelyetdisyydellda Uuden Por-
voontien bussipysdkeista (kdvelyetaisyys lahtopis-
teesta ja pysakista riippuen n. 600-1500 m). Lisaksi
Massbyntieta kulkevien bussien pysakeille kertyy ka-
velymatkaa noin 400-1000 m lahtopisteesta riippu-
en. Kaavan mukaisesta rakentamisesta aiheutuvasta
henkildautoliikenteesta koituu paikallisia vaikutuk-
sia. Liikenneselvitys valmistuu ehdotusvaiheeseen,
joten kaavaselostus tdydentyy nailta osin. Liikenne-
selvityksessa painotetaan liikkenneturvallisuutta ja

kestavan liikenteen tukemista alueella.

Alueelle luonnosvaihtoehdoissa suunnitellut uudet
virkistysreitit parantavat huomattavasti suunnitte-
lualueen ja Soderkullan virkistysreittien verkostoa.
Suoalueen ymparistéon suunnitellusta virkistysrei-
tista on maastonmuotojensa puolesta mahdollista
toteuttaa esteetdn ulkoilureitti. Alueelle suunnitellut
ratsastusreitit ovat ensimmadiset asemakaavassa
osoitetut ratsastusreitit Sipoossa. Kaavaratkaisu
jattaa tilaa Susihiihdon ladun jarjestamiselle tarvit-

taessa alueen lapi (ks. kartta luvussa 5.3.2).
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i Soderkulla, eftersom det forlaggs strax intill den
befintliga samhallsstrukturen till ett obebyggt och
trafikmadssigt lattillgangligt omrade. Det kommu-
naltekniska natet stracker sig anda till kanten av det

planerade nya omradet.

| bdda alternativa utkasten anpassas byggplatserna
till sluttningarna eller placeras pa annat satt sa att
de passar in i landskapet. Om terrdangformerna sa
tilldter har man stravat efter att placera byggnads-
ytorna sa att husen ramar in gatorna. Byggplatserna
koncentreras sa att en stor del av gardsplanen kan
bevaras i naturligt tillstand. Nar detaljplanen byggs
uppkommer ett smahusdominerat bostadsomrade

med varierande topografi och livfull framtoning.

Trafik och rekreation

Planomradet ligger pd promenadavstand fran buss-
héllplatserna vid Nya Borgavagen (avstand ca 600-1
500 beroende pa hallplats och var man startar). Till
busshallplatserna pa Massbyvdgen ar avstandet ca
400 1 000 m. Den personbilstrafik som féranleds av
byggande enligt planen har lokala konsekvenser. |
forslagsskedet kommer trafikutredningen att vara
klar och planbeskrivningen kompletteras till denna
del. I trafikutredningen betonas stodjandet av trafik-

sakerhet och hallbar trafik pa omradet

De nya friluftsleder som planerats i utkastalterna-
tiven forbattrar avsevart det befintliga natverket i
planeringsomradet och i Séderkulla. Friluftsleden
vid myromradet kan med hansyn till terrangfor-
merna genomfdéras som en tillganglig friluftsled. De
planerade ridstigarna ar de forsta ridstigarna som
anvisats i en detaljplan i Sibbo. Planlésningen gor
att det traditionella Vargsparet vid behov kan ord-

nas genom omrdadet (se karta i stycke 5.3.2).



Rakennettu kulttuuriymparisto

ja muinaismuistot

Kaavan vaikutuksia rakennettuun kulttuuriympa-
ristdon ja muinaismuistoihin voidaan tarkemmin
arvioida ehdotusvaiheessa, kun arkeologinen tark-

kuusinventointi tehdaan.

Ymparistohairiot

Kaavaratkaisuvaihtoehdot eivat itsessaan lisaa mer-
kittavasti alueen ymparistohairioita. Rakentamis-
vaiheessa joudutaan alueella tekemaan louhintoja
alueen kallioisuuden vuoksi, mista aiheutuu melua.
Melua ja sen haitallisia vaikutuksia mm. asumiseen,
hevoselinkeinoihin ja Sipoonjoen Natura-alueeseen
voidaan kuitenkin hillita esimerkiksi rajoittamalla
vuoden- ja vuorokaudenaikoja, jolloin esimerkiksi
rajaytystoita voidaan tehda. Kaava-alueen rakentu-
misen myota lilkkennemaarat alueen katuverkossa
tulevat kasvamaan, mutta katuverkon hitaiden
ajonopeuksien takia melutasojen ei oleteta kasva-

van alueella merkittavasti.

5.4.2 Vaikutukset
luonnonymparistdoon

Asuinrakentamista on luonnosvaihtoehdoissa
pyritty ohjaamaan alueille, joilla on harjoitettu
metsdtaloutta, sadstaen ndin vanhempaa metsaa
viheralueille. Tiiviin omakotirakentamisen myota
puuston sailyminen tonteilla on epatodennakdista,
vaikka kaavamaarayksissa edellytetaankin puuston

sdilyttamista mahdollisuuksien mukaan.

Luonnonolot ja luonnon monimuotoisuus
Suunnittelualueen kahden paikallisesti arvokkaan,
vanhan kalliomannikon ja luonnontilaisen pikku-
suon muodostaman luontokohteen sailyttamista
luonnontilaisena suositellaan asemakaavan luonto-
selvityksessa (Ymparistosuunnittelu Enviro, 2018).
Kumpikin soista saa valuvesia ympadriston kalliolta.

Soiden vesitalouden sdilyminen tulee ottaa huo-

Den byggda miljon och fornminnen

Planens konsekvenser for den byggda kulturmiljon
och fornminnen kan bedémas i forslagsskedet i
samband med den arkeologiska

specialinventeringen.

Storningar i miljon

De alternativa planldsningarna okar i sig inte namn-
vart miljéstorningarna i omradet. | byggnadsskedet
blir man tvungen att sprénga berg, vilket medfor
buller. Bullret och de negativa konsekvenserna av
buller bl.a. fér boende, hastrelaterade naringar och
Natura-omradet Sibbo a kan emellertid dampas t.ex.
genom att man begransar vid vilka tider pa dygnet
och aret sprangningsarbeten far utforas. Alltefter-
som planomradet byggs kommer trafikvolymerna i
gatundtet att vdxa, men pa grund av de laga
korhastigheterna antas bullernivan inte stiga namn-

vart i omradet.

5.4.2 Konsekvenser for naturmiljon

| de alternativa planutkasten har man stravat efter
att styra bostadsbyggande till omraden dar skogs-
bruk har utévats. Pa det sattet kan dldre skog sparas
som gronomraden. | och med det tdta egnahems-
byggandet ar det osannolikt att tradbestandet kan
bevaras pa tomterna, dven om planbestimmelserna
forutsatter att tradbestandet ska bevaras i den man

det ar mojligt.

Naturférhallanden och naturens mangfald

I naturinventeringen i anslutning till detaljplanen
rekommenderas det att naturobjektet som bildas

av tva lokalt vardefulla objekt - en gammal tall-
dunge pa en bergskulle och en liten myr i naturligt
tillstdnd - ska bevaras i naturligt tillstand (Ympari-
stosuunnittelu Enviro, 2018) Till bdda myrarna rinner
vatten fran de omgivande klipporna. Bevarandet av
vattenhushallningen i myrarna ska beaktas vid mar-

kanvandningen i narheten av dem. | enlighet med
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mioon lahiymparistdn maankaytdssa. Selvityksen
suositusten mukaisesti arvokkaiksi luontokohteiksi
arvioidut alueet on sdilytetty kaavassa viheralueina
ja ne on merkitty luo5-merkinnalla. Niiden vesi-
tasapainon sdilyttamiseen kiinnitetaan huomiota

hulevesiselvityksessa.

Rakentaminen on pyritty osoittamaan alueille, jotka
ovat olleet metsatalouden piirissa. Naihin metsa-
alueisiin kohdistuu rakentamisen myoéta laadun
heikennysta. Toisaalta alueen avartuminen rakenta-
misen myo6ta voi luoda erilaisia edellytyksia kasvi- ja

elainlajistolle kuin nykyinen tiheikko.

Rakennustoista Natura-alueelle kohdistuvien vaiku-
tusten aiheuttamia haittoja voidaan lieventaa esi-
merkiksi aikataulutuksella. Haitallisia vaikutuksia ai-
heuttavat tyovaiheet voidaan ajoittaa Natura-alueen
suojeluarvojen kannalta kriittisimpien ajankohtien
ulkopuolelle. Sipoonjoella kriittisin ajankohta on
syksyyn ajoittuva meritaimenen nousu kutujokeen.
Vesi- ja ranta-alueisiin kohdistuvilla toimenpiteilla
ei saa aiheuttaa merkittavaa haittaa niille luontoar-
voille, joiden suojelemiseksi alue on liitetty osaksi
Natura 2000 -verkostoa. Rakentamisen aikaista
kiintoaineksen ja ravinteiden paatymista Sipoonjo-
keen ja Sipoonlahteen tulee vahentaa poistamalla
ravinteita ja kiintoaineita hulevesista suotopadoilla,

laskeutusaltailla, kosteikoilla tai ndiden yhdistelmilla.

Pienilmasto

Kallioselanteelle rakentaminen muuttaa alueen
pienilmastoa, silla uudet rakennukset ja puuston
muuttuminen tulevat muuttamaan tuulisuutta. Kaa-
varatkaisun mukainen rakentaminen mahdollistaa
sen, etta valtaosa piha-alueista avautuu suotuisiin
ilmansuuntiin. Monien tonttien rajautuessa viheralu-
eisiin voidaan tontteja suojata tuulisuudelta vihera-

lueiden puuston avulla.

60

rekommendationerna i inventeringen har de omra-
den som klassificerats som vardefulla naturobjekt
bevarats som gronomraden i planen och forsetts
med beteckningen luo-5. | dagvattenutredningen
fasts uppmarksamhet vid bevarandet av vattenba-
lansen i dem.

Byggandet har styrts till omraden som tidigare varit
skogsbruksomraden. Kvaliteten pa dessa skogar for-
samras i och med byggandet. A andra sidan kan nya
forutsattningar for vaxt- och djurarter uppkomma
allteftersom omradet r6js och blir luftigare jamfort

med snarskogen idag.

De konsekvenser som byggnadsarbetena har for Na-
tura-omradet kan lindras t.ex. genom tidsplanering.
Arbetsfaser som medfor olagenheter kan planeras
sd att de tidsmassigt infaller utanfor de tider som

ar mest kritiska med hansyn till Natura-omradets
skyddsvarden. Den mest kansliga tidpunkten i Sibbo
4 ar pa hosten nar 6ring vandrar upp for att leka. At-
garder som riktar sig till vatten- och strandomraden
far inte fororsaka betydande skador pa de natur-
varden for vilkas skyddande omradet har anslutits
till Natura 2000-natverket. Under byggnadstiden

ska avledningen av sediment och naringsamnen till
Sibbo a och Sibboviken minimeras genom att man
avlagsnar naringsamnen och sediment fran dag-
vattnet med hjalp av infiltrationsdammar, sedimen-
teringsbassanger, vatmarker eller kombinationer av

dessa.

Mikroklimat

Nar bergdsarna bebyggs kommer mikroklimatet

att férandras, eftersom de nya byggnaderna och
férandringarna i tradbestandet paverkar vindforhal-
landena. Planlésningen gor det mojligt att dppna
merparten av gardsplanerna mot fordelaktiga
vaderstreck. Da manga tomter gransar till gronom-
raden kan tomterna skyddas mot blast av traden i

gronomradena.



Vesistot ja vesitalous

Alueen rakentamisen vaikutus hulevesivaluntaan ja
ndin Sipoonjoen ymparistokuormitukseen minimoi-
daan tavoittelemalla luonnonmukaisia hulevesien
hallintaratkaisuja. Alueen merkittavat kosteikot,
luontoselvityksessa arvokkaaksi todetut suot,
sdilytetdadn molemmissa luonnosvaihtoehdoissa.
Kaava-alueen virkistysalueet seka tonttien istutet-
tavat tai lapaisevaksi pinnaksi jatettavat alueen osat
toimivat hulevesien imeyttamisalueina.

Hulevesien kasittelyratkaisujen [ahtokohtana on se,
ettei uusi rakentaminen lisaa alueelta syntyvaa hule-
vesien ravinne- ja kiintoaineskuormitusta ja aiheuta
nain haittaa pinta- ja pohjavesille. Hulevesiselvitys
valmistuu ehdotusvaiheessa, joten kaavaselostus

tarkentuu nailta osin.

Massbyn Danielsbackan asuinalue sijaitsee I-luokan
pohjavesialueella (Soderkulla 0175315). Rakentami-
sen mahdollisia haitallisia vaikutuksia pohjaveteen
ovat pilaantumisriski ja mahdollinen pohjaveden
pinnan aleneminen. Kaavamaarayksilla ehkaistaan
negatiivisia vaikutuksia pohjaveteen. Pohjavesi-
alueelle sijoittuvia kaava-alueen osia koskevalla
pohjaveden suojelumaaraykselld ohjataan rakenta-
mista seuraavasti: viemarit on rakennettava tiiviiksi
siten, ettei jatevesia padse maaperaan, polttoainei-
den ja muiden mahdollisesti pohjavetta likaavat ai-
neet on sdilytettava vesitiiviisti, rakentaminen, ojitus
ja maankaivu ei saa alentaa pohjaveden korkeutta
tai heikentaa sen laatua, hulevedet tulee mahdolli-
suuksien mukaan imeyttaa tontilla, autojen pesu on
sallittua vain tarkoitukseen rakennetuilla pesupai-
koilla ja alueella ei saa kayttda lammitysjarjestelmid,

joista voi aiheutua haittaa pohjavedelle.

Vattendrag och vattenhushallning

Byggandets konsekvenser for dagvattenavrinning-
en och darigenom for miljébelastningen i Sibbo a
minimeras genom naturliga I6sningar for hantering-
en av dagvatten. De viktiga vatmarkerna - myrarna
som konstaterats vardefulla i naturinventeringen

— bevaras i bada utkastalternativen. Rekreationsom-
radena i planomradet samt de delar av tomterna
som ska planerats eller bevaras sa att de slapper
igenom vatten fungerar som infiltreringsomraden

for dagvatten.

Att det nya byggandet inte ska 6ka narings- och
sedimentbelastningen av dagvattnet och orsaka
olagenheter for yt- och grundvatten ar utgangs-
punkten for planeringen av l6sningarna for dagvat-
tenbehandling. Dagvattenutredningen kommer att
fardigstallas i forslagsskedet och planbeskrivnhingen

kompletteras till denna del.

Massby Danielsbacka bostadsomrade ligger pa ett
grundvattenomrdade av klass | (Soderkulla 0175315).
De skadliga konsekvenser som byggandet even-
tuellt kan ha for grundvattnet ar att grundvattnet
fororenas eller att grundvattenytan sjunker. Genom
planbestammelser férebyggs de skadliga konse-
kvenserna for grundvattnet. | de delar av planomra-
det som faller inom grundvattenomradet styrs byg-
gandet enligt foljande skyddsbestammelse: avlopp
ska byggas tata sa att avloppsvatten inte sipprar ut i
marken; branslen och andra @mnen som eventuellt
kan férorena grundvattnet ska forvaras i vattentata
behallare; byggande, dranering och gravning far
inte sdanka grundvattnets hojd eller férsamra dess
kvalitet; dagvatten ska i man av méjlighet infiltreras
pa tomterna, biltvatt tillats endast pa sarskilda, for
andamalet avsedda tvattstallen och uppvarmnings-
system som kan medféra oldagenheter for grundvatt-

net far inte anvandas i omradet.
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5.4.3 Vaikutukset kuntatalouteen
Tontinmyyntituloilla ja kuntaan muuttavilla uusilla
veronmaksajilla on positiivinen vaikutus kuntatalou-
teen. Vastaavasti palveluiden jarjestaminen 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, ettd alueelle rakennettava kokoojakatu tulee
palvelemaan myos tulevaisuudessa mahdollisesti
asemakaavoitettavia naapurialueita. Vaikutuksia
kuntatalouteen voidaan tarkemmin arvioida ka-
tusuunnittelun edetessa ehdotusvaiheessa. Siksi

kaavaselostus tdydentyy talta osin.

5.4.4 Energia- ja ilmastovaikutukset
Etenkin luonnosvaihtoehto Danielsbackan raitti
suuntaa rakennusaloja siten, etta katoille asennet-
tavilla aurinkopaneeleilla tai -kerdimilla saataisi
hyddynnettya auringon sateilya mahdollisimman
hyvin. Rakennusten toisen pitkan sivun suuntaa-
minen eteldan tai lanteen mahdollistaa passiivisen
aurinkoenergian kdyttamisen rakennusten valai-
suun ja lammittamiseen. Tama lisaa rakennusten
energiatehokkuutta erityisesti kesdkauden ulkopuo-
lella vahentaen siten energiankultuksesta syntyvia

ilmastopaastoja.

Kaukolampo- ja maakaasuverkot eivat ulotu suun-
nittelualueelle. Pohjavesialueilla lammitysjarjestel-
miksi soveltuvat esimerkiksi ilmavesilampopumput,
poistoilmalampopumput, sahkolammitys ja erilaiset
puuldammitysjdrjestelmat. On huomioitava, etta Ete-
Ia-Suomen aluehallintovirasto ei ole viime vuosina
mydntanyt vesilain mukaisia lupia kallioperaan po-

rattaville maalampojarjestelmille pohjavesialueilla.

Kaava-alue taydentda Séderkullan taajaman asu-
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5.4.3 Konsekvenser for
kommunekonomin

Intékterna fran tomtforsaljningen och de nya skat-
tebetalarna som flyttar till kommunen har en positiv
effekt p& kommunens ekonomi. A andra sidan upp-
star kostnader for att ordna ny service och bygga in-
frastruktur. Det bedoms preliminart att kostnaderna
for byggandet av infrastrukturen blir hdga pa grund

av den bergiga terrangen.

Vid bedémningen av konsekvenserna for kom-
munekonomin bor man tanka pa att matargatan

i framtiden eventuellt ocksa kommer att tjana
detaljplaneringen av grannomradena. Konsekven-
serna for kommunekonomin kan bedémas narmare
allteftersom gatuplaneringen framskrider i forslags-
skedet. Planbeskrivningen kommer att kompletteras

till denna del.

5.4.4 Konsekvenser for energi

och klimat

Sarskilt i utkastalternativ Danielsbacka bygata

riktas byggnadsytorna sa att man kan dra fordel av
solpaneler eller -samlare sa bra som majligt. Nar den
ena av byggnadens langsida riktas mot sdder eller
vaster kan passiv solenergi anvandas for belysning
och uppvarmning. Detta forbattrar byggnadernas
energieffektivitet sarskilt utanfér sommarsasongen
och minskar darmed klimatutslappen fran energi-

forbrukning.

Fjarrvarme- och naturgasnaten omfattar inte pla-
neringsomradet. Luft-vattenvarmepumpar, fran-
luftsvarmepumpar, eluppvarmning och olika slags
veduppvarmningssystem lampar sig fér grundvatte-
nomraden. Det bor markas att Regionforvaltnings-
verket i Sodra Finland pa senare ar inte har beviljat
tillstand enligt vattenlagen for jordvarmesystem
som forutsatter bergborrning i grundvattenomra-

den.
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tusta ja sijoittuu palveluiden seka joukkoliikenne-
verkostojen ldheisyyteen, joten osaltaan se edistda
energiatehokkaan kaupunkirakenteen muodostu-

mista.

5.4.5 Sosiaaliset vaikutukset

Vaeston kehitys, asuminen ja

sosiaalinen ymparisto

Kaava lisaa kunnan asuintonttitarjontaa palveluiden
Iaheisyydessa ja vastaa osaltaan kunnan asunto-
tuotantotavoitteisiin. Kaavaluonnosvaihtoehdot
mahdollistavat asuntorakentamisen noin 200-210
uudelle asukkaalle. Kaavaluonnosvaihtoehtojen
myota syntyy asuinymparistod, josta on lyhyt matka
laadukkaille virkistysalueille niin Iahimetsaan, Si-

poonjokilaaksoon kuin Sipoonkorpeenkin.

Palvelut ja tyopaikat

Kaavan mahdollistama vaestomaara lisaa paivako-
ti- ja koulupalveluiden kysyntda alueella. Kunnan
palvelukysyntalaskurin arvion mukaan kaikkien
asuinrakennusten valmistuttua alueella asuisi noin
40 alle 16-vuotiasta lasta. Kaava-alueelle on osoi-
tettu korttelialue yleisia rakennuksia varten. Mikali
paikalle saadaan toteutettua paivakoti, voidaan kas-
vavaan kysyntdan vastata alueen sisdisesti. Ymparis-
t6a hairitsematon yksityinen yritystoiminta sallitaan

kortteleissa.

Yritystoiminta

Asemakaavamadaraykset sallivat kortteleissa yritys-
toiminnan, joka ei hdiritse ymparistda. Ratsastusreit-
teja alueelle sijoittamalla tuetaan lahialueen tallien

toimintaa.

Esteettomyys

Mikali asemakaavan mahdollistama Sipoon ensim-
mainen esteeton virkistysreitti suunnittelualueen
metsiin saadaan toteutettua, edistaisi se liikuntara-
joitteisten ulkoilumahdollisuuksia Sipoossa huomat-

tavasti.

Planomradet kompletterar bosattningen i Soderkul-
la tatort och byggs upp nara service och kollektiv-
trafik, vilket framjar uppkomsten av en energieffek-
tiv stadsstruktur.

5.4.5 Sociala konsekvenser
Befolkningens utveckling, boende

och social miljo

| och med planen utékas kommunens utbud av bo-
stadstomter i narheten av servicen, vilket ar forenligt
med kommunens mal fér bostadsproduktionen. De
alternativa utkasten ger mojlighet att bygga bosta-
der for ca 50 nya invanare. De alternativa planutkas-
ten skapar en boendemiljo med korta avstand till
forstklassiga rekreationsomraden, som de narlig-

gande skogarna, Sibbo adal och Sibbo storskog.

Service och arbetsplatser

Den folkmangd som planen majliggor okar efterfra-
gan pa daghems- och skoltjanster i omradet. Enligt
kommunens kalkyl 6ver efterfrdgan pa service kom-
mer det att bo ca 25 personer under 15 ar i omradet
efter att alla bostader blivit klara. Ett kvartersomrade
har anvisats for allmanna byggnader. Om ett dag-
hem genomfors kommer det att svara internt pa det
vaxande behovet av daghemsplatser. | kvarteren
tillats privat foretagsverksamhet som inte orsakar

storningar for omgivningen.

Foretagsverksamhet

Detaljplanens bestammelser tillater foretagsverk-
samhet i kvarteren under forutsattning att den inte
stor omgivningen. Ridstigar anvisas som stod for

verksamheten i de narliggande stallen.

Tillganglighet

Om den forsta tillgangliga friluftsleden i Sibbo
genomfors enligt detaljplanen kommer den att
avsevart framja majligheterna for personer med

funktionsnedsattning att idka friluftsliv i Sibbo.
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5.4.6 Vaikutukset maisemaan
Kallioselanteelle rakentaminen muuttaa maisemaa,
joka alueelle avautuu peltoaukeilta selanteen ita- ja
lansipuolilla. Vaikutuksia pyritadn vahentdmaan
sailyttamalla alueen korkeimmat kohdat metsaisi-
na viheralueina seka jattamalla mahdollisuuksien
mukaan viherkaistoja tonttien reunoille. Alueen
rakentuessa sielta avautuu kauniita maisemia eten-
kin lanteen Knaperbacka-Kavelkarrin peltoaukealle.
Maisemiltaan parhaat korkeat alueet on saastetty

virkistysalueiksi.

Selvitys asemakaava-alueen maisemavaikutuksista
tehdaan ehdotusvaiheessa, jolloin selostus tayden-

tyy talta osin.

5.5 Ympariston hairiotekijat
Hulevesivalunnasta aiheutuvaa tulvariskia on pyritty
pienentamaan hulevesien hallintaa koskevien kaa-
vamaarayksin (kaikkia korttelialueita koskevat ylei-
set maaraykset hulevesien kasittelysta ja hallinnasta)
ja nain minimoimaan kaava-alueella syntyvien hule-
vesien maara. Tilavaraukset hulevesien johtamista ja
imeyttamista varten osoitetaan hulevesiselvityksen
valmistuttua ehdotusvaiheessa. Kaavassa on ohjattu
radonturvalliseen rakentamiseen koko kaava-aluetta

koskevalla yleismaarayksella.

5.5.1 Kemikaaliturvallisuus meijerin
laheisyydessa

Alue ei sijoitu Arla Oy:n meijerin kemikaalien ter-
veysvaikutusten riskiselvityksen mukaisille suoja-
vyohykkeille (ks. kartta suojavydhykkeista luvussa
3.1.5).
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5.4.6 Konsekvenser for landskapet
Nar bergdsen byggs forandras det landskap som
Oppnas fran dkerfalten pa Ostra och vastra sidan av
asen. Man stravar efter att minska konsekvenserna
genom att bevara de hdgsta punkterna i omradet
som skogskladda gronomraden och i den man

det ar mojligt bevara grona remsor pa kanterna av
tomterna. Nar omradet byggs 6ppnar sig vackra
landskap framfor allt mot Knaperbacka-Kavelkarr i
vaster. De hojder som har de basta landskapen har

bevarats som rekreationsomraden.

En utredning om konsekvenserna for landskapet
gors i forslagsskedet, och da kommer beskrivningen

att kompletteras till denna del.

5.5 Storande faktorer i miljon

| planeringen har man stravat efter att minska
Oversvamningsrisken genom att utfarda bestam-
melser om hanteringen av dagvattnet (allmanna
bestammelser om behandlingen och kontrollen av
dagvattnet i samtliga kvartersomraden) och pa det
sattet minimera mangden dagvatten som upp-
kommer i planomradet. Omradesreserveringar for
avledning och infiltrering av dagvatten anvisas efter
att dagvattenutredningen blivit klar i forslagsskedet.
En allméan bestdammelse om radonsakert byggande

galler hela planomradet.

5.5.1 Kemikaliesakerheten i narheten
av mejeriet

Omradet ingdr inte i de skyddszoner som faststallts
i utredningen om halsorisker i anslutning till kemi-
kalier frdn Arla Oy:s mejeri (se kartan 6ver skyddszo-

nernaiavsnitt 3.1.5).



5.6 Asemakaavamerkinnat

ja-maadraykset

Kaavamerkinnat ja -maaraykset on esitetty liitteessa
4. Kaavamaarayksissa on kiinnitetty erityista huo-
miota alueen luonnonymparistoon liittyvien nega-
tiivisten vaikutusten minimointiin (mm. pohjavesien
suojelu). Kaavamerkinnat ja -madaraykset noudatta-

vat ymparistdministerion antamia ohjeita.

5.7 Nimisto

Kaava-alueelleen nimisto suunnitellaan ehdotus-
vaiheessa. Nimiston suunnittelussa voidaan tuol-
loin hyddyntaa arkeologisen tarkkuusinventoinnin

tuloksia.

5.6 Planbeteckningar och

planbestammelser

Planbeteckningarna och -bestammelserna presen-
teras i bilaga 4. | planbestammelserna har sarskild
uppmadrksamhet fasts vid att minimera de negativa
konsekvenserna i anknytning till naturmiljon (bl.a.
skyddet av grundvattnet). Planbeteckningarna och
-bestammelserna ar férenliga med miljoministeriets

anvisningar.

o
5.7 Namnbestand
Namnen behandlas i forslagsskedet. Vid planering-
en av namnbestandet kan man dra fordel av resulta-

ten fran den arkeologiska specialinventeringen.
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Asemakaavan toteutus

Genomfoérandet av detaljplanen

6.1 Toteutusta ohjaavat ja
havainnollistavat

suunnitelmat

Asemakaavan toteutusta ohjaamaan laaditaan sito-
vat rakentamistapaohjeet, jotka asetetaan nahtaville
asemakaavan ehdotusvaiheessa. Osaltaan kaavan
toteuttamista ohjaamaan laaditaan ehdotusvai-
heessa kaavaratkaisuun pohjautuva havainnekuva,
jossa on esitetadan mm. rakennusten toivotunlainen

sijoittelu korttelialueilla.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttaminen aloitetaan kaavan ja
katusuunnitelmien saatua lainvoiman. Katu- ja kun-
nallistekniikan suunnitelmat kdaynnistetaan kaava-

tyon aikana.

6.1 Planer som styr och

askadliggér genomférandet

For genomforandet av detaljplanen utarbetas
bindande byggsattsanvisningar. Dessa ldggs fram
parallellt med detaljplanen i forslagsskedet. For att
styra genomfdrandet sammanstalls en illustration
utifran planeringslosningen i forslagsskedet. | den
visas bl.a. den 6nskvarda placeringen av byggnader-

na inom kvartersomradena.

6.2 Genomforande och

tidsplanering

Genomférandet av detaljplanen pabdrjas nar pla-
nen och gatuplanerna har vunnit laga kraft. Planer-
na for gatu- och kommunaltekniken startas under

planldggningsarbetets gang.
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6.3 Toteutuksen seuranta

Alueelle laaditaan rakentamistapaohjeet ehdotus-
vaiheessa. Sipoon kunta huolehtii alueen toteutuk-

sen seurannasta tarvittavin lupamenettelyin.

Sipoossa / Sibbo xx.xx.2018

Mirva Talusén

vs. kaavoittaja / vik. planldaggare, YKS 629

Jarkko Lyytinen
asemakaavapaallikko / detaljplanechef, YKS 487

6.3 Uppfdljning av
genomfdrandet
Byggsattsanvisningar utarbetas for omradet i fors-

lagsskedet. Sibbo kommun foljer upp genomféran-

det i omradet genom tillborligt lovforfarande.
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