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0004-1270 (yksityisessa omistuksessa).
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Selostuksen ilmakuvat: © Sipoon kunnan kaavoi-

tusyksikko

Selostuksen valokuvat: © Sipoon kunnan kaavoi-

tusyksikko ja Suvi Suovaara

Selostuksen ovat laatineet Aino Kuusimaki ja Jarkko
Lyytinen ja sen on kaantanyt ruotsiksi kaantaja Mo-

nika Sukoinen (CiD Oy) yhteistydssa kunnan kanssa.

Kaavan laatija

¢ Aino Kuusimaki
kaavoittaja

¢ Jarkko Lyytinen YKS 487
asemakaavapaallikko

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

Planmaterialet publiceras pa kommunens webb-
plats: https://www.sipoo.fise/boende_och_miljo/

planlaggning/detaljplaner/s_20_soderkulla_gard

Flygfotografer i beskrivningen: © Sibbo kommuns
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Fotografer i beskrivningen: © Sibbo kommuns plan-

laggningsenhet och Suvi Suovaara
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till svenska av Monika Sukoinen (CiD Oy) i
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Planens beredare

¢ Aino Kuusimaki
planlaggare

e Jarkko Lyytinen YKS 487
detaljplanechef



Suunnittelualue ilmakuvassa. Flygbild av planeringsomradet.




Asemakaavatyyppien listaus ja selitykset

Lista pa typer av detaljplaner och forklaringar till dem

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

Vaikutuksiltaan vahdiset kaavat jaosto asettaa
ehdotuksena nahtaville 14 vuorokaudeksi (MRA
278)

Suppea valitusoikeus (MRL 191 §)

Vaikutuksiltaan vahaisiksi luetaan asemakaava-
muutokset, joilla muutetaan korttelin kdyttotar-
koitusta vahdisessa 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 hallintosadnnén mukaisesti kunnanhal-
litus paattaa asemakaavojen hyvaksymisesta
silloin kuin kyseessa ovat MRL:n 52 §:ssa 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
godkannande av detaljplaner som &r ringa till
sina verkningar

Nar det galler 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
detaljplaneandringar enligt vilka ett kvarters an-
vandningsandamal dndras i ringa man samt de-
taljplanedndringar som inte andrar ett kvarters
anvandningsandamal och som bara medfér 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-
vandningsandamalet dndras, men byggratten
Okas inte némnvart

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

Ett PDB upprattas och laggs fram offentligt.

VAIKUTUKSILTAAN MERKITTAVAT ASEMAKAAVAT -
DETALJPLANER MED BETYDANDE VERKNINGAR

¢ Valtuusto hyvaksyy ¢ Fullméaktige 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 e Ett PDB uppréttas och laggs fram offentligt.




Kaavaprosessi ja kdsittelyvaiheet

Planprocess och behandlingsskeden

ALOITUSVAIHE - STARTSKEDET

¢ Osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatiminen

¢ Vireilletulosta ilmoittaminen kuulutuksella 30.8.2018

e Program for deltagande och bedémning utarbetats

e Anhangiggbrandet av planen kungors 30.8.2018

VALMISTELUVAIHE - BEREDNINGSSKEDET
Kaavaluonnoksen laatiminen
Maankayttdjaoston kasittely 15.10.2018

Valmisteluaineisto virallisesti ndhtavilla
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

Planforslaget utarbetas

Behandling i markanvandningssektionen och
kommunstyrelsen

Planforslaget laggs fram offentligt

VASTINEET LAUSUNTOIHIN JA
MUISTUTUKSIIN -

BEMOTANDEN TILL UTLATANDEN
OCH ANMARKNINGAR

¢ Maankayttéjaoston ja kunnanhallituksen kasittely

¢ Behandling i markanvandningssektionen och
kommunstyrelsen

KAAVAN HYVAKSYMINEN -
GODKANNANDE AV PLANEN

e Valtuusto hyvaksyy kaavan

e Fullmaktige godkanner planen

Asianumero/ Arendenummer

15/2019

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 lamnas in
tillkommunstyrelsen.

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

Mahdollisuus esittdd mielipiteensa
kaavaluonnoksesta ja mahdollisesta
muusta kaavan valmisteluaineistosta.

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

Mahdollisuus muistutuksen
jattamiseen kaavaehdotuksesta
kunnanhallitukselle.

Anmarkningar kan lamnas om
planférslaget till kommunstyrelsen.

Valitusmahdollisuus kaavan
hyvaksymispaatoksesta
Helsingin hallinto-oikeuteen.

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




Perus- ja tunnistetiedot

Bas- och identifikationsuppgifter

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoo

Kunnan osa: Soderkulla

Kiinteistot: 753-419-0004-1604, 753-
419-0004-1270 ja753-895-0002-0011

Kaavan nimi: Soderkullan kartanon asuinalue

Kaavanumero: S 20

1.2 Kaava-alueen sijainti

Soderkullan kartanon suunnittelualue kasittaa

16,3 hehtaarin kokoisen alueen Soderkullantien ja
Sipoonjoen valissa. Kaava-alue sijaitsee Soderkullan
taajama-alueen luoteisreunassa, alle 1 km paassa
Soéderkullan keskustasta ja n. 10 km Nikkilasta.
Pohjoisessa alue rajautuu Hansaksen pientaloasu-

tukseen, idassa Soderkullan kartanoon ja etelassa

1.1 Identifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo

Kommundel: S6derkulla

Fastigheter: 753-419-0004-1604, 753-
419-0004-1270 och 753-895-0002-0011.
Planens namn: Soderkulla gard
bostadsomrade

Plan nummer: S 20

1.2 Planomradets ldge

Planeringsomradet for Séderkulla gard omfattar
16,3 ha och ar belaget mellan Séderkullavdagen och
Sibbo & vid nordvastra kanten av Soderkulla tatort-
somrade, mindre an 1 km frdn Séderkulla centrum
och c. 10 km fran Nickby. I norr gransar omradet till

Hansas smahusomrade, i 6ster till S6derkulla gard



valtakunnallisesti arvokkaaseen Sipoonjoen mai- och i soder till det nationellt vardefulla landskaps-

sema-alueeseen. Asemakaava koskee osia kiinteis- omradet for Sibbo a. Detaljplanen géller delar av
toista 753-419-0004-1604, 753-419-0004-1270 seka fastigheterna 753-419-0004-1604, 753-419-0004-
753-895-0002-0011. 1270 och 753-895-0002-0011.

Kaava-alueen sijainti suhteessa muuhun Séderkullan alueeseen.

Planeringsomradet i relation till resten av Soderkullaomradet.

VeV e W e Y  V aVanan anan a a an Van Van an Va
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1.3 Sisallysluettelo

1. PERUS- JATUNNISTETIEDOT
Tunnistetiedot

Kaava alueen sijainti
Sisallysluettelo

Asemakaavan tarkoitus

1.1
1.2
1.3
14
1.5
1.6

Liitteet

Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista, selvityksista ja lahdemateriaalista

2. TIIVISTELMA

Kaavaprosessin vaiheet
Asemakaava

2.1
22

3. SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

3.1

3.2

Suunnittelualueen yleiskuvaus

3.1
3.1.2
3.1.3
3.14
3.15
3.16
3.1.7

Luonnonymparistd

Maisema ja kulttuuriympdristod
Liikenne ja palvelut

Vesi- ja viemariverkosto

Erityispiirteet ja ympariston hairidtekijat
Maanomistus

Aluetta koskevat sopimukset

Suunnittelutilanne

3.2.1
3.2.2
3.23
3.24
3.25
3.26
3.2.7

Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet

Maakuntakaavat, vahvistettujen maakuntakaavojen yhdistelma 2014
Sipoon yleiskaava 2025

Sibbesborgin osayleiskaava

Asemakaava

Rakennusjdrjestys

Pohjakartta

4. ASEMAKAAVASUUNNITTELUN VAIHEET

4.1
4.2
4.3

44
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Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavasuunnittelun kdynnistaminen ja sitd koskevat paatokset
Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1
43.2
433

Osalliset
Vireille tulo
Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Asemakaavan tavoitteet

4.4.1
44.2

Maankaytto- ja rakennuslain sisaltdvaatimukset
Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

16
16
18

19
19
20
31
36
38
38
40
41
41
41
42
42
42
45
46
46

47
47
48
48
48
48
48
49
49
50



5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne
52 Ympadriston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen
53 Kaavan vaikutukset

54 Nimisto

6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat
6.2 Toteuttaminen ja ajoitus
6.3 Toteutuksen seuranta

Kannessa suunnittelualueen ymparisto viistoilmakuvassa. Kuva: Lentokuva Vallas Oy

VeV e W e Y  V aVanan anan a a an Van Van an Va

51
51
54
54
55

56
56
56
57



1.3 Innehall

1. BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER
Identifikationsuppgifter

Planomradets lage

Sisallysluettelo

Detaljplanens syfte

1.1
1.2
1.3
14
1.5
1.6

Bilagor

Forteckning 6ver handlingar, utredningar och kéllmaterial som berér planen

2. SAMMANDRAG

Olika skeden i planprocessen
Detaljplanen

2.1
22

3. UTGANGSPUNKTER

En allman beskrivning av planeringsomradet

3.1

3.2

3.1
3.1.2
3.1.3
3.14
3.15
3.16
3.1.7

Naturmiljon

Landskap och kulturmiljo

Trafik och service

Vatten- och avloppsnat

Sdrdrag och stérande faktorer i miljon
Markdgoforhallanden

Avtal som ber6r omradet

Planeringssituationen

3.2.1
3.2.2

3.23
3.24
3.25
3.26
3.27

Riksomfattande mal fér omradsanvandningen
Landskapsplaner, sammanstallningen av faststallda
landskapsplaner 2014

Generalplan for Sibbo 2025

Delgeneralplan for Sibbesborg

Detaljplan

Byggnadsordning

Grundkarta

4, OLIKA SKEDEN | PLANERINGEN AV DETALJPLANEN
Behovet av detaljplanering

Planeringsstart och beslut som galler den

Deltagande och samarbete

4.1
4.2
4.3
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4.3.1
4.3.2
433

Intressenter
Anhdngiggdrande
Deltagande och véxelverkan

Mal for detaljplanen

441
44.2

Innehallskrav enligt markanvandnings- och bygglagen
Mal enligt utgdngsmaterialet
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5. REDOGORELSE FOR DETALJPLANEN

5.1
52
54
57

Planens struktur

Uppnaendet av malen for miljons kvalitet
Planens konsekvenser

Namnbestand

6. GENOMFORANDET AV DETALJPLANEN

6.1
6.2
6.3

Planer som styr och askadliggér genomférandet

Genomférande och tidsplanering
Uppfdljning av genomférandet

Planomradets omivning pa snedflygbild pa omslaget. Bil: Lentokuva Vallas Oy
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1.4 Asemakaavan

tarkoitus

Asemakaavan tarkoitus on luoda edellytykset uuden
merellisen asuinalueen rakentamiselle. Tavoitteena
on mahdollistaa pikkukaupunkimainen ja pientalo-
valtainen alue, jota reunustaa Soderkullantien reu-
nassa kerrostalopainotteiset korttelit. Alue sijaitsee
virkistyksen kannalta erinomaisella paikalla Sipoon-
joen ja Soderkullan pohjoisosien ulkoilumaastojen

valissa. Alue tukeutuu Soderkullan palveluihin.

Suunnittelualueeseen kuuluu n. kilometrin pituinen
osuus Soderkullantietd, joka voidaan kaavan myota
muuttaa kaduksi.

12

1.4 Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen é&r att skapa forutsattningar
for byggande av ett nytt havsndra bostadsomrade.
Malet ar att mojligora ett smastadsmassigt och sma-
husdominerat omrade kantat av vaningshusbetona-
de kvarter langs Soderkullvdagen. Omradets lage
mellan Sibbo & och friluftsterrangen i norra Soder-
kulla ar med tanke pa rekreation fortraffligt. Omra-

det stodjer sig pa Soderkullas service och tjanster.

| planeringsomradet ingdr en stracka pa ca 1 km av
Soderkullavagen, som genom planen kan andras till

gata.

Iy =
Suunnittelualue viistoilmakuvassa pohjoisesta kuvattuna. Kuva: Lentokuva Vallas Oy.
Snedflygbild av planeringsomradet fotograferad fran norden. Bild: Lentokuva Vallas Oy.



1.5 Liitteet

Laaditut liitteet:

Liite 1: Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Liite 2: Viitesuunnitelma

Liite 3: Luontoselvitys (Enviro 2018)

1.6 Luettelo kaavaa
koskevista asiakirjoista, selvi-

tyksista ja lahdemateriaalista

Soderkullan kartanon asuinalueen asemakaavaa
varten tehdyt selvitykset:
- Luontoselvitys (Ymparistosuunnittelu Envi

ro Oy, 2018)

Soderkullan kartanon asuinalueenkaavaehdotus-
ta varten laadittavat selvitykset:

- Hulevesiselvitys (tekeilld)

- Rakennettavuusselvitys

- Selvitys pilaantuneista maa-aineksista

- Liikenneselvitys

- Historiallisen ajan tarkkuusinventointi.

Sibbesborgin osayleiskaavaan liittyvat selvityk-

set:

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

- Liikenne Sibbesborgissa (WSP Oy 2014)

- Sdderkullan liikenteellisen selvityksen pii-
vittdminen (PSyry Finland Oy, 2018)

- Sibbesborgin osayleiskaavan liikenne- ja
meluennuste vuodelle 2035. WSP Oy, 2018.

- Hulevesien hallintakonsepti (WSP Finland
Oy, 2013)

- Sibbesborgin osayleiskaava - Luontoselvi

1.5 Bilagor

Avfattade bilagor:

Bilaga 1: Program for deltagande och bedémning
Bilaga 2: Referensplan

Bilaga 3: Naturinventering (Enviro, 2018)

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

material som beror planen

Utredningar som gjorts till detaljplan for Soder-

kulla gard bostadsomrade:

- Naturinventering (Ympadristosuunnittelu
Enviro Oy, 2018).

Utredningar som ska goras i anslutning till

forslaget till detaljplan for Soderkulla gard bo-

stadsomrade:

- Dagvattenutredning (under arbete)

- Utredning om byggbarheten

- Utredning om férorenad marksubstans

- Trafikutredning

- Dagvattenutredning

- Naturinventering

- Arkeologisk specialinventering av historisk
tid.

Utredningar i anslutning till Sibbesborgs delge-

neralplan:

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

- Liikenne Sibbesborgissa (WSP Oy 2014)

- Sibbesborgin osayleiskaavan liilkenne- ja
meluennuste vuodelle 2035. WSP Oy, 2018.

- Hulevesien hallinta konsepti WSP Finland Oy

N NV NV NV NV NV T VTN TN TN TN TN TN TN NN
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tysten tdydennys: pesimilinnusto

(Ympdéristosuunnittelu 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. 15.1.2000.

- Sipoon kunnan kulttuuriympérist6- ja
rakennusperintdselvitys, Arkkitehtitoimisto
Lehto Peltonen Valkama Oy,
Ympdristétoimisto Oy, 25.1.2006

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

- Sipoon Sdderkullan liikenteellinen selvitys
(Sito, 2015)

- Sdderkullan alueen luonto- ja
maisemaselvitys (Jaakko P6ry infra, Maa ja
vesi, 2002)

- Happamien sulfaattimaiden esiintyminen ja
ominaisuudet Sipoossa (Geologian tutki
muskeskus GTK, 2016)

- Kunta-METSO: METSO-kohteiden inven-
tointi 2011 (Luontotieto Keiron Oy, 2012)

- Muistojen Sdderkulla (Mapita 2017)

2013
Sibbesborgin osayleiskaava - Luontoselvi-
tysten taydennys: pesimalinnusto

(Ymparistosuunnittelu Enviro Oy, 2016)

Utredningar som gjorts for Generalplan for
Sibbo 2025:

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

Ovriga utredningar:

14

Sipoon pohjavesien suojelusuunnitelma.
Sibbo kommun, samkommunen foér
Tusbynejdens vattenverk, Nylands
miljécentral, 15.1.2009.

Sipoon kunnan kulttuuriymparisto- ja
rakennusperintdselvitys (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 S6derkulla
Sipoon Soderkullan liikenteellinen selvitys
(Sito, 2015)

Séderkullan alueen luonto- ja maisema-
selvitys, Jaakko Poyry Infra — Maa ja Vesi
2002

Kunta-METSO: METSO-kohteiden inven-
tointi 2011 (Luontotieto Keiron Oy, 2012)

Minnenas Séderkulla (Mapita 2017)
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Tiivistelma

Sammandrag

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavatyo sisaltyy Sipoon kunnan kaavoitusohjel-
maan 2018—2021, jossa se on luokiteltu prioriteet-
tiluokkaan 3. Kaavaprosessi on kaavaohjelmassa
arvioitu alkavaksi 2019 alussa ja hyvaksyttavan
vuoden 2020 loppuun mennessa. Kaavaprosessi pai-
vitetdan kaavoitusohjelmaan vuosille 2019—2022
helmikuussa 2019.

Alueelle on laadittu vuonna 2015 viitesuunnitelma,
joka on paivitetty vuonna 2018 (Serum Arkkitehdit
Oy). Ty6 laadittiin osana Sibbesborgin osayleiskaava-
tyota havainnollistamaan, millaista asuinymparistoa
kaava-alueella voisi tulevaisuudessa olla. Viitesuun-
nitelma on ensimmainen pdanavaus tulevan asui-
nalueen suunnitteluun. Tydn osana suunnittelutyon

pohjaksi on laadittu my&s maisematarkastelu.

2.1 Olika skeden i

planprocessen

Planarbetet ingar i Sibbo kommuns planldaggnings-
program 2018-2021 med prioritetsklassen 3.1 plan-
laggningsprogrammet har planprocessen berdaknats
starta i borjan av 2019 och godkannas fére utgang-
en av 2020. | februari 2019 uppdateras uppgifterna
om planprocessen i planlaggningsprogrammet for
aren 2019-2022.

Ar 2015 utarbetades en referensplan for omradet.
Den reviderades 2018 (Serum Arkkitehdit Oy). Refe-
rensplanen sammanstalldes som en del av arbetet
med delgeneralplanen for Sibbesborg for att illus-
trera hurdana boendemiljoer det kan finnas i plan-
omradet i framtiden. Referensplanen var det forsta
steget i planeringen av det nya bostadsomradet. |

anslutning till referensplanen utarbetades ocksa en
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Kaavatyo kuulutettiin vireille ja kaavan osallistumis-
ja arviointisuunnitelma asetettiin julkisesti nahtavil-
le 17.2.2019 Sipoon kunnan asiakaspalvelu INFO:on
(Pohjoinen Koulutie 2, Nikkild), seka Soderkullan
kirjastoon (Amiraalintie 2) 30 paivan ajaksi. Osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelmaan voi tutustua myos
kunnan internetsivuilla koko kaavaprosessin ajan.
ELY-keskuksen kanssa kdydaan tyoneuvottelu aloi-

tusvaiheessa.

Luonnos kasitelladan maankayttéjaostossa helmi-
kuussa 2019, minka jalkeen luonnosvaiheen aineisto

asetetaan nahtaville 30 paivan ajaksi.

Asemakaavaluonnos kasittaa suunnittelualueelle
tehdyn viitesuunnitelman. Viitesuunnitelma on Si-
poon kunnan tilaama ja Serum Arkkitehtien vuonna
2015 laatima ja 2018 paivittama. Suunnitelma on
alustava hahmotelma alueen mahdollisesta tulevas-
ta maankaytosta. Ty laadittiin osana Sibbesborgin
osayleiskaavatyota havainnollistamaan, millaista
asuinymparistda kaava-alueella voisi tulevaisuudes-
sa olla. Viitesuunnitelma on ensimmainen padnava-

us asuinalueen suunnitteluun.

Asemakaavan tarkoitus on luoda edellytykset uuden
merellisen asuinalueen rakentamiselle. Tavoitteena
on mahdollistaa pikkukaupunkimainen ja pientalo-
valtainen alue, jota reunustaa Soéderkullantien reu-
nassa kerrostalopainotteiset korttelit. Alue sijaitsee
virkistyksen kannalta erinomaisella paikalla Sipoon-
joen ja Soderkullan pohjoisosien ulkoilumaastojen
valissa. Alue tukeutuu Séderkullan palveluihin.
Suunnittelualueeseen kuuluu n. kilometrin pituinen
osuus Soderkullantietd, joka voidaan kaavan myota

muuttaa kaduksi.

Kaavaluonnoksen palaute kasitellaan kevaan 2019
aikana, jonka aikana alueelle tehdaan tarkentavia

selvityksia. Selvitysten ja kaavaluonnoksesta saadun

landskapsstudie som underlag for planeringen.

Planarbetet kungjordes anhangigt och programmet
for deltagande och bedémning lades fram offentligt
17.1.2019 vid kommunens kundtjanst INFO (Norra
Skolvédgen 2, Nickby) och pa Soderkulla bibliotek
(Amiralsvagen 2) for en period av 30 dagar. Pro-
grammet for deltagande och bedémning kan dven
ldsas pa kommunens webbplats under hela plan-

processen.

Med NTM-centralen halls ett samrdd i utkastskedet.
Utkastet behandlas i planlaggningssektionen i
februari 2019 och darefter laggs materialet i utkast-

skedet fram offentligt for 30 dagar.

Utkastet till detaljplan omfattar referensplanen som
utarbetats tidigare for planeringsomradet. Kommu-
nen bestallde referensplanen av Serum Arkkitehdit
2015, och bolaget reviderade den 2018. Planen ar
en preliminar skiss over den potentiella, framtida
markanvandningen i omradet. Referensplanen
sammanstalldes som en del av arbetet med delge-
neralplanen fér Sibbesborg for att illustrera hurdana
boendemiljoer planomradet kan ha i framtiden.
Referensplanen ar det forsta steget i planeringen av

bostadsomradet.

Syftet med detaljplanen ar att skapa forutsattningar
for byggande av ett nytt havsnara bostadsomrade.
Malet ar att mojligora ett smastadsmassigt och
smahusdominerat omrade kantat av vaningshus-
betonade kvarter langs Soderkullvdgen. Omradets
ldage mellan Sibbo a och friluftsterrangen i norra
Soderkulla ar med tanke pa rekreation fortraffligt.
Omradet stodjer sig pa Soderkullas service och
tjanster. | planeringsomradet ingar en stracka pa ca
1 km av Soderkullavéagen, som genom planen kan

andras till gata.
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palautteen pohjalta kaavaluonnoksesta tyostetadn
kaavaehdotus. Kaavaprosessin alustava kokonaisai-
kataulu on esitetty S 20 Soderkullan kartanon asui-

nalueen Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.

2.2 Asemakaava

Luonnosvaiheessa asetetaan nahtaville viitesuun-
nitelma, jota tarkennetaan kaavapalautteen ja
ehdotusvaiheessa tehtavien selvitysten pohjalta.
Viitesuunnitelman ja sen osana olevan maisematar-
kastelun on laatinut Serum Arkkitehdit Oy (2015,

paivitetty 2018) Sipoon kunnan tilaamana.

Kaava-alueelle suunnitellaan pientalovaltaista asui-
naluetta, jota reunustaa Soéderkullantien varressa
kerrostalopainotteiset asuinkorttelit. Suunnitelma
mahdollistaa alustavasti koteja 700—900 asukkaal-
le. Kerrostaloja on suunnitelmassa kymmenkunta ja

omakotitontteja 50—80.

18

Responsen pa planutkastet behandlas varen 2019
och darefter gors preciserande utredningar. Utifran
responsen pa utredningarna och planutkastet be-
arbetas planutkastet till ett planforslag. En prelimi-
nar 6vergripande tidtabell for planarbetet ingar i
programmet fér deltagande och bedémning, S20

Detaljplan for Soderkulla gard.

2.2 Detaljplanen

| utkastskedet ldggs referensplanen fram offentligt.
Den preciseras utifran responsen i utkastskedet
och de utredningar som ska goras i forslagsskedet.
Referensplanen och landskapsstudien som ingar i
den har utarbetats av Serum Arkkitehdit Oy (2015,
reviderad 2018) pa uppdrag av Sibbo kommun.

| omradet planeras ett smahusdominerat omrade
som langs Soderkullavagen kantas av hoghuskvar-
ter. Enligt en preliminar bedémning gor planen
det majligt att bygga hem fér 700-900 invanare.
Planen omfattar ett tiotal héghus och 50-80 egna-

hemstomter.
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Suunnittelun lahtokohdat

Utgangspunkte

3.1 Suunnittelualueen yleis-

kuvaus

Suunnittelualue on rakentamatonta aluetta, jolla
vaihtelevat metsaiset saarekkeet ja peltomaisema.
Vilittdmasti asemakaava-alueen itdpuolella sijaitsee
Soéderkullan kartano, jonka omistaa Sipoon kunta.
Soéderkullantielta johtaa kartanolle puukuja, joka vie
myos pysakointialueelle, sen reunalla sijaitsevalle
navetalle seka kunnan kehitys- ja kaavoituskeskuk-
sen vuokraamalle ulkopuutarhalle. Alueella sijaitsee
myds pehtorintupa, makasiini, ulkoilmanayttamo

ja matonpesupaikka. Soderkullan kartanolla jarjes-
tetaan kohtuullisen paljon tapahtumia, ja alueella
toimii kesateatteri. S6derkullan kartanon lansipuo-

lella laskee jokea kohti hieno pulkkamaki.

Kaava-alueen lansipuolella sijaitsee Keski-Uuden-

maan Vesi Kuntayhtyman omistama pumppaamo,

3.1 En allm@n beskrivning av

planeringsomradet

Planeringsomradet dr ett obebyggt omrade dar
akerlandskapet varvas med skogskladda Gar.
Soderkulla gard, som ags av Sibbo kommun, ar
beldagen omedelbart 6ster om detaljplaneomradet.
Fran Soderkullavagen leder en allé till garden. Via
den kommer man ocksa till parkeringsomradet och
ladugarden vid kanten av det, samt till trddgarden
som arrenderas av kommunens utvecklings- och
planlaggningscentral. Pa omradet finns dven en
inspektorsstuga, ett magasin, en friluftsscen och ett
stalle dar man kan tvatta mattor. Pa Séderkulla gard
anordnas en hel del evenemang och pa sommaren
driver en sommarteater verksamhet dar. P4 vastra

sidan av garden vetter en fin pulkbacke ned mot an.

Pa planomradets vastra sida finns en pumpstation

2 ' ) ) ) ) I ) ) ) ) ) ) A T T E
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jonka kiinteisto sijaitsee osin kaava-alueella.

3.1.1 Luonnonymparisto

Luonnon ja maiseman suojelukohteet

Sipoo kuuluu Suomen maisemamaakuntajaossa
Eteldiseen rantamaahan ja Soderkullan kartanon
alue sijaitsee sen Etelaiseksi viljelyseuduksi nimetylla
osa-alueella. Suunnittelualueen tunnistettavia, seu-
dulle tyypillisia piirteita ovat mm. savikoille raivatut
kumpuilevat ja metsasaarekkeiden rikkomat pelto-
alueet, pitkille jokilaaksoketjuille keskittynyt asutus
seka lukuisat kartanot. (Maisemanhoito. Maise-
ma-aluetydryhman mietintd I, YM 1992.) Sipoonjoen
laakso on luokiteltu maakunnallisesti arvokkaaksi

maisema-alueeksi.

Sipoonjoen jokiuoma on luontaisesti lisaantyvan, al-
kuperdisen meritaimenkantansa perusteella Natura
2000 -aluetta. Natura-alue sisaltaa vain vesialueita,
joten sen suojelutavoitteet toteutetaan vesilain
nojalla. Joen vesi on runsasravinteista ja savisameaa

ja suurin osa siihen kohdistuvasta kuormituksesta

som dgs av samkommunen Keski-Uudenmaan Vesi
Kuntayhtyma. Fastigheten i fraga stracker sig delvis

ut 6ver planomradet.

3.1.1 Naturmiljon

Skyddsomraden i naturen och landskapet
Enligt indelningen av Finlands landskapsprovinser
hor Sibbo till S6dra kustlandet och Soderkulla gard
ar belagen i delomradet Sodra odlingsregionen.
Identifierbara, for regionen typiska drag ar bl.a.
kuperade akeromraden som rojts pa lermark med
skogsoar har och dar, bosattning som ar koncen-
trerad till langa kedjor langs adalen samt det stora
antalet gardar. (Maisemanhoito. Maisema-aluetyory-
hman mietinto |, miljoministeriet 1992.) Sibbo adal
har klassificerats som ett omrade av landskapsin-

tresse.

Sibbo as fara hor till natverket Natura 2000 med
anledning av den ursprungliga havséringsstammen
som fortplantar sig naturligt i an. | Natura-omra-

det ingar bara vattenomraden, och ddrmed ska de

0
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Luontoselvityksen osa-alueet kartalla. / Delomrddena fran naturinventeringen pa kartan. (Enviro 2018)



on hajakuormitusta. Sipoonlahti, johon joki laskee,
on rehevditynyt. Sipoonjoen Natura-alueen suo-
jelutavoitteena on sdilyttaa varsin luonnontilaiset
jokiosuudet hydrologialtaan seka veden- ja pohjan-
laadultaan sellaisina, etteivat alueen suojeluarvot
vaarannu. Erityisesti on kiinnitettdva huomiota

meritaimenen suojeluun.

Luontoselvitykset

Alueesta on tehty luontoselvitys asemakaavoituk-
sen tueksi vuonna 2018. Alue sisaltyy Sibbesborgin
osayleiskaava-alueeseen, jonka luonnonoloja on
aiemmin selvitetty yleiskaavatarkkuudella (Maa ja
Vesi 2002, Enviro 2016). Sipoon kunta tilasi Séder-
kullan kartanon asemakaavaa varten tarkennetun
luontoselvityksen Ymparistdsuunnittelu Enviro
Oy:lta kevaalla 2018. Toimeksianto kasitti pesima-
linnuston, kirjoverkkoperhosen, lepakoiden seka
kasvillisuuden ja arvokkaiden luontokohteiden

inventoimisen.

Suuri osa kaavoitettavasta alueesta kuuluu osa-alue
2:een (katso kuva). Pddosa alueesta on hylattya,
pensoittuvaa tai metsittyvaa maatalousmaata.
Avoimilla kohdilla vallitsevat pujo, pelto-ohdake,
maitohorsma, monet heinalajit, pietaryrtti, apilat

ja karhunputki. Paikoin vadelma ja maitohorsma
ovat runsaita. Pajujen, Idhinna kiiltopajun, lisaksi
alueella on harvakseltaan nuorta lehtipuustoa ja
koivua. Osa-alueen eteldpuoliseen pellon reunassa
on uudistuskypsaa lehtomaisen kankaan sekamet-
sdd. Puustossa on myos nuorta pihlajaa, raitaa ja
vaahteraa. Kuviolla on muutamia maapuita ja sen
halki virtaa oja. Aluskasvillisuus on niukkaa ja sen
valtalaji on kielo. Muuhun kasvistoon kuuluvat mm.
metsdalvejuuri, ahomansikka, vadelma, mustikka,
nurmitadyke, metsalauha, ronsyleinikki ja metsa-
korte. Ojan itapuolella on puoliavoin kuvio, jossa on
mahdollisesti sijainnut aikoinaan pihapiiri ja josta on

jaanteena mm. omenapuita.

skyddsrelaterade malen verkstallas med stéd av
vattenlagen. Vattnet i an ar rikt pa naring 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
ani ett sadant tillstand att skyddsvardena i omradet
inte dventyras. Sarskild uppmarksamhet ska fastas

vid skyddet av 6ring.

Naturinventeringar

En naturinventering utarbetades 2018 som stod

for detaljplaneringen. Omradet ingar i Sibbesborgs
delgeneralplaneomrade, dar naturférhallandena
tidigare har utretts med den exakthet som forutsatts
for generalplaner (Maa ja Vesi 2002, Enviro 2016).
For detaljplaneringen av Séderkulla gard bestallde
Sibbo kommun varen 2018 en preciserad natur-
inventering av Ymparistosuunnittelu Enviro Qy.
Uppdraget omfattade en inventering av det hackan-
de fagelbestandet, asknatfjarilar, fladdermdss samt

vegetationen och vardefulla naturobjekt.

En stor del av det omrade som ska planlaggas hor
till delomrade 2 (se bilden). Storsta delen ar vergi-
ven jordbruksmark som haller pa att vaxa igen av
buskar och trad. Pa de 6ppna stallena domineras
vegetationen av vide, akertistel, mjolkort, ett flertal
grasvaxter, renfana, klover och stratta. Det vaxer
stallvis rikligt med hallon och mjélkort. Forutom
videbuskarna, framst gréonvide, vaxer det glest med
unga lévtrad och bjorkar pa omradet. | kanten av
akern pd delomradets sédra sida vaxer en fornyelse-
mogen lundartad, blandad moskog. | tradbestandet
ingar aven unga ronnar, salgar och Iénnar. Det finns
aven nagra fallna trad pa marken, och genom om-
radet rinner ett dike. Undervegetationen ar knapp
och domineras av liljekonvalj. Andra vaxter som

forekommer ar bl.a. skogsbraken, smultron, hallon,
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Hyléttyd maatalousmaata osa-alueella 2./ Overgivet jordbruksomrdde pa delomrdde 2. (Enviro 2018)

Séderkullantien reunalla on pienialaisesti nuorta
mannikkoa. Osa-alueen itareunalla on metsakuvio,
joka on pinnanmuotojen ja nahtavissa olevien jalki-
en perusteella syntynyt kaivettuun painanteeseen.
Sekapuuna tavataan vahan koivua ja muutama
manty sekd vahan tuomea, vaahteraa ja pihlajaa.
Pensaista esiintyy mm. taikinamarjaa, punaheruk-

kaa, vadelmaa ja terttuseljaa.

Aluskasvillisuus on valon vahaisyyden vuoksi melko
niukkaa, mutta monilajista. Kasvisto on lehdoille
ominaista, mutta kohdetta ei rajattu arvokkaaksi
luontokohteeksi tai uhanalaiseksi luontotyypiksi
johtuen muutoksista tai puutteista sen luonnon-
tilassa ja edustavuudessa. Painanteen pohjalla on

kahdessa paikassa pieni soistuman alku.

Pienehko osa suunnittelualueesta kuuluu osa-alue
4:3an, jolla sijaitsee myds Soderkullan kartano piha-
piireineen. Osa-alueen lansirajalla on pieni metsai-
nen maki, jossa on rakennuksen jadnteet. Kuvion
puustona on kookkaita mantyja ja koivuja seka

kuusia, vaahteroita, tuomia ja pihlajia. Lansiosassa

blabar, teveronika, krustatel, revranunkel och skogs-
fraken. Pa 6stra sidan av diket finns en halvoppen
figur dar det eventuellt funnits en gardsplan med

bla. dppeltrad.

Langs Soderkullavagen finns de sma figurer av unga
tallbestand. Pa 6stra kanten av delomradet finns

en skogsfigur som pa basis av ytformerna och de
synliga sparen har uppkommit i en gravd sanka. |
det blandade bestandet patraffas nagra bjérkar och
tallar samt smarre férekomster av hagg, I6nn och
ronn. Degbar, réda vinbar, hallon och druvflader ar

exempel pa buskar i omradet.

Pa grund av det knappa ljuset finns det ratt sa spar-
samt med undervegetation, men den omfattar anda
flera olika arter. Aven om véxterna &r typiska for
lundar har platsen inte avgransats som ett vardefullt
naturobjekt eller en hotad naturtyp, eftersom den
inte ar helt i naturligt tillstand och inte heller ar helt
representativ. Borjan till forsumpning kan ses pa tva

sma stéllen langst nere i sankan.
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Peltoa osa-alueella 4. / Aker pa delomrade 2. (Enviro 2018)

pellon reunalla on runsaasti harmaaleppaa. Kulttuu-
rivaikutteisen lehtomaisen metsan kasvilajeja ovat
vuohenputki, kivikko- ja metsaalvejuuri, lehtonur-
mikka, nokkonen, nurmirdlli, koiranheing, kielo,
lillukka, nuokkuhelmikka, kultapiisku ja kylakelluk-
ka.Vanhoina viljelyjadnteina esiintyy siperianher-
nepensasta ja pihasyreenid. Luontaisista pensaista
tavataan taikinamarjaa. Mahdollisesti istutuksista

levinneita ovat vuorijalava ja saarni.

Suunnittelualueen ranta-alue kuuluu melkein koko-
naan osa-alue 4:aan. Alue on lahes kokonaan peltoa.
Sipoonjoen rannalla on paikoin kapea vyohyke
lehtipensaikkoa tai nuorta lehtipuustoa. Aluskasvilli-
suus on seudulle tavanomaista, mm. mesiangervoa,
vuohen- ja koiranputkea, metsakortetta, nokkosta,

ahomansikkaa ja kylakellukkaa.

Koko selvitysalueen pesimalinnustoon kuului
vuonna 2018 kolmen laskentakerran perusteella
56 lintulajia, joista suurin osa on seudulla yleisia.
Lintulaskennoissa todettiin kaksi uhanalaiseksi luo-

kiteltua lajia: pajusirkku ja viherpeippo. Molemmat

En liten del av planeringsomradet faller inom del-
omrade 4, som dven omfattar Soderkulla gard med
gardsomraden. Pa vastra gransen av detta delomra-
de finns en liten skogskladd kulle dar det finns rester
av en byggnad. Tradbestandet i denna figur bestar
av resliga tallar och bjorkar samt granar, I6nnar, hag-
gar och ronnar. | den vastra delen, langs akerkanten,
vaxer det rikligt med graal. | den kulturpaverkade
lundartade skogen vaxer kirskal, trdjon och skogs-
braken, lundgrée, nassla, rédven, hundaxing, konen,
liliekonvalj, stenbar, bergslok, gullris och nejlikrot. Si-
birisk drtbuske och gardssyren ar gamla odlingsres-
ter. Av de naturliga buskarna patraffas degbar. Alm

och ask har eventuellt spridit sig fran planteringar.

Stranden i planeringsomradet hor ndstan i sin
helhet till delomrdde 4. Det bestar till storsta delen
av dker. Pa stranden av Sibbo a finns en stallvis smal
zon av loévbuskar eller unga I6vtrad. Undervege-
tationen ar typisk for regionen med forekomster

av bl.a. dlggras, kirskal och hundloka, skogsfraken,

nassla, smultron och nejlikrot.
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lajit on luokiteltu Suomessa vaarantuneeksi (VU)

pesimakannan viimeaikaisen vahenemisen vuoksi.
Viherpeippo pesii pihoilla, puistoalueilla ja peltojen
reunametsissd. Sen reviireja todettiin vuonna 2018
useita eri puolilla selvitysaluetta, myos kaavan S 20
suunnittelualueella. Pajusirkku pesii rantapensai-

koissa ja ruovikoissa. Sen reviirejd todettiin kaksi Si-

poonjoen rannalla, kummatkin kaava-alueen sisalla.

Silmallapidettavaksi (NT) luokiteltu punavarpunen
esiintyy lehdoissa ja esimerkiksi peltojen reuna-
pensaikoissa. Sen reviireja havaittiin alueella kolme,
joista yksi on S 20:n kaava-alueella.

Edelld mainittujen, tyypillisesti peltojen reunoilla ja
kulttuuriymparistOissa esiintyvien lintulajien erityi-
nen huomioiminen asemakaavassa ei kuitenkaan
ole tarkoituksenmukaista. Tama johtuu havaittujen
lajien statuksesta seka siitd, etteivat ne usein pesi

samoilla alueilla vuodesta toiseen.

S 20:n kaava-alueella tehtiin vain yksi havainto

pohjanlepakosta. Lisdksi Séderkullan kartanon py-
sakointipaikan ja navetan pihan lansireunaa pitkin
kulkee mahdollinen lepakoille merkittava siirtyma-

reitti. Laheisella Glamarsin kallioalueella lepakkoha-
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Lintuhavainnot selvitysalueella.
Fagelobservationer pa inventeringsomradet 2.
(Enviro 2018)

Utifran 3 fadgelrakningar som gjordes 2018 omfattar
det hdackande fagelbestdndet i hela det inventerade
omradet 56 arter, av vilka storsta delen forekommer
allmanti regionen. Vid fadgelrakningarna konsta-
terades tva arter som klassificerats som hotade:
savsparv och gronfink. Bdda arterna har i Finland
klassificerats som sdrbara (VU) eftersom det hack-
ande bestandet minskat pa senare tid. Gronfinkar
hackar pa gardsplaner, i parker och i skogskanter
langs akrar. Ar 2018 konstaterades revir p& olika hall
i inventeringsomradet, ocksa inom granserna for
planeringsomradet S 20. Savsparvar hackar i strand-
buskage och vassruggar. Tva revir dokumenterades
pa stranden av Sibbo 3, bagge inom planomradet.
Den nara hotade (NT) arten rosenfinken forekom-
mer i lundar och t.ex. i buskar langs akerkanter. Tre
revir observerades i omradet, varav ett inom plane-

ringsomradet S 20.

| denna detaljplan dr det emellertid inte andamal-
senligt att sarskilt beakta ndmnda fagelarter, ef-

tersom de férekommer allmént pa dkerkanter och
i kulturmiljoer. Detta pa grund av de observerade

arternas status och pa att de sallan hackar pa sam-
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vaintoja saatiin sen sijaan runsaammin: havaintoja
on pohjanlepakosta, viiksisiippalajista seka yksittai-
set havainnot vesisiipasta ja korvayokosta. Tehdyt
lepakkohavainnot eivat aiheuta suojelu- tai muita

vaatimuksia S 20:n suunnittelualueelle.

Selvityksessa ei tehty havaintoja liito-oravan tai

kirjoverkkoperhosen esiintymisesta.

Asemakaava-alueella tai sen laheisyydessa ei sijaitse
Natura 2000 -alueita eika kohteita, jotka tayttaisivat
luonnonsuojelulain 29 §:n mukaisten suojeltujen
luontotyyppien tai metsalain 10 §&:n mukaisten
arvokkaiden elinymparistojen kriteerit tai olisivat
vesilain 2 luvun 11 &:n tarkoittamia pienvesikohteita.
Alueella ei mydskaan ole uhanalaisia kohteita, tai
kohteita jotka tayttaisivat LAKU-kriteerit. Kasvilajis-
tossakaan ei todettu uhanalaisia tai silmallapidetta-

via lajeja.

Kaava-alueen itapuolella, Soderkullan kartanon ita-
puolella sijaitsee Glamarsin vaahterametsa, joka on
arvokas lehtokohde ja jonka luontotyyppi on suo-
jeltu. Alueella on myds METSO-kohteeksi luokiteltua
runsaslahopuustoista kangasmetsaa, jonka kasvil-

lisuus on tavanomaista tuoretta ja osin lehtomaista

kangasta. (Enviro, 2018)

ma platser ar efter ar.

| planomradet S 20 gjordes bara en observation

av nordisk fladdermus. Dartill konstaterades att

det utmed den vastra kanten av parkeringsplatsen
och omradet vid ladugarden [6per en rutt som
fladdermoss eventuellt forflyttar sig langs. Pa det
narliggande klippomradet i Glamars fanns daremot
rikligare forekomster av fladdermadss: man gjorde
observationer av nordisk fladdermus och olika arter
av mustaschfladdermus samt enstaka observationer
av vattenfladdermus och langérad fladdermus. Flad-
dermusobservationerna medfér inga krav pa skydd

eller andra krav i planeringsomradet S 20.

Vid inventeringen gjordes inga observationer av

flygekorre eller asknatfjaril.

| detaljplaneomradet eller dess narhet finns inga
Natura 2000-omraden eller -objekt som skulle upp-
fylla kriterierna for skyddade naturtyper enligt 29 § i
naturvardslagen eller vardefulla livsmiljéer enligt 10
§ i skogslagen, eller som skulle vara sddana smavat-
ten som avsesi 2 kap. 11 § i vattenlagen. | omradet
finns det inte heller nagra hotade objekt eller objekt
som uppfyller kriterierna for vardefulla naturmiljéer
i Nyland (LAKU). Bland vaxtarterna har man inte

heller patraffat hotade eller nara hotade arter.

Pa planomradets Ostra sida, 6ster om Soderkulla
gard, finns [6nnskogen i Glamars, en vardefull lund
vars naturtyp ar skyddad. | omrddet finns det ocksa
skog med rikliga férekomster av murkna trad och
vegetation som betraktas som sedvanlig frisk och
stallvis lundartad moskog. Denna har klassificerats
som METSO-objekt. (Enviro, 2018)

Rinnemetsda osa-alueen 3 lansireunalla. (Enviro 2018)
Skogsslént pa delomrade 3. (Enviro 2018)
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Pohjavesialueet

Suunnittelualue kuuluu Séderkullan I-luokan pohja-
vesialueeseen (0175315). Tuusulan Seudun Vesilai-
tos kuntainliiton vanha vedenottamo, joka hyddyn-
taa alueella sijaitsevan pohjavesialueen vettd, on
talla hetkella suljettu pohjavedessa olevien kloo-
rieteenien vuoksi. On kuitenkin todennakoista, etta
vedenottamo avataan jossain vaiheessa uudelleen
aktiivihiilikasittelya hyodyntaen. Rakentamisessa on
siksi huomioitava, ettei pohjaveden korkeusasema

eika laatu pysyvasti muutu.

Topografia, maapera ja rakennettavuus
Sipoonijoki virtaa suunnittelualueen luoteispuolella
noin 1,5 km matkan kapeassa ja melko jyrkkapiirtei-
sessa laaksossa. Soderkullan kartanolle saavuttaessa
laakso avautuu vahitellen noin puolen kilometrin
levyiseksi viljelytasangoksi. Nykyinen asutus suun-
nittelualueen kohdalla sijoittuu alimmillaan taman
tasangon reunalle, noin 5 metrin korkeuskayran tie-
noille. Savilaakson loivat viljavat ylarinteet ulottuvat
aina Soderkullantien pohjoispuolelle saakka, jossa
laaksoa rajaavat avokalliolakiset selanteet kohoavat
enimmilladn noin 50 metrid meren pinnan ylapuo-
lelle. Selanteiden liepeilla on hiekkaharjumuodostu-
mia seka hiekkamoreenia. Sen sijaan joen vastaran-
nalla Massbyn kallioselanne jyrkanteineen tyontyy

paikoin aivan jokirantaan saakka.

Alueelle laaditaan ehdotusvaiheessa rakennetta-

vuusselvitys.
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Grundvattenomraden

Planeringsomradet hor till Soderkulla grundvatten-
omrade (0175315) av klass I. Tusbynejdens vatten-
verks kommunférbunds (Tuusulan Seudun Vesilai-
toksen kuntainliitto) gamla vattentaktsanlaggning,
som tar vatten fran grundvattenomradet, ar for nar-
varande stangd pa grund av kloreten. Det ar emel-
lertid troligt att vattentakten i nagot skede Oppnas
pa nytt med aktivkolbehandling. Vid byggandet bor
man darfor ta fasta pa att varken grundvattenstan-

det eller vattenkvaliteten far forandras permanent.

Topografi, jordman och byggbarhet

Sippo a rinner langs planeringsomradets nordvas-
tra sida pa en stracka av ungefar 1,5 km i en smal
dal med tamligen branta drag. Vid Séderkulla gard
Oppnar sig dalen bit for bit till en cirka 0,5 km bred
odlingsplata. Den nuvarande bosattningen ar pa
sina lagsta stallen pa cirka 5 m.6.h. pa kanten av
denna plata. De flacka, bérdiga 6vre sluttningarna i
den lerhaltiga dalen stracker sig anda till norra sidan
av Soderkullavagen, dar dalen kantas av dsar med
berg i dagen. Dessa asar reser sig som hogts till ca
50 m.6.h. Pa assluttningarna finns sandasformatio-
ner och sandmoran. P& andra sidan an, i Massby,
stracker sig daremot en den branta bergasen stallvis

anda ner till astranden.

| forslagsskedet utarbetas en utredning om bygg-

barheten.
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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 6fver Sibbo socken). Nere: karta 6ver omradet enligt Kungskartan
1776-1805
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YIhaalla vasemmalla: alueen kartta vuodelta 1933 (Maanmittaushallitus). YIhdalla oikealla: alueen kartta vuodelta 1950 (Maanmit-
taushallitus). Alhaalla: alueen kartta vuodelta 1957 (Maanmittaushallitus). Uppe till vanster: karta 6ver omradet fran 1933 (Lantmater-
istyrelsen). Uppe till hoger: karta 6ver omradet fran 1950 (Lantmateristyrelsen). Nere: karta 6ver omradet fran 1957 (Lantmateristyrelsen)
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YIhaalla vasemmalla: alueen kartta vuodelta 1964 (Maanmittaushallitus). YIhdalla oikealla: alueen kartta vuodelta 1978 (Maanmit-
taushallitus). Alhaalla: alueen kartta vuodelta 1991 (Maanmittaushallitus). Uppe till vanster: karta 6ver omradet fran 1964 (Lantmater-
istyrelsen). Uppe till hoger: karta 6ver omradet fran 1978 (Lantmateristyrelsen). Nere: karta 6ver omradet fran 1991 (Lantmateristyrelsen)
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Alueen maisemarakenne. / Omradets landskapsstruktur. (Serum Arkkitehdit 2018)

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 lta-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 (Itd-Uudenmaan liitto 2007).

Suunnittelualue on pdaosin lounaaseen laskevaa sa-
vilaakson ylarinnettd, jonka niityt ja peltolaikut ovat

osittain kasvaneet tai kasvamassa umpeen. Séder-

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 aarna.

Betraffande landskapstypen hor 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 moran- och bergsomradena (Ostra Nylands
forbund, 2007).

Planeringsomradet utgors i huvudsak av den vre
sluttningen av en lerhaltig dal sanker sig mot syd-

vast. Angarna och kerplattarna pa sluttningen har

2 I ) ) ) ) A ) ) ) ) ) ) i T T E
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kullan kartano katsoo pienen hiekkamoreenikum-
pareen laelta kaakkoon meren suuntaan. Kartanon
lansipuolella savirinteesta pistaa esiin metsdinen
kallionlaki, jolla kasvavat varttuneet mannyt ovat
kaunis yksityiskohta peltomaisemassa. Pilvijarven
laskuoja kohtaa Sipoonjoen kartanon eteldpuolella.
Puustoinen ojanvarsi rajaa maisematilaa peittaen
taakseen laaksonpohjalla sijaitsevan liike- ja varas-
torakennuksen. Suunnittelualueen lansiosassa on
pienempi, seldnteelta jokilaaksoon laskeva ojapai-

nanne.

Sipoonjoen uoma erottuu maisemassa puustoisena
ja pensaikkoisena vyohykkeena. Vesinakyma avau-
tuu vasta aivan jokirannassa tai kartanon etela-
puolella sijaitsevalta joen ylittavalta kavelysillalta.
Suunnittelualueen rinteiltd katsottuna vastarannan
kallioselanne piirtyy yhtendisend metsanharjana
jokivarren puuston ylapuolelle. (Serum Arkkitehdit,
2018)

Soderkullan kartanon ja Massbyn viljelylaakson VAT-alue.
RMO-omradet Séderkulla gard och odlingsdalen i Massby.
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delvis vuxit igen eller haller pa att vdxa igen. Fran
Soderkulla gard, som star pa en lag sandmorankulle,
Oppnar sig vyer mot sydost och havet. P gardens
vastra sida sticker en skogskladd klippa upp ur

den lerhaltiga sluttningen. Tallarna som vaxer har
ar en vacker detalj i akerlandskapet. Utloppsdiket
fran Molntrask rinner ut i Sibbo a pa sddra sidan

av garden. Den tradbevuxna dikesrenen avgransar
landskapsrummet och doéljer affars- och lagerbygg-
naden langst nere i dalen. | vastra delen av plane-
ringsomradet gar en mindre dikessvacka fran asen

till adalen.

Afaran framtrader som en trid- och buskkantad zon.
Vattenvyer 6ppnar sig forst alldeles nere vid stran-
den och fran gangbron som gar éver an pa gardens
sodra sida. Sett fran sluttningarna i planeringsom-
radet avtecknar sig klippasen pa den motliggande
stranden som en enhetlig skogsas ovanfor tradbe-
standet langs an. (Serum Arkkitehdit, 2018)
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Arvokkaat kulttuuriympdristot, 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 madritelty ja rajattu alueet ja
kohteet, jotka edustavat inventointialueella sel-
keimmin sellaisia suomalaisia ja sipoolaisia kulttuu-
riympariston seka rakennusperinndn arvoja, joiden
sdilyminen 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.

Soderkullan kartano ja Massbyn viljelylaakso on
kulttuuriymparisto- ja rakennusperintoselvityksessa
luokiteltu 1-luokkaan. Alue on myds VAT-aluetta.
Alue on kokenut monia vaiheita: Kuninkaankarta-

no 1500-luvulla, kartano, torppia, Stor-Massbyn ja

Vardefulla kulturmiljéer, landskapsomraden och
fornlamningar

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

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

i klasserna 1-3/3. Av dessa & 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.

| utredningen om kulturmiljé och byggnadsarv i
Sibbo kommun har Séderkulla gard och odlings-
dalen i Massby placerats i klass 1. Omradet &r ocksa
ett RMO-omrade. Det har genomgatt flera faser:
Kungsgard pa 1500-talet, herrgard, torp, gardarna
Stor-Massby och Lill-Massby pa 1700-talet, tegel-

<5

A OAR

Muinaisja@nnokset alueella.
Fornldmningar pa omradet.

"
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Soderkullan kartanon paarakennus.

Soderkulla gards huvudbyggnad.

Lill-Massbyn tilat 1700-luvulla, tiilitehdas 1700-luvun
puolestavalista, muuta teollisuutta 1900-luvulla,
koulutustoimintaa, ym. seka rippeita kartanopuis-
tosta. Soderkullan nykyaan pystyssa oleva kartanon
kivinen paarakennus on vuodelta 1907. Lisaksi
ymparistossa on valkeaksi rapattu, uusgoottilainen
viljamakasiini seka 1700-luvun lopulla pystyhirsista

rakennettu Vita Villan.

Kartanosta on kauniit nakymat laajaan viljelylaak-
soon, ja osaa pelloista viljellaan edelleen. Kartanon
ymparistda on muokattu uusia kdyttdmuotoja
varten: osa vanhasta niitysta on nurmipintaisena
suurena luonnollisena amfiteatterina, jossa pidetdan
kesdtapahtumia. Puisto on rapistunut, ja osa van-
hasta puustosta on huonossa kunnossa. 1800-luvun
romanttisen puutarhan kaarevia polkuja on sailynyt,
samoin korkeaksi kasvanut kuusiaita, tammia, leh-

muksia, eri lehtikuusia seka isotuomipihlajaryhmia.
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fabrik fran mitten av 1700-talet, annan industri pa
1900-talet, utbildningsverksamhet, rester av en
herrgardspark. Dagens huvudbyggnad pa Séderkul-
la gard uppférdes i sten 1907. Pa garden finns ocksa
ett vitputsat, nygotiskt sadesmagasin och ett hus
som byggdes av stdende timmer i slutet av 1700-ta-
let, Vita Villan.

Fran garden 6ppnas vackra vyer mot den vidstrack-
ta dalen och en del av dkrarna odlas fortfarande.
Omgivningen kring garden har bearbetats for nya
anvandningsformer: en del av en gammal dng utgor
en grasbevuxen, naturlig amfiteater dar man haller
sommarevenemang. Parken har forfallit och en del
av det gamla tradbestandet ar i daligt skick. En del
krokiga stigar i den romantiska tradgarden fran
1800-talet har besvarats, likasa en hogvuxen gran-
hack, ekar, lindar, olika slags larktrad samt grupper

av haggmispel.
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Pellot kartanon ymparilld ovat vanhoja. Kartanon
ymparilla oli suuret pellot 1700-luvun lopulla. Eri
tilojen vieressa oli peltoja ja niittyja, ja joen rannat
olivat niittyina. Isojakokartassa 1767 Soderkullan
kohdalla on merkitty erillinen, aidattu puutarha,
tradgard, joka sijaitsi puron nykyisen lammikon
kohdalla. Stor-Massin kohdalla oli humalatarha.
Joen toiselle puolelle, vastapaata kartanoa, on talon

viereen merkitty kaalimaa.

Nyt kaavoitettavalla alueella, jokilaakson itdpuolella,
oli 1873 yhtendinen, suuri peltoalue joenrantaan
asti. Joen itapuolella oli edelleen suuria niittyja, seka
pienia peltoja kumpareiden rinteilla. Jokilaakso oli
myos liikenteellisesti tarked. Molemmin puolin jokea
kulki tiet 1873, lansi- ja eteldpuolella Hindsbyhyn ja
rannikolle Skraddarbyn kautta Vermlahteen, ita- ja
pohjoispuolella kirkonkylaan ja Eriksnasiin. 1930-lu-
vulla joen lansipuolen tieyhteytta rannikolle asti ei
enaa merkitty, mutta seudulla oli muuten tullut lisaa
tieyhteyksid. Soderkullantien linjausta on muutettu
suuripiirteisemmaksi 1970-luvun jalkeen, mutta
vanhaa linjausta edustaa yha osin Hansaksentie. S6-
derkullan kartanolle liikenndi jopa héyrylaiva "Ostra
Skargarden" vuosien 1904-1933 aikana. 1900-luvun

alussa Soderkullan viereen rakennettiin nostosilta.

Kartanopuiston reunoilla oli vield 1930-luvulla useita
hyotypuutarhoja ja hedelmatarhoja. Kartanon
vierestad joelle johti suora, kujanteeksi istutettu tie.
Kujanne on hdvinnyt mutta jaanteita suuresta hyo-
typuutarhasta ja hedelmatarhasta on jaljella. Piirtee-
na vanhasta kulttuurimaisemasta alueella nahdaan
puusaarekkeiden vanhojen puiden latvusten leveda
muotoa, seka lukuisia, kaukaa erottuvia teravahuip-
puisia pihtoja lahimetsikdissa. (Arkkitehtitoimisto
Lehto Peltonen Valkama Oy, Ympdristétoimisto Oy,
2006)§

Akrarna kring garden ar gamla. | slutet av 1700-ta-
let fanns det stora akrar kring Soderkulla gard. Det
fanns akrar och dngar intill granngardarna och
astranderna var angar. Enligt storskifteskartan fran
1767 fanns det en separat, inhdgnad tradgard vid
den nuvarande backdammen. | Stor-Massi fanns en
humletradgard. Pa andra sidan an, mitt emot gar-

den, hade ett kalland markerats pa kartan.

| det omrade som nu ska planldaggas, pa Ostra sidan
av adalen, fanns det ar 1873 ett enhetligt stort aker-
landskap som strickte sig anda till astranden. Oster
om an finns det alltjamt stora dngar samt mindre
akrar pa sluttningarna av kullarna. Adalen var ocksa
viktig for trafiken. Ar 1873 16pte vigar lings bagge
sidorna av an; pa vastra och sodra sidan till Hindsby
och via Skraddarby till Vermlax pa kusten, pa den
Ostra och norra sidan till kyrkobyn och Eriksnas. Pa
1930-talet visar kartorna inte langre nagon forbin-
delse pa vastra sidan anda till kusten, men nya vagar
hade byggts i regionen. Vagstrackningen fér Soder-
kullavagen har ratats ut efter 1970-talet, men en del
av Hansasvagen representerar alltjamt den gamla
strackningen. Mellan aren 1904 och 1933 trafikera-
de till och med angfartyget "Ostra Skargarden" till
Soderkulla gard. | borjan av 1900-talet byggdes en
lyftbro bredvid Soderkulla.

Langs kanterna av herrgardsparken fanns det sa
sent som pa 1930-talet flera nyttotradgardar och
frukttradgardar. En rak, planterad allé gick ut fran
garden mot an. Den finns inte langre kvar, men
daremot har bade den stora nyttotrddgarden och
frukttradgarden lamnat spar. De breda, gamla trad-
kronorna pa skogsoarna och narskogarnas adelgra-
nar, som med sina spetsiga toppar kan urskiljas pa
langt hall, ar drag fran det gamla kulturlandskapet.
(Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen Valkama Oy,
Ymparistotoimisto Oy, 2006)
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Sdderkulla Tegelbruk

Suunnittelualueella on toiminut tiilitehdas. Kuva: Sibbo Hembygsférening r.f:n arkisto.
Ett tegelbruk har verkat pd omradet. Bild: Sibbo Hembygsférening r.f. arkiv.

Kaava-alueella, rantaterassilla sijaitsevassa harvassa
lehtimetsdssa on 1880-1950-luvuilla toimineen
tiilitehtaan jaannokset. Maastossa erottuvat on
noin 40 metrid pitka ja 22 metria levea betoninen
kivijalka ja turpeen alta paikoitellen betonilattia.
Rakennuksen ymparilld on oja. Maassa on runsaasti
tiilimurskaa ja kattotiilien kappaleita. Tiilitehtaan
lansipuolella on harmaakivinen lastausramppi, kaa-
kossa pieni rakennuksen pohja ja eteldssa savenot-
toalue. Alueella on toiminut my®s tiiliruukki, jonka

paikka ei ole tarkoin tiedossa.

Nykyinen rakennuskanta

Alustava kaavarajaus sulkee osin sisalleen Soder-
kullan kartanon ymparist6ssa sijaitsevan navetan.
Suunnittelualueella ei sijaitse muita olemassaolevia

rakennuksia.

3.1.3 Liikenne ja palvelut

Liikenne
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Pa planomradet i en gles I6vskog pa strandterras-
sen finns ruinerna av en tegelfabrik som verkade

pa omradet pa 1880-1950-talen. | terrdngen kan
man urskilja en ca 40 meter lang och 22 meter bred
stenfot av betong och genom torvmossen stallvis
betonggolv. Kring byggnaden finns ett dike. P4 mar-
ken finns rikligt med tegelkross och bitar av takte-
gel. Vaster om tegelfabriken finns en lastningsramp
av grasten, i sydost en liten husgrund och i séder en
lertékt. Pa omradet har ocksa funnits ett tegelbruk

vars postition inte ar exakt kand.

Befintligt byggnadsbestand

Den prelimindra planavgransningen omgardar
delvis ladugarden som ar beldagen i omradet kring
Soderkulla gard. Pa planeringsomradet finns inga

andra existerande byggnader.

3.1.3 Trafik och service
Trafik



Kaava-alue sijaitsee liikenteellisesti erinomaisessa, Med hansyn till trafiken har planomradet ett ut-

hyvin saavutettavassa paikassa Nikkilaa ja S6derkul- markt och tillgangligt lage langs Soderkullavagen,
laa yhdistavan Soderkullantien varressa. S6derkul- som forbinder Nickby med Soéderkulla. Pa Séder-
lantiella liilkenndi myds julkisen liikenteen busseja. kullavagen trafikerar ocksa bussar inom den kol-
Nikkila on suunnittelualueesta n. 10 kilometrin lektivtrafiken. Avstandet till Nickby &r ca 10 km och
padssa ja Soderkullan keskusta n. kilometrin paassa. till Soderkulla centrum ca 1 km. Till Borgaleden &r
Porvoonvaylalle on matkaa n. 3 km. Soderkullantie avstandet ca 3 km. Trafiken pa Séderkullavdagen ar
on suunnittelualueen kohdalla liikenteellisesti ver- tamligen livlig vid planeringsomradet: i en matning
rattain vilkas: vuonna 2017 tehdyssa mittauksessa som gjordes 2017 korde i medeltal 3 620 fordon per
silla ajoi keskimaarin 3620 ajoneuvoa vuorokaudes- dygn pa avsS§nittet (Poyry Finland Oy, 2018).

sa (Poyry Finland Oy, 2018).
Befintlig service

Nykyiset palvelut Det finns ingen service i planeringsomradet. De nar-
Suunnittelualueella ei ole palveluita. Alueen lahim- maste dagligvarubutikerna, ett apotek och ett bibli-
mat paivittdistavarakaupat, apteekki ja kirjasto sijait- otek finns i Soderkulla centrum. Servicen utvecklas
sevat Soderkullan keskustassa. Palvelut kehittyvat i framtiden allteftersom Sibbesborgs planomrade
tulevaisuudessa Sibbesborgin kaava-alueen raken- genomfors. De narmaste skolorna, Sipoonlahden
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Kartassa on esitetty Soderkullan alueen keskimddrdiset vuorokausiliikenteet vuonna 2017 (Poyry Finland Oy, 2018).
Kartan anger den genomsnittsliga dygnstrafiken pa Soderkullaomradet ar 2017 (Péyry Finland Oy, 2018).
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Punaisella katkoviivalla alueen lapi kulkeva vesijohto.

Vattenledningen som gar genom omradet har anvisats med rod streckad linje.

tumisen myo6ta. Lahimmat koulut, Sipoonlahden
koulu ja Soderkulla skola, sijaitsevat noin 2 ja 2,5 km
kavelymatkan paassa alueelta. Muutaman kilo-
metrin sateelld suunnittelualueesta sijaitsee useita
paivakoteja, joista lahin Soderkullantien toisella

puolella Hansaksessa.

3.1.4 Vesi-javiemdriverkosto
Alueen lapi kulkee Etela-Sipoon vedensy6ton paa-

vesijohto.

3.1.5 Erityispiirteet ja ympariston
hdirictekijat

Pilaantuneet maat

Alueella tiedossa kaksi kohdetta, joilla on pilaantu-
neita maa-aineksia: vanha kaatopaikka ja pohjave-
den pilaantuminen Séderkullan kartanon navetassa
toimineen yrittdjan toimien takia. Pilaantuneita
maa-aineksia selvitetaan tarkemmin kaavan ehdo-

tusvaiheessa.

Melu

Alueen liikenteesta aiheutuvasta melusta on tehty
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koulu och Séderkulla skola, finns pa ett prome-
nadavstand pa ca 2-2,5 km fran omradet. Inom en
radie av nagra kilometer fran planeringsomradet
finns det flera daghem, av vilka det narmaste i Han-

sas pa andra sidan Soderkullavagen.

3.1.4 Vatten- och avloppsnat
Huvudvattenledningen for vattenférsorjningen i

Sédra Sibbo gar genom omradet.

3.1.5 Sardrag och stérande faktorer i
miljon

Fororenad mark

Man kanner till att det finns férorenat jordmaterial
vid tva objekt pa planomradet: marken ar férorenad
vid den f.d. avstjalpningsplatsen, och grundvattnet
har fororenats av foretagsverksamhet som tidigare
drivits i ladugarden. Det férorenade jordmaterialet

utreds narmare i planens forslagsskede.

Buller
En prognos for ar 2035 over bullret fran trafiken
i omradet har sammanstallts (WSP, 2018). Enligt
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Kartassa on esitetty alueella tunnetut kohteet, joilla on pilaantuneita maa-aineksia.
Kartan visar objekt dér det finns férorenat jordmaterial som man kanner till.

51 X
s>
I -
I b
> 60. R T 77 7
> : ) /
B > 700dB Sibbesborgin osayleiskaavan likenne- ja meluennuste vuodelle 2035 (WSP Oy, 2018). YIhaalla paivdajan (klo 7-22)
B 5048 melutaso, alhaalla ydajan (klo 22-07) melutaso.

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

ennuste vuodelle 2035 (WSP, 2018). Sen mukaan prognosen bér man med hjalp av byggnadsmassor
kaava-alueella tulee rakennusmassoilla tai muutoin eller andra konstruktioner bekampa bullret fran vag-
torjua tieliikenteesta aiheutuvaa melua, joka vaih- trafiken, vilket berdknas variera mellan ca 45-60 dB
telee suunnittelualueella tiealueen ulkopuolella n. i planeringsomradet utanfér vaigomradet. Trafikbull-
45—60 dB:n valilla. Liikennemelu tulee kuitenkin ret kommer anda att minska, nar Soderkullavagen
olemaan pienempad, kun Soderkullantie otetaan andras till gata och hastighetsbegransningen sanks.

kaduksi ja nopeusrajoitusta lasketaan.
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Rakennettavaksi suunnitellut alueet eivat kuulu
tulvariskialueisiin. Tulvariski on suunnittelualueen

kohdalla aivan jokiuoman tuntumassa.

3.1.6 Maanomistus

Suunnittelualue on paaosin Sipoon kunnan omis-
tuksessa. 16 hehtaarin kokoisesta suunnittelualuees-
ta hehtaarin kokoisen alueen omistaja on Tuusulan
Seudun Vesilaitos kuntainliitto. Séderkullantie on

valtion omistama yleinen tie.

S
RS

Kunnan maaomaisuus punaisella.
Kommunagda mark anges med rott.

alle / under 0,5m

0,5..Tm

1..2m

2..3m

yli/ éver 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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Oversviamning

De omraden som planeras for byggande hor inte
till de omraden dar det foreligger 6versvamnings-
risk. Det finns risk for Gversvamning bara strax intill

afaran langs kanten av planeringsomradet.

3.1.6 Markagoférhallanden
Planeringsomradet dgs i huvudsak av Sibbo kom-
mun. Av det 16 ha stora planeringsomradet dgs ett
omrade pa en hektar av Tusbynejdens vattenverks
kommunférbund , Tuusulan Seudun Vesilaitos kun-
tainliitto. Soderkullavagen ar en allman vag som ags

av staten.




3.1.7 Aluetta koskevat sopimukset

Alueella ei ole voimassaolevia sopimuksia.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet

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

kaavatyota ohjaavat etenkin seuraavat asiakohdat:

- Edistetaan koko maan monikeskuksista, verkottu-
vaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa aluerakennetta,
ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien
hyddyntamista. Luodaan edellytykset elinkeino- ja
yritystoiminnan kehittamiselle seka vaestokehi-
tyksen 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-, lilkkkumis- ja kuljetus-
palveluiden kehittamista.

- Merkittavat uudet asuin-, tydpaikka- ja palvelutoi-
mintojen alueet sijoitetaan siten, etta 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, tarinasta ja huonosta ilmanlaa-
dusta aiheutuvia ymparisto- ja terveyshaittoja.

- Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden
kulttuuriymparistdjen ja luonnonperinnén arvojen
turvaamisesta.

- Edistetaan luonnon monimuotoisuuden kannalta

arvokkaiden alueiden ja ekologisten yhteyksien

3.1.7 Avtal gdllande omradet

Det finns inga gallande avtal pa omradet.

3.2 Planeringssituationen

3.2.1 Riksomfattande mal for
omradesanvandningen

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

detaljplanearbete:

- En polycentrisk omradesstruktur som bildar nat-
verk och grundar sig pa goda forbindelser framjas

i hela landet, och livskraften och majligheterna att
utnyttja styrkorna i de olika omradena understods.
Forutsattningar skapas for att utveckla narings- och
foretagsverksamhet samt for att astadkomma en
tillrdcklig och mangsidig bostadsproduktion som
befolkningsutvecklingen férutsatter.

- Tillgdngligheten i fraga om tjanster, arbetsplatser
och fritidsomraden for de olika befolkningsgrupper-
na framjas. Mojlighet att g4, cykla och anvanda kol-
lektivtrafik samt utvecklandet av kommunikations-,
fard- och transporttjanster framjas.

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

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

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

- Det sorjs for att den nationellt vardefulla kulturmil-

jon och naturarvet vdarden tryggas.
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sdilymista.

- Huolehditaan virkistyskdyttoon soveltuvien alue-
iden riittavyydesta seka viheralueverkoston jatku-
vuudesta.

-Varaudutaan uusiutuvan energian tuotannon ja

sen edellyttamien logististen ratkaisujen tarpeisiin.

3.2.2 Maakuntakaavat,
vahvistettujen maakuntakaavojen
yhdistelmd 2017

Maakuntakaavojen yhdistelmdssa 2017 suunnit-
telualue lukeutuu osittain taajamatoimintojen
alueeseen ja osittain maa- ja metsadtalousvaltaiseen
alueeseen, jolla on erityista ulkoilun ohjaamistarvet-
ta. Alue on myds valtakunnallisesti merkittava kult-
tuuriympariston tai maiseman vaalimisen kannalta
ja kuuluu maakunnallisesti merkittavaan kulttuuri-
ymparistoon. Soderkullantie on merkitty yhdystiek-

si. Sipoonjoen kohdalla on Natura 2000 -merkinta.

3.2.3 Sipoon yleiskaava 2025

Sipoon yleiskaavassa 2025 (lainvoimaiseksi
23.12.2011) suunnittelualue on osittain taajama-
toimintojen aluetta ja osittain haja-asutusaluetta.
Alueella on muinaismuistokohteita. Suunnittelualue
on myo6s merkitty tarkedksi tai vedenhankintaan

soveltuvaksi pohjavesialueeksi.

3.2.4 Sibbesborgin osayleiskaava
Suunnittelualue kuuluu Sibbesborgin osayleiskaa-
va-alueeseen. G22 Sibbesborgin osayleiskaavaluon-
nos on ollut nahtavilla 12.1.-4.3.2015. Osayleiskaava-
luonnoksessa suunnittelualue on paaosin merkitty
asuntoalueeksi. Alueella on muinaismuistokohteita,
yhdyskuntateknisen huollon alue vedenottamon
kohdalla ja palvelujen alue Séderkullan kartanon
puolella. Jokea myotdilee seudullinen rantareitti ja
kevyen liikenteen yhteystarve, joiden linjaus ja yhte-
ystarpeet tarkentuvat alueen asemakaavoituksessa.

Alue on vedenhankinnalle tarkeda pohjavesialuetta
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- Bevarandet av omraden och ekologiska forbindel-
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.

3.2.2 Landskapsplaner, sammanstall-
ningen av faststallda landskapspla-
ner 2017

I sammanstallningen av landskapsplaner 2017 hor
planeringsomradet delvis till omrade for tatorts-
funktioner och delvis till jord- och skogsbruksdo-
minerat omrade med sarskilt behov av att styra
friluftsliv. Omradet ar ocksa ett omrade av rikstin-
tresse som ar viktigt med tanke pa kulturmiljon eller
landskapsvarden och som hoér till kulturmiljoer av
landskapsintresse. Soderkullavagen har beteckning-
en férbindelsevag. Sibbo & har beteckningen Natura
2000.

3.2.3 Generalplan for Sibbo 2025

| Generalplan for Sibbo 2025 (lagakraftvunnen
23.12.2011) ar planeringsomradet delvis omrade
for tatortsfunktioner och delvis glesbygdsomrade.
Pa omradet finns fornminnesobjekt. Planeringsom-
radet ar ocksa betecknat som ett viktigt grundvat-
tenomrade eller ett for vattenforsorjning lampligt

omrade.

3.2.4 Delgeneralplan for Sibbesborg
Planeringsomradet hor till Sibbesborgs delgeneral-
planeomrade. Utkastet till delgeneralplan for Sib-
besborg G22 var framlagt 12.1-4.3.2015. | utkastet
till delgeneralplan har planeringsomradet i huvud-
sak betecknats som bostadsomrdde. P4 omradet

finns fornminnesobjekt, omrade for samhallsteknisk
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Voimassaolevat kaavamaardykset / Gdllande landskapsplaner

Taajamatoimintojen alue / Omrade for tatortsfunktioner
I~ Tiivistettava alue / Omrade som ska fortatas
Il Taajamatoimintojen tai tyopaikka-alueiden reservialue /
Reservomrade for tatortsfunktioner eller arbetsplatsomraden
Kyla / By
Keskustoimintojen alue / seutukeskus / Omrade for centrumfunktioner / regioncentrum
Keskustoimintojen alue / Omrade for centrumfunktioner
Virkistysalue / Rekreationsomrade

Viheryhteystarve / Behov av gronfoérbindelse
Luonnonsuojelualue / Naturskyddsomrade
Moottorivayla / Motorled

|

Valtatie / Kantatie / Riksvag/stamvag

Seututie / Regional vag

Yhdystie / Forbindelsevag

Eritasoliittyma / Planskild anslutning

Liikennetunnelin ohjeellinen linjaus / Trafiktunnel, riktgivande strackning

=  Liikennevaylan katkoviivamerkinta osoittaa vaihtoehtoisen ratkaisun tai ohjeellisen linjauksen /
En streckad linje avser en alternativ |6sning eller en riktgivande strackning.

#» Liikenteen yhteystarve / Behov av trafikférbindelse

‘" Pohjavesialue / Grundvattenomrade

Maakunnallisesti merkittava kulttuuriymparisto / Kulturmiljo, lanskapsintresse

Maa- ja metsatalousvaltainen alue, jolla on erityista ulkoilun ohjaamistarvetta

Ote maakuntakaavojen yhdistelmasta 2017. Suunnittelualue on osoitettu kartalla violettina alueena.
Utdrag ur sammanstéllningen av landskapsplanerna 2017. Planeringsomradets lage anges om ett lila omrade pa kartan.
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Taajamatoimintojen alue / Omrade
for tatortsfunktioner

Kylaalue / Byomrade
Keskustatoimintojen alue /

Omrade for centrumfunktioner
Laajat yhtenadiset metsaalueet/Met-
satalousvaltainen alue, joka on laaja,
yhtendinen ja ekologisen verkoston
kannalta merkittava. / Vidstrackta,
sammanhdngande skogsomraden/
Skogsbruksdominerat omrade,

som ar omfattande, vidstrackt och
betydelsefullt for det ekolologiska
natverket

Haja-asutusalue / Glesbygdsomrade
Luonnonsuojelualue / Naturskydds-
omrade

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

ma
_—_
—

shipk

¥k

. %’ma".nm ) 3 A
Moottori- tai moottorililkennetie / Motorvag
eller motortrafikled
Seututie/pddkatu / Regional vdag/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

|
‘— *Joukkoliikenteen kehittamiskaytava/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 ldge anges med en rod linje pa kartan.
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Ote asemakaavayhdistelmasta.
Utdrag ur detaljplanesammanstallningen.

ja maisemallisesti tarkead alue. Korttelitehokkuudeksi

on alueelle merkitty 0,4.

3.2.5 Asemakaava

Suunnittelualueelle ei ole laadittu asemakaavaa.
Suunnittelualue rajautuu Hansaksen asuinaluee-
seen, jolla on 5.8.2010 lainvoiman saanut asemakaa-
va Hansas Il. Sipoonjoen toisella puolella Massbyssa
on voimassaoleva asemakaava (Massbyn rakennus-
kaava, lainvoimaiseksi 26.5.1989), jolle laaditaan
Massbyn ratsastuskeskuksen asemakaavamuutosta
(kaavaehdotus nahtavilla 16.10.-14.11.2015).

férsorjning vid vattentdktet och omrade for service
vid Soderkulla gard. An f5ljs av en regional strandled
och ett behov av forbindelse for den latta trafiken,
vilkas linjering och forbindelsebehov preciseras i
omradets detaljplanering. Omradet ar grundvatte-
nomrade som ar viktigt for vattenforsdrjningen och
landskapsmassigt vardefullt omr ade. Kvarterseffek-

tiviteten for omradet &r 0,4.

3.2.5 Detaljplan
For planeringsomradet har ingen detaljplan ut-
arbetats. Planeringsomradet gransar till Hansas

bostadsomrade som har en 5.8.2010 lagakraftvunn-
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3.2.6 Rakennusjdrjestys

Maankaytto- ja rakennuslaissa seka -asetuksessa
olevien sekd muiden maan kadyttamista ja rakenta-
mista koskevien saannosten ja maaraysten 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-
maarayskokoelmassa ei ole asiasta toisin maaratty.
Rakennusjarjestyksen maaraykset ovat asema- ja
yleiskaavoja taydentavia siten, etta kaavamaaraykset

ovat ensisijaisia.

Sipoon kunnanvaltuusto on paatoksellaan
11.12.2017 § 129 hyvaksynyt uuden rakennusjarjes-
tyksen. Hyvaksymispadtoksesta on valitettu, joten

uusi rakennusjdrjestys ei ole vield voimassa.

3.2.7 Pohjakartta
Pohjakartta mittakaavassa 1:1000 saatetaan ajan

tasalle kaavan laatimisen yhteydessa.
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nen detaljplan Hansas Il. Pa andra sidan av Sibboan i
Massby finns det en géllande detaljplan (byggnads-
plan for Massby, lagakraftvunnen 26.5.1989) och for
vilket en detaljplaneandring ar under arbete (Mass-
by ridcentrum, detaljplanedndring, planforslaget
framlagt 16.10-14.11.2015).

3.2.6 Byggnadsordning

Utover bestammelserna och foreskrifterna i markan-
vandnings- och bygglagen, markanvandnings- och
byggforordningen samt 6vriga bestaimmelser och
foreskrifter om markanvandning och byggande ska
i Sibbo kommun iakttas bestammelserna i den av
kommunfullmaktige 20.4.2002 och 7.10.2005 god-
kanda byggnadsordningen, forutsatt 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 éverklagats,

sa den nya byggnadsordningen ar annu inte i kraft.
3.2.7 Grundkarta

I samband med utarbetandet av planen uppdateras
baskartan i skala 1:1 000.

4.1 Behovet av

detaljplanering

DetaljplanenSoderkulla gard bostadsomrade (S 20)
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Asemakaavasuunnittelun vaiheet

Olika skeden i planeringen av detaljplanen

4.1 Asemakaavan

suunnittelun tarve

Soderkullan kartanon asuinalueen asemakaava (S
20) sisaltyy kunnan kaavoitusohjelmaan 2018-2021.
Alueen asuntorakentaminen vastaa osaltaan Sipoon
kasvustrategiassa maariteltyyn kunnan vaestokas-
vutavoitteeseen. Soderkulla on yksi Sipoon kolmes-
ta kasvukeskuksesta. Talla asemakaavalla pyritaan
parantamaan kunnan tonttien tarjontaa. Alueen
asemakaavoituksen my6ta saadaan myos hillittya
painetta haja-asutusalueen omakotirakentamiselle
tarjoamalla hyvia vaihtoehtoja taajaman asemakaa-

voitetulta alueelta.

ingar i kommunens planldggningsprogram 2018-
2021. Bostadsbyggandet i omradet motsvarar det
mal angaende befolkningstillvaxten i Sibbo som har
faststallts i kommunens tillvéxtstrategi. Soderkulla
ar ett av tre tillvaxtcentrum i Sibbo. Genom denna
detaljplan efterstravas ett forbattrat utbud av tom-
ter i kommunen. Detaljplaneringen dampar ocksa
trycket pd att bygga egnahemshus i glesbygden nér
goda tomtalternativ star till buds i detaljplanerade

tatortsomraden.

4.2 Planeringsstart och

beslut som giller den

I enlighet med 51 § i markanvandnings- och byggla-
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4.2 Asemakaavasuunnittelun
kdynnistaminen ja sita

koskevat paatokset

Maankaytto- ja rakennuslain 51 §:n mukaan ase-
makaava on laadittava ja pidettava ajan tasalla
sitd mukaa kuin kunnan kehitys tai maankayton
ohjaustarve sita edellyttad. 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 sita rajaavan alueen
maanomistajat, asukkaat, yrittajat, infrastruktuurin
rakentajat ja yllapitdjat seka muut alueen toimijat.
Lisaksi osallisia ovat viranomaiset ja yhteisot, joiden
toimialaa suunnittelussa kasitelldadan. Taman asema-
kaavatyon kannalta keskeiset osalliset on lueteltu

osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (liite 1).

4.3.2 Vireille tulo

Kaavatyo kuulutettiin vireille 17.1.2019. 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

Kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma ase-
tettiin julkisesti nahtaville 17.2.2019 Sipoon kun-
nan asiakaspalvelu INFO:on (Pohjoinen Koulutie 2,

Nikkild), seka Soderkullan kirjastoon (Amiraalintie

gen ska detaljplaner utarbetas och hallas aktuella
allteftersom kommunens utveckling eller behovet
av att styra markanvandningen det kraver. Andring-
en av detaljplanen har startats med utgangspunkt

i kommunens planldaggningsprogram 2018-2021.
Detaljplanen kungjordes anhangig 30.8.2018.

4.3 Deltagande och

samarbete

4.3.1 Intressenter

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

met for deltagande och bedémning (bilaga 1).

4.3.2 Anhdngiggorande

Planarbetet kungjordes anhangigt 17.1.2019. In-
formation om aktualiseringen av planen gavs pa
kommunens webbplats, i de lokala tidningarna
(Sipoon sanomat, Ostnyland) och pd kommunens
officiella anslagstavlor vid kundbetjaningen INFO
och i Soéderkulla bibliotek.

4.3.3 Deltagande och vaxelverkan
Programmet for deltagande och bedémning lades
fram offentligt 17.1.2019 vid kommunens kund-
tjanst INFO (Norra Skolvagen 2, Nickby) och pa
Soderkulla bibliotek (Amiralsvagen 2) fér en period
av 30 dagar. Programmet for deltagande och be-
domning kan aven lasas pa kommunens webbplats

under hela planprocessen.

Under den tid som beredningsmaterialet ar framlagt
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2) 30 paivan ajaksi. Osallistumis- ja arviointisuunni-
telmaan voi tutustua myos kunnan internetsivuilla

koko kaavaprosessin ajan.

Valmisteluaineiston nahtavilla ollessa jarjestetaan
ns. valmisteluvaiheen kuuleminen. Tassa kaikille
avoimessa yleisotilaisuudessa esitellaan kaavaluon-
nosta ja muuta valmisteluaineistoa, ja osallisilla on
mahdollisuus esittda niita koskevia kannanottoja

seka kasityksia suunnitelman vaikutuksista.

ELY-keskuksen kanssa kdydaan tyoneuvottelu kaa-

van luonnosvaiheessa.

Kaavatyota koskevilla nettisivuilla tiedotetaan kaa-
vatyon etenemisesta ja siihen liittyvien selvitysten
valmistumisesta. Osallisilla on koko kaavaprosessin
ajan mahdollisuus antaa palautetta kaavaprosessista

ja valmisteltavasta kaavasta.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Maankaytto- ja rakennuslain
sisdltovaatimukset
Asemakaavaa laadittaessa on otettava huomioon

maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava.

Asemakaava on laadittava siten, etta luodaan
edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisdlle
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-

tuvia alueita.

Asemakaava ei saa aiheuttaa kenenkaan elinympa-

riston laadun sellaista merkityksellistd heikkenemis-
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ordnas s.k. hrande i beredningsskedet. | detta
mote som ar Oppet for allmanheten presenteras
planutkastet och annat beredningsmaterial, och
intressenterna har majlighet att framfora sina
stallningstaganden och uppfattningar om planens

konsekvenser.
Med NTM-centralen halls ett samrad i utkastskedet.

Pa webbsidorna som handlar om planarbetet publ-
iceras information fortldpande om hur planarbetet
fortskrider och nar olika utredningar blivit klara. Un-
der hela planprocessen har intressenterna mojlighet
att ge respons om planprocessen och om den plan

som ar under beredning..

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 for en halsosam, trygg och trivsam livs-
miljo, for regional tillgang till service och for regle-
ring av trafiken. Den byggda miljon och naturmiljon
ska vdrnas och sarskilda varden i anslutning till dem
far inte forstoras. Pa det omrade som planlaggs eller
i dess narmaste omgivning skall det finnas tillrack-
ligt med parker eller andra omraden som lampar sig

for rekreation.

Detaljplanen far inte leda till att kvaliteten pa
nagons livsmiljo forsamras avsevart pa ett satt som
inte dr motiverat med beaktande av detaljplanens
syfte. Genom detaljplanen far inte heller markaga-

ren eller nagon annan rattsinnehavare aldaggas



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

Suunnittelualuetta on tarkoitus kehittaa pientalo-
valtaisena asuinalueena. Kunnan tavoitteena on
turvata riittava tonttituotanto ja tukea Séderkullan
taajaman kehittymista. Alueelle on laadittu viite-
suunnitelma. Asemakaavatydssa hyddynnetaan
viitesuunnitelman ideoita ja ratkaisuja, mutta ne

eivat sido kaavasuunnittelua.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut
tavoitteet

Suunnittelualueen laheisyydessa virtaa Sipoonjoki,
joka kuuluu Natura 2000 -verkostoon vesialueen
osalta. Suunnittelualue on myés vedenhankinnan
kannalta tarkeda pohjavesialuetta. Naista lIahto-
kohdista johtuen alueen hulevedet on tavoitteena
kasitella luonnonmukaisesti, eika alueelle tule sijoit-
taa toimintaa, joka aiheuttaa vaaraa Sipoonjoen ja

pohjaveden suojeluarvoille.

Alueen suunnittelulla tulee mahdollistaa alueen ke-
hittaminen aktiiviseksi osaksi Soéderkullan viheralue-
verkostoa. Etenkin Sipoonjokilaakson maisema-ar-
vojen vuoksi alueen suunnittelussa on kiinnitettava

erityista huomiota maisemavaikutuksiin.
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sadana oskéliga 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 ska utvecklas som ett smahus-
dominerat bostadsomrade. Kommunen har som
mal att trygga en tillrdcklig tomtproduktion och
stodja utvecklingen av Soderkulla tatort. En refe-
rensplan har utarbetats fér omradet. | detaljplane-
arbetet tar man fasta pa idéerna och lésningarna i

referensplanen, men de binder inte planeringen.

Mal som hérletts fran férhallandena och egen-
skaperna i omradet

I narheten av planeringsomradet rinner Sibbo 3,
som betraffande vattenomradet hor till Natura
2000-natverket. Planeringsomradet ar ocksa ett
viktigt grundvattenomrade for vattenforsorjningen.
Pa grund av dessa utgangspunkter ar avsikten att
behandla dagvattnet pa ett naturligt satt. Sadan
verksamhet som medfor risker for Sibbo as och
grundvattnets skyddsvarden far inte forlaggas till

omradet.

Planeringen av omradet bor gora det moijligt 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.

5.1 Planens struktur

Omradet har en mangsidig hustypologi. Hoghusen
langs Soderkullavagen far ungefar fyra vaningar.

Byggnaderna skapar en urban karaktar och skyddar



Asemakaavan kuvaus

Redogorelse for detaljplanen

FNLE T A T

5.1 Viitesuunnitelman raken-

ne

Alueen talotypologia on suunitelmassa monipuolis-
ta. Soderkullantien varressa on noin nelikerroksista
kerrostalorakentamista. Rakennukset synnyttavat
alueelle kaupunkimaisen luonteen ja suojaavat
pientaloaluetta liikenteen melulta. Rakentaminen

valjenee kohti Sipoonjokea.

Pohjois-eteldasuuntainen puronuoma muodostaa
hyvan paikan "omarantaisille” townhouse-tyyppisille
tai muunlaisille yhtiomuotoisille yhteenkytketyille
pientaloille. Omatonttiset, suhteellisen kompaktit
pientalotontit on sijoitettu katujen reunoille, jolloin
ne muodostavat tiivista katutilaa. Suunnittelualueen
lansiosassa pientalotonttien valeissa kulkee kapeita

pihakatuja, joilta on kulku tonteille. Alueen itdosassa

smahusomradet fran trafikbullret. Byggandet gles-

nar i riktning mot Sibbo a.

Backfaran i nordlig-sydlig riktning blir ett bra lage
"med egen strand" for kopplade smahus av ty-

pen townhouse eller andra typer i bolagsform.

De relativt kompakta smahustomterna med ett
hus vardera har placerats langs gatukanterna och
bildar ett kompakt gaturum. | den vastra delen av
planeringsomradet, mellan smahustomterna, gar
sma gardsgator med infarter till tomterna. | den
Ostra delen @r smahusen i huvudsak kopplade 6ver
garage- och carportkonstruktioner. | referensplanen
har de storsta smahustomterna forlagts i kanten av

akerlandskapet som vetter mot Sibbo a.
Den grundldggande strukturen baserar pa ringfor-

made huvudgator som centraliserat matar merpar-

ten av trafiken i kvarteren. | [l6sningen optimeras
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pientalot ovat paaosin autotalli ja -katosrakenteiden mangden gata som ska byggas och bildas ett urbant

kautta yhteenkytkettyja. Suurimmat pientalotontit gatunat. Gatuomradet mellan de 6ppna platsernai
sijaitsevat viitesuunnitelmassa Sipoonjoelle avautu- omradets mitt kan anldggas som en gardsgata eller
van peltoaukean laidassa. en gata av typen shared space. Det bidrar till att

lugna ner den interna trafiken. Gatorna som I6per

Alueen perusrakenne pohjautuu padkatulenkkeihin, genom omradet bidrar till en smaskalig och hem-
jotka syottavat keskeisesti padosan kortteleiden trevlig stamning. De tvargaende tomt- och parke-
liilkenteesta. Ratkaisussa optimoidaan rakennet- ringsgatorna som ansluter sig till huvudgatorna ar
tavan kadun maaraa ja luodaan kaupunkimainen smalare och lugnare. | referensplanen har parkering-
katuverkko. Alueen keskella olevien aukioiden en for smahusen planerats pa tomterna. Parkering-
valinen katualue voidaan toteuttaa shared space en for hoghusen har i huvudsak forlagts till interna
-tyyppisena tai pihakatuna, jolla my6s rauhoitetaan parkeringsomraden i kvarteren.

alueen sisaista liikennetta. Alueen lapi kulkevat

kadut tuovat alueelle pienipiirteista ja kodikasta Sibbo 3, akerlandskapet och stranddngen blir en
tunnelmaa. Paakatuihin liittyvat poikittaiset tontti- rekreationsmiljo och ett landskapsrum fér det nya
ja pysakointikadut ovat kapeampia ja rauhallisem- bostadsomradet. Vyer mot denna miljé 6ppnar sig
pia. Pientalojen pysakdinti on viitesuunnitelmassa langs gatorna dnda fran de innersta delarna av bo-
suunniteltu toteutettavaksi tonteilla. Kerrostalojen stadsomradet. Tack vare hojdskillnaderna kan man
pysakaointi sijoittuu padosin kortteleiden sisaisille blicka mot dalen aven fran Séderkullavagen vid
pysakointialueille. korsningen till matargatan langst i vaster.
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Sipoonjoki, peltoaukea ja rantaniitty muodostavat
uuden asuinalueen keskeisen virkistysympariston
ja maisematilan, johon avautuu katujen suuntaisia
nakymia rakenteen sisdosista saakka. Korkeuserojen
ansiosta my6s Soderkullantieltda on nakymayhteys

laaksoon lantisimman kokoojakadun risteyksesta.

Jokirantaan esitetdan varaus uudelle joen ylittavalla
kevyen liikenteen sillalle. Sisdiset viheralueet ovat
paikallisia maiseman kohokohtia: alueen lansiosan
halkaiseva puro seka itaosan kalliokukkula. Lisaksi
kartanon lansipuolitse kulkee Séderkullantielta
jokirantaan johtava viheryhteys. Puropainannetta
kehitetaan viihtyisana vesiaiheena. (Serum Arkkiteh-
dit 2018)
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%

Viitesuunnitelman havainnekuva.
lllustration Gver referensplanen.

Pa dstranden anvisas en reservering for en ny bro for
lattrafik. De interna gronomradena ar lokala hojd-
punkter i landskapet: backen som klyver den vastra
delen och bergskullen i 6ster. Pa vastra sidan av
garden finns dessutom en gronférbindelse fran S6-
derkullavagen till astranden. Backsvackan utvecklas
som ett trivsamt vattenelement. (Serum Arkkitehdit,
2018)

5.2 Uppnaendet av malen for

miljons kvalitet

Planarbetet bidrar till att uppfylla kommunens mal
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5.2 Ympadriston laatua
koskevien tavoitteiden

toteutuminen

Kaavaty0 vastaa osaltaan kunnan vdestokasvuta-
voitteeseen lisddmalla asuinrakentamismahdol-
lisuuksia. Alueelle laaditaan ehdotusvaiheessa
rakentamistapaohjeet, jotka tukevat alueen raken-
tumista laadukkaaksi, terveelliseksi ja turvalliseksi
asuinalueeksi. Alue jatkaa olemassa olevaa yhdys-
kuntarakennetta ja on osa yleiskaavan mukaista

Soderkullan taajamarakennetta.

Kaavaselostus tdydentyy nailta osin ehdotusvai-

heessa.

5.3 Kaavan vaikutukset

Vaikutukset luonnonymparistdon ovat paaosin
paikallisia, rajoittuen suunnittelualueeseen ja aivan
sen lahiymparistoon, lukuun ottamatta kuitenkin
mahdollisia vaikutuksia vesistoihin ja vesitalouteen

(Sipoonjoki ja Soderkullan pohjavesialue).

Kaavan toteutuminen muuttaa oleellisesti maise-
maa jokilaaksossa. Rakentaminen eheyttaa yhdys-
kuntarakennetta ja muodostaa hallitun sisdantulon
Soderkullan taajamaan. Uusi asutus myos lisaa

paikallista liikennetta.

Kaavavalmistelussa kiinnitetaan erityista huomiota

maaperaan ja hulevesien kasittelyyn.

Uusien asuntojen kaavoittaminen vaikuttaa koko
Soderkullan taajamaan ja koko Sipoon kuntaan.
Uudisrakentaminen lisaa elinvoimaisuutta mm.

luomalla edellytyksia palveluiden paranemiseen ja
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for befolkningstillvaxten i och med de nya mojlighe-
terna att bygga bostader. | forslagsskedet utarbetas
byggsattsanvisningar som stddjer genomférandet
av ett forstklassigt, sunt och tryggt bostadsomra-
de. Omradet ar en fortsattning pa den befintliga
samhallsstrukturen och integreras med strukturen i

Soéderkulla i enlighet med generalplanen.

Planbeskrivningen kommer att kompletteras infor

forslagsskedet till dessa delar.

5.3 Planens konsekvenser

Konsekvenserna for naturmiljon ar framst lokala och
gransar till planeringsomradet och dess omedelbara
naromgivning, dock med undantag fér eventuella
konsekvenser for vattendragen och vattenhushall-
ningen (Sibbo a och grundvattenomradet i Soder-
kulla).

Genomforandet av planen forandrar landskapet
vasentligt. Byggandet forenhetligar samhallsstruk-
turen och skapar en beharskad infart till S6derkulla
tatort. Ny bosattning okar ocksa den lokala trafiken.
| planberedningen fasts sarskild uppmarksamhet vid

jordmanen och dagvattenbehandlingen.

Planldaggandet av nya bostader paverkar hela Séder-
kulla tatort och hela Sibbo kommun. Nybyggandet
okar livskraften bl.a. genom att man skapar férut-
sattningar for battre service och hogre skatteinkom-

ster.

Konsekvenserna bedoms under planeringsarbetets
gang under hela planlaggningsprocessen och
baseras pa tillrdckliga utredningar av utgangssitua-
tionen. De bedomda konsekvenserna beskrivs i
planbeskrivningen. De centralaste konsekvenserna

som bedoms i det har arbetet ar konsekvenserna



verotulojen kasvuun.

Vaikutuksia arvioidaan suunnittelutyon aikana koko
kaavaprosessin ajan ja se perustuu riittaviin lahtoti-
lanteen tietojen selvittamiseen. Arvioidut vaikutuk-
set kuvataan kaavaselostuksessa. Tassa tyossa

keskeisimpina arvioidaan vaikutukset:

- ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon
- pohjaveteen

- kasvi- ja eldinlajeihin seka luonnon
monimuotoisuuteen

- liikenteeseen

- maisemaan.

Kaavaselostus tdydentyy nailta osin ehdotusvai-

heessa.

5.4 Nimisto

Kaava-alueelleen nimisto suunnitellaan ehdotusvai-

heessa.

for:

- mdnniskornas levnadsforhdllanden och
livsmiljo

- grundvattnet

- vaxt- och djurarterna samt den biologiska
mangfalden

- trafiken

- landskapet.

Planbeskrivningen kommer att kompletteras infor

forslagsskedet till dessa delar.

5.4 Namnbestand

Namnen behandlas i forslagsskedet.
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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 esitetaan mm. rakennusten toivotunlainen

sijoittelu korttelialueilla.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttaminen aloitetaan kaavan ja
katusuunnitelmien saatua lainvoiman. Katu- ja kun-
nallistekniikan suunnitelmat kdynnistetaan 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 genomférandet 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 11.4.2019

Aino Kuusimaki

kaavoittaja / planldaggare

Jarkko Lyytinen
asemakaavapaallikko / detaljplanechef, YKS 487

6.3 Uppfoljning av
genomfdrandet
Byggsattsanvisningar utarbetas for omradet i fors-

lagsskedet. Sibbo kommun foljer upp genomféran-

det i omradet genom tillborligt lovforfarande.
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