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Perus- ja tunnistetiedot Bas- och identifikationsuppgifter

1.1  Tunnistetiedot

Kunta: Sipoo

Alue: Immersbyn kyl3 sek& osia Hindsbyn ja Ostersundo-
min kylista

Kaavan nimi: Immersbyn osayleiskaava

Vireilletulosta ilmoittaminen: 6.6.2012

1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Lounais-Sipoossa Porvoonvaylan
(E18) pohjoispuolella noin 7 km Nikkildn taajamasta ete-
[dan. Suunnittelualueeseen kuuluu Immersbyn kylataa-
jaman alue seké osia Hindsbyn ja Ostersundomin kylist.
Suunnittelualueen kokonaispinta-ala on noin 1270 ha ja
alueella on noin 330 kiinteistda. Suunnittelualueen lansi-
puolella ovat Helsingin ja Vantaan kaupungit, luoteis- ja
pohjoispuolella sijaitsee Sipoonkorpi seka itdpuolella Si-
poonjoki ja Séderkulla.

1.3 Kaavan tarkoitus

Immersbyn osayleiskaavan tavoitteena on kehittaa kyla-
aluetta ja ohjata alueen maankdyttda siten, ettd uudisra-
kentaminen osoitetaan maiseman ja ympariston kannalta
soveltuviin paikkoihin tdydentdmaadn olemassa olevaa
rakennetta. Kaavoituksella turvataan alueen monipuolis-
ten luonto- ja kulttuuriarvojen sailyminen. Kaava laaditaan
oikeusvaikutteisena. Osayleiskaavalla pyritdan helpotta-
maan yksittaisten rakennuslupien kdsittelyd. Immersbyn
osyleiskaava tarkentaa Sipoon yleiskaavassa 2025 maari-
teltyja ratkaisuja.

1.1 Identifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo

Omrade: Immersby samt delar av byarna Hindsby och
Ostersundom

Planens namn: Immersby delgeneralplan
Anhangiggjord: 6.6.2012

1.2  Planomradets lage

Planomradet ligger i sydvastra Sibbo norr om Borgale-

den (E18) cirka 7 km séder om Nickby. Till planomradet
hor Immersby bytatortsomrade samt delar av Hindsby
och Ostersundom byar. Planomradets totala areal ar cirka
1270 ha och cirka 330 fastigheter finns pa omradet. Vaster
om planomradet ligger Helsingfors och Vanda, pa nord-
vastra och norra sidan ligger Sibbo storskog och 6ster om
omradet Sibbo a och Soderkulla.

1.3  Planens syfte

Immersby delgeneralplan har som syfte ar att utveckla by-
omradet och att styra markanvandningen sa att nybygg-
nation anvisas till platser som ar lampliga med tanke pa
landskapet och miljon samt kompletterar den befintliga
strukturen. Bevarandet av omradets mangsidiga natur-
och kulturvarden tryggas genom planlaggningen. Planen
som utarbetas har rattsverkan. Stravan ar att behandling-
en av enskilda bygglov ska underlattas med hjalp av del-
generalplanen. | Immersby delgeneralplan preciseras de
I6sningar som faststallts i Generalplanen for Sibbo 2025.



Lahtokohdat Utgangspunkter

2.1  Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue on pinnanmuodoiltaan vaihtelevaa ja pai-
koin hyvin jyrkkaa. Alueen itdosaa hallitsevat Sipoonjoki ja
sen reunamille muodostunut alava viljelylaakso. Itdosaan
sijoittuvat peltolaaksot ovat suhteellisen avoimia ja monin
paikoin kumpuilevia. Alueelle sijoittuu melko runsaasti
kulttuurihistoriallisia arvoja. Alueen koilliskulmaus lukeu-
tuu maakunnallisella tasolla merkittaviin alueisiin, tarkem-
min maariteltyna kulttuuriympaériston tai maiseman vaali-
misen kannalta tarkeisiin alueisiin.

Luonnonarvoiltaan suunnittelualue on tavanomaista, kult-
tuurivaikutteista metsa- ja rantaluontoa, metsatalousme-

netelmin hoidettua kangasmetsaa ja viljelykdytossa olevaa
peltoa. Herkimpia kohteita alueella ovat jarvien ranta-alu-
eet, lehdot ja purovarret. Suunnittelualueen metsat ovat

talouskaytdssa, mutta erityisesti alueen lansiosiin ulottuu

metsdluonnoltaan monimuotoinen ja laaja Sipoonkorven

Natura-alue. Sipoonkorven alue on yksi harvoista suurista

yhtenaisistd metsaalueista padkaupunkiseudun lahella.

Olemassa oleva rakentaminen on keskittynyt Immersbyn-
tien ymparistoon. Rakentaminen on pdasaantdisesti sijoit-
tunut seldnteiden kupeeseen, metsdnreunan tuntumaan
tai peltosaarekkeiden yhteyteen.

2.2 Luonnonymparisto

Tassa kappaleessa (2.2) on kuvattu Immersbyn osayleis-
kaava-alueen luonnonymparistoa paapiirteissadn osayleis-
kaavaa varten laaditun luontoselvityksen ja muun olemas-
sa olevan aineiston perusteella. Luonnonymparistda on
kuvattu tarkemmin Immersbyn osayleiskaavan luontosel-
vityksessd, joka on kaava-aineiston erillisasiakirjana (FCG
2012 ja 2014). Luontoselvitys on laadittu vuonna 2012 ja
sitd on tdydennetty elokuussa 2014.

221 Maa- ja kalliopera

Immersbyn osayleiskaava-alueen kalliopera koostuu ita-
osiltaan padosin graniitista ja lannessa kvartsimaasalpag-
neissista. Selvitysalueen koillisosassa alue sijoittuu hyvin
pienilta osin Gasterbyn eteldosien granodioriittialueelle.
Alueen maapera on Sipoonkorven ymparistossa suurel-

ta osin kalliomaata ja kalliopaljastumia esiintyy yleisesti.
Sipoonjokilaaksossa seka painanteissa esiintyy savea. Savi-
ja turvemaat sijoittuvat kapeina vyohykkeina kallio- ja mo-
reenimaiden valiin (GTK 2012).

3 | RINR

21  Allméan beskrivning av omradet

Planomradet ar varierande till sina ytformer och stallvis
mycket brant. Omradets 6stra del domineras av Sibbo a
och den laglanta odlade dalen som omger an. Akerdalarna
som ligger pa Ostra sidan ar relativt 6ppna och pa manga
stallen kuperade. P4 omradet finns ratt rikligt med kultur-
historiska varden. Omradets norddstra horn hor till om-
raden som ar av betydelse pa landskapsniva, dvs. viktiga
omraden for varnandet om kulturmiljoer eller landskap.

Till sina naturvarden ar planomradet vanliga skogs- och
strandmiljoer, moskog som skots enligt gangse skogs-
bruksmetoder och odlad akermark. Till omradets kansli-
gaste objekt hor insjéarnas strandomraden, lundarna och
backstranderna. Planomradets skogar ar ekonomiskogar,
men sarskilt till de vastra delarna stracker sig Naturaom-
radet Sibbo storskog som kannetecknas av en naturens
mangfald. Sibbo storskog ar ett av de sallsynta stora sam-
manhangande skogsomradena i ndrheten av huvudstads-
regionen.

Den befintliga byggnationen ar koncentrerad langs Im-
mersbyvagen. Byggnaderna har i regel placerats vid as-
sluttningar, nara skogskanten eller i anslutning till akerhol-
mar.

2.2 Naturmiljon

| detta stycke (2.2) beskrivs naturmiljon pa omradet for
Immersby delgeneralplan i stora drag enligt den naturut-
redning och det Ovriga befintliga material som utarbetats
for delgeneralplanen. Naturmiljon beskrivs noggrannare i
naturutredningen for Immersby delgeneralplan som finns
som separat handling i planmaterialet (FCG 2012 och
2014). Naturutredningen har utarbetats 2012 och den har
kompletterats i augusti 2014.

2.21 Jordman och berggrund

Berggrunden i Immersby delgeneraplaneomrade bestar i
de Ostra delarna narmast av granit och i vast av kvartsfalt-
spatgnejs. Ett mycket litet omrade av inventeringsomra-
dets nordostra del ligger i granodioritomradet som finns

i Gasterby sodra delar. Jordmanen i omgivningarna runt
Sibbo storskog bestar till stor del av hallmark med riklig
forekomst av berg i dagen. Lera forekommer sankorna i
Sibbo adal. Ler- och torvmarkerna finns som smala zoner
melan héll- och mordnmarkerna (GTK 2012).
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Immersbyn kaava-alueelle ja Idhialueille sijoittuvat
pohjavesialueet (OIVA 2012, pohjakartta © MML 2012).

Grundvattenomrdden inom Immersby planomrdde och dess
ndromrdaden (OIVA 2012, grundkarta © MML 2012).

2.2.2 Pohjavedet

Immersbyn kaava-alue sijoittuu koillisessa osittain Niku-
kallan vedenhankintaa varten tarkeille, I-luokan pohjave-
sialueelle. Alueelle on tehty Nikukallanin ja Soderkullan
pohjavedenottamoiden suoja-aluesuunnitelma, jota ei ole
viety vesioikeuden vahvistettavaksi. Suunnittelualueen ita-
puolelle jadvat Séderkullan I-luokan ja Kallbackin veden-
hankintaan soveltuva, ll-luokan pohjavesialue seka alueen
kaakkoispuolelle Morttraskin ll-luokan pohjavesialue.

2.2.3 Pintavedet

Immersbyn kaava-alueen itdosat kuuluvat Sipoonjoen
paavesistdalueen (20), Sipoonjoen alaosan alueeseen
(20.001). Lansiosat puolestaan kuuluvat vélialueeseen
(81V047). Osa kaava-alueen pohjoisosasta sijoittuu By-
abackenin valuma-alueelle (20.004). Immersbyn kaava-
alue rajautuu koillisessa Sipoonjoen jokialueeseen, joka
on vesilain perusteella suojeltua Natura-aluetta (SCI /
FI0100086).

Immersbyn kaava-alueella sijaitsee osittain tai kokonaan
kuusi pientd muutaman hehtaarin kokoista jarvea ja
lampea, joista suurimmat ovat Vagatrask, Bytrask seka
Hamptrask. Alueen itdosaan sijoittuu pohjois-eteldasuun-
nassa pieni joki Immersbybacken, joka virtaa perattuna
ojana peltoaukeiden keskella. Immersbybdckenin kautta
Sipoonjokeen laskevat Hamptraskin, Vagatraskin ja Bytras-
kin vedet.

Vasemmalla: Immersbyn alueen kallioperé. Osayleiskaava-
alue on rajattu karttaan mustal-la. (GTK 2012)

Till vinster: Berggrunden i Immersbyomrddet
Delgeneralplaneomrddet avgrénsat med svart pa kartan. (GTK
2012)

Ka r_ttase lite

:l Kaava-alue
Cl Valuma-alueet

Immersbyn kaava-alueelle sijoittuvat valuma-alueet:
Sipoonjoen pddvesisté-alueen (20) Sipoonjoen alaosan alue
(20.001), vilialue (81V047) ja By-abdckenin valuma-alue
(20.004) (OIVA 2012, pohjakartta © MML 2012).

Tillrinningsomrddena pa Immersby planomrdde: Sibbo ds
huvudvattenomrade (20), Sibbo ds nedre lopp (20.001),
mellanomrdde (81V047) och Bybdckens tillrinningsomréde
(20.004) (OIVA 2012, grundkarta © MML 2012).

2.2.2 Grundvatten

Immersby planldggningsomrade ligger i nordost delvis pa
I-klassigt grundvattenomrade som ar viktigt for Nikukalla
vattenforsorjningsomrade. En skyddsomradesplan har
utarbetats for Nikukalla och Soderkulla vattentdkter, men
den har inte framlagts for godkdannande i vattendomsto-
len. Oster om planomradet ligger Séderkulla I-klassiga och
Kallbacks ll-klassiga grundvattenomraden som ldmpar sig
for vattentdkt, samt sydost om omradet Morttrasks grund-
vattenomrade av klass II.

2.2.3 Ytvatten

De 6stra delarna av Immersby planomrade hor till Sibbo
as huvudvattenomrade (20), omradet vid Sibbo as nedre
lopp. De vastliga delarna hor a sin sida till mellanomra-
det (81V047). En del av planomradets norra del ligger
pa By-backens tillrinningsomrade (20.004). Immersby
planomrade gréansar i nordost till Sibbo &s omrade, ett
Naturaomrade som &r skyddat med stod av vattenlagen
(SCI / FI0100086).

Pa Immersby planomrade ligger delvis eller helt sex sma,
nagra hektar stora sjoar och trask av vilka de storsta ar
Vagatrask, Bytrask och Hamptrask. Genom omradets Ostra
del gar den lilla an Immersbybacken i nordsydlig riktning
och och den har rensats upp i akeromradet och bildar ett
dike mellan falten. Vattnet fran Hamptrask, Vagatrask och
Bytrask rinner ut till Sibbo a via Immersbybacken.
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2.24 Kasvillisuus

Alue on itdosiltaan kulttuurivaikutteista metsa- ja ranta-
luontoa, metsatalousmenetelmin hoidettua kangasmetsaa
ja viljelykdytossa olevaa peltoa. Herkimpia kohteita alueel-
la ovat jarvien ranta-alueet, lehdot ja purovarret. Alueen
lansiosat ovat osa laajempaa, rakentamatonta metsaaluet-
ta, joka yhdistyy Sipoonkorven kansallispuistoon.

Suunnittelualueen kasvillisuus heijastelee alueen maa- ja
kallioperan seka topografian ominaispiirteita. Korkeimmil-
la kallio- ja moreeniselanteilla metsat ovat padosin kui-
vahkoa mantykangasta. Karuimmilla kallioalueilla esiintyy
kalliometsia. Kuusikangasmetsaa esiintyy rinteilla, makien
valisissa laaksoissa seka jarvien ja lampien rannoilla.
Ravinteikkaimmilla ja kosteimmilla paikoilla ja erityisesti
purojen, jokien ja jarvien rannoilla seka rinteilla esiintyy
paikoin lehtoa. Lehtoalueet ovat kooltaan pienia.

2.2.5 Elaimisto

Maastoinventoinneissa kesalld 2012 havaittu nisdkaslajisto
edustaa tavanomaista uusimaalaista eldinlajistoa. Havaitut
lintulajit edustavat Suomessa hyvin yleisena esiintyvaa
metsa-, pelto- ja kulttuuriympariston lajistoa. Jarvien ran-
taluhdilla havaittiin tavanomaista rantalinnustoa.

2.2.6 Ekologinen verkosto

Viheryhteydet eli viherkdytadvat edistdvat ja turvaavat
lajien siirtymista alueelta toiselle ja ekologisen verkoston
kautta liian tiheat eldinkannat voivat tasoittua ja levittay-
tya ymparistoon. Immersbyn osayleiskaava-alue sijoittuu
valtakunnallisesti tarkean ekologisen vyohykkeen alueelle.
Immersbyn ldnsipuolelle sijoittuva Sipoonkorpi on yksi
laajimmista jaljella olevista yhtenaisistda metsa-alueista
Uudenmaan alueella. Erillisten viherkadytdvien muodos-
taman ekologisen verkoston avulla Sipoonkorpi yhdistyy
muihin merkittaviin elidmaantieteellisiin alueisiin. Erdana
viherkaytavana toimii Sipoonjokilaakso ymparoivine
metsaseldnteineen. Alue muodostaa tarkean pohjois-
eteld-suuntaisen ketjun, joka toimii eldinten liikkumis-
vdylana rannikon ja sisdmaan valilla. Toisaalta Immersbyn
selvitysalueen eteldosan kautta kulkee viheryhteysreitti
Sipoonkorvesta Falkbergskobbarnan alueen kautta idan
suuntaan.

w Hindsby

—

A T Aiofs

rinkaanmaki \

|t&-Hakkila
/

Karttaselite

|:| Kaava-alue
% Ekologinen kaytava

Ca | BINE

2.24 Flora

Omradets Ostra delar ar kulturpaverkade skogs- och strand-
miljoer, moskog som skots enligt gdngse skogsbruksmeto-
der samt odlad akermark. Till omradets kansligaste objekt
hor insjéarnas strandomraden, lundar och backstran-der.
Omradets vastra delar hor till ett storre, obyggt skogsom-
rade som ansluter sig till nationalparken Sibbo storskog.

Planomradets flora avspeglar sardragen i omradets berg-
grund, jordman och topografi. Pa de hogsta bergs- och
moradnryggarna ar skogarna huvudsakligen torra tallmoar.
Pa de kargaste bergsryggarna finns hallmarksskogar. Gran-
moskog forekommer pa sluttningarna, i dalarna mellan
backarna samt pa sjoarnas och traskens strander. Pa de
naringsrikaste och fuktigaste stallena och sarskilt pa back-,
a-och sjostranderna samt i sluttningarna mot dem finns en
del lundar. Lundarna ar sma till storleken.

2.2.5 Fauna

De daggdjursarter som observerades vid terranginvente-
ringen sommaren 2012 representerar vanliga nylandska
djurarter. De observerade fagelarterna representerar
mycket vanliga arter som férekommer i skogs-, aker- och
kulturmiljoer i Finland. Pa stranddngarna vid sjéarna obser-
verades allmant forekommande strandfaglar.

2.2.6 Ekologiska natverk

Gronforbindelser eller gronkorridorer framjar och tryggar
att arterna kan forflytta sig fran ett omrade till ett annat.
For tata djurbestand kan ocksa utjamnas genom ekologiska
natverk da de kan sprida ut sig i miljon. Immersby del-
generalplaneomrade ligger inom ett omrade for ekologiska
zoner av riksintresse. Vaster om Immersby ligger Sibbo
storskog som ar ett av de kvarvarande stora sammanhang-
ande skogsomradena i Nyland. Sibbo storskog ar férbunden
med andra betydande biogeografiska omraden genom ett
ekologiskt natverk som bestar av separata gronkorridorer.
En av dessa ar Sibbo ddal med omgivande skogsryggar.
Omradet bildar en viktig kedja i nordsydlig riktning och
fungerar som led for djuren mellan kusten och inlandet.
Genom Immrsby utredningsomrades sodra del gar ocksa en
gronkorridor osterut fran Sibbo storskog genom omradet
Falkbergskobbarna.

Maakunnalliset ekologiset yhteydet suunnittelualueella
(pohjakartta © MML 2012).

Ekologiska korridorer av landskapsintresse i
planléggningsomrddet (grund-kartta © MML 2012).



2.2.7 Luonto- ja lintudirektiivilajit seka uhanalai-
set ja harvinaiset lajit

Immersbyn osayleiskaava-alueella on useita Luontodirek-
tiivin liitteiden Il ja IV(a) lajeja, valtakunnallisesti uhanalai-
sia lajeja, Lintudirektiivin liitteen | lajeja, valtakunnallisesti
silmallapidettavia lajeja ja alueellisesti uhanalaisia lajeja.
Muun muassa lepakot kuuluvat alueen eldimistoon.
Alueella ei ole tehty liito-oravakartoitusta, eika alueen la-
hialueilta ei ole tehty aiempia liito-oravahavaintoja (SYKE
2012), mutta laji esiintyy vahalukuisena mm. Sipoonkor-
ven alueella. Lajin esiintyminen alueella on mahdollista,
silla alueella sijaitsee lajille soveliaita elinymparistoja. Lajit
on kuvattu tarkemmin osayleiskaavaa varten laaditussa
luontoselvityksessa (kaava-aineiston erillisasiakirja).

2.2.8 Arvokkaat luontokohteet

Selvitysalue sijoittuu osittain Sipoonkorven Natu-

ra 2000-alueelle ja alue sivuaa Sipoonjoen Natura
2000-aluetta koillisessa. Alueella sijaitsee kolme yksityista
luonnonsuojelualuetta: Ribackan limettivahakas, Bytraskin
pahkindpensaslehto ja Immersbyn pdhkindpensaslehto,
joista jalkimmaiset ovat luonnonsuojelulain (LsL 29§)
perusteella suojeltuja luontotyyppeja. Lisdksi alueella
sijaitsee muutamia suojelemattomia, paikallisesti arvok-
kaita luontokohteita. Alueella sijaitsee myds muutamia
METSO- suojelusopimusalueita seka suunnitteilla olevia
suojelusopimusten kohteita. Selvitysalueen arvokkaiden
luontokohteiden sijainti sekd uhanalaisten ja harvinaisten
eldinlajien havaintopaikat sijainti on esitetty tarkemmin
osayleiskaavaa varten laaditussa luontoselvityksessa (FCG
2012 ja 2014).

Immersbyn osayleiskaavan luontoselvityksessa arvokkaille
luontokohteille on annettu seuraavat maankayttosuosituk-
set:

. Natura-alueet: nat eli natura 2000-verkostoon
kuuluva alue

o Luonnonsuojelualueet: SL eli luonnonsuojelualue
° Paikallisesti arvokkaat kohteet: MY/luo eli maa- ja

metsatalousvaltainen alue, jolla on erityisia ymparistdar-
voja / luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tar-
ked alue

o METSO-suojelusopimusalueet: luo eli luonnon
monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue

o Arvokkaat kallioalueet: MY eli maa- ja metsatalo-
usvaltainen alue, jolla on erityisia ymparistdarvoja

2.2.7 Arter i habitat- och fageldirektivet samt
hotade och sallsynta arter

I Immersby delgeneralplaneomrade forekommer flera
arter som ar upptagna i Habitatdirektivets bilagor Il och
IV(a), arter som ar hotade pa riksniva, arter i Fageldirek-
tivets bilaga I, arter som bor hallas under observation
och regionalt hotade arter. | omradet finns bland annat
fladdermoss. Ingen kartlaggning av flygekorrar har gjorts
i omradet och observationer av flygekorrar har inte heller
tidigare gjorts i omradets ndromraden (SYKE 2012), men
ett litet antal av arten férekommer bl.a. i Sibbo storskog.
Det ar mojligt att arten forekommer i omradet da det finns
livsmiljoer som lampar sig for den. Arterna har beskrivits
narmare i naturinventeringen som gjorts for delgeneral-
planen (separat bilaga till planldaggningsmaterialet).

2.2.8 Vardefulla naturobjekt

Utredningsomradet ligger delvis pa Natura 2000-omradet
Sibbo storskog och omradet tangerar Natura 2000-om-
radet Sibbo 3 i nordost. Pa omradet finns tre privata
naturskyddsomraden: Ribacka slemvaxskivling, Bytrask
hassellund och Immersby hassellund, av vilka de senare
ar naturtyper som ar skyddade genom naturvardslagen
(§ 29). Pa omradet finns dessutom nagra oskyddade
lokalt vardefulla naturobjekt. P4 omradet finns dven
nagra METSO-skyddsavtalsomraden samt planerade
skyddsavtalsobjekt. Laget for vardefulla naturobjekt pa
utredningsomradet samt platser dar utrotningshotade och
sall-synta djurarter har patraffats beskrivs noggrannare i
den naturutredning som utarbetats for delgeneralplanen
(FCG 2012 och 2014).

| naturinventeringen for Immersby delgeneralplan har
féljande markanvandningsrekommendationer getts for de
vardefulla naturomradena:

e Natura-omraden: nat-omrade eller omrade som som hor
till ndtverket Natura 2000

¢ Naturskyddsomraden: SL eller naturskyddsomrade

e Lokalt vardefulla objekt: MY/luo eller jord- och skogs-
bruksdominerat omrade som har sarskilda naturvarden /
ett sarskilt viktigt omrade med tanke pa naturens mang-

fald

e METSO-skyddsavtalsomraden: luo eller sarskilt viktigt
omrade med tanke pa naturens mangfald.

e Vardefulla bergsomraden: MY eller jord- och skogsbruks-
dominerat omrade med sarskilda miljovarden.
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Immersbyn kaava-alueen arvokkaat luontokohteet (FCG Viirdefulla naturobjekt i Immersby planomréde (FCG 2012):
2012):
1. Natura 2000-omrddet Sibbo storskog,
1. Sipoonkor-ven Natura 2000-alue, 2. Sibbo as Natura 2000-omrdde,
2. Sipoonjoen Natura 2000-alue, 3. Sibbo storskogs naturskyddsomrdde,
3. Sipoonkorven luonnonsuojelualue, 4 Ribacka slemvaxskivling,
4. Ribackan limettivahakas, 5. Bytrdskets hassellund,
5. Bytrdiskin péhkinédpensaslehto, 6. Immersby hassellund,
6. Immersbyn péhkindpensaslehto, 7. Falkbergsklobbarna,
7. Falkbergsklobbarna, 8 Bytrdiskets strandskogar,
8. Bytrdskin rantametsiit, 9 Hassellund,
9. Pdhkindpensaslehto, 10. Hassellund,
10. Pdhkindpensaslehto, 11. Kdirret norr om Bytrdsket,
11. Bytrdskin pohjoispuolen suo, 12. Boars bdck,
12. Boarsin purovarsi, 13. Kuras lundsluttning och rdnnil,
13. Kurasin rinnelehto ja noro, 14. Hamptrdskets strandlund,
14. Hamptrdskin rantalehto, 15 Vidgatrdskets strandéng
15 Vidgatrdskin luhta, 16. Hamptrdskbdcken.

16. Hamptrdskin puro.
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2.2.9 Natura-arvioinnin tarveharkinta
Natura-arvioinnin tarveharkinnassa on selvitetty heiken-
tadko Immersbyn osayleiskaava laheisten Natura-alueiden
suojeluperusteita eli niita luontoarvoja joiden perusteel-
la alueet on sisdllytetty Suomen Natura 2000-verkostoon
siind maarin, etta varsinaisen luonnonsuojelulain mukai-
sen (LSL 65 §) Natura-arvioinnin kynnys ylittyy. Arviointi
kohdennettiin Sipoonkorven (FI0100066) ja Sipoonjoen
(FI0100086) Natura-alueille. Tarveharkinta laadittiin joulu-
kuussa 2014. (FCG 2014)

Selvityksessa todetaan, ettd mahdollisia vaikutuksia voi
muodostua valillisesti virkistyskayton kasvun myota. Ensi-
sijaisesti kulutus Natura-alueella kohdistuu nykyisille rei-
teille, luontopoluille ja taukopaikoille. Toissijaisesti kulutus
ilmenee reittien ulkopuolella. Talviaikainen liikkuminen ei
merkittavasti kuluta maastoa lumisena aikana suojaavan
lumikerroksen vuoksi. Valiton vaikutusalue on kooltaan
pieni suhteessa koko Natura-alueen pinta-alaan. Merkitta-
via heikentavia vaikutuksia voi ilmetd, mikali hallitsematon
kulku kohdistuu jollekin pienialaiselle, herkalle luontotyy-
pille, joka pysyvasti muuttuu esim. tallaamisen seuraukse-
na.

Sipoonjoen Natura-alueelle vaikutuksia voi muodostua
rakentamiseen liittyvdn maanmuokkauksen yhteydessa,
jolloin kiintoainesta ja ravinteita vapautuu ja ne voivat kul-
keutua hulevesien mukana jokeen ja edelleen Sipoonlah-
teen. Vaikutuksia voi muodostua valillisesti myos joessa
eldvalle meritaimenkannalle, joka ei kuitenkaan ole alueen
suojeluperusteena.

Sipoonkorven hoito- ja kdyttdsuunnitelman toteuttaminen
on yksi merkittdvimpia keinoja ehkaista kulumista ja muita
virkistyskayton haitallisia vaikutuksia. Eri kaavoissa tulee
my0s jattaa riittava puskurivydhyke muuttuvan maankay-
ton alueiden ja Natura-alueiden valiin. Ekologiset kaytavat
tulee osoittaa eri yleiskaavoissa. Ulkoilua voidaan ohjata
my&s Natura-alueen ulko-puolisille ulkoilualueille ja ulkoi-
lureitistoille.

Natura-alueella on lisaksi suoritettava jatkuvaa suojel-
tavien lajien ja kulumis- ym. vaurioiden seurantaa, jotta
mahdolliset epdkohdat voidaan havaita riittdvan aikaisin.
Mikali lieventavat toimet voidaan toteuttaa, vaikutukset
eivat ole merkittavia.

2.2.8 Behovsprovningen av Natura-bedémning

| behovsprévningen av Natura-beddmningen utreddes om
delgeneralplanen for Immersby férsvagar skyddsgrunder-
na for de narliggande Natura-omradena, dvs. de natur-
varden som utgoér grunden for att omradena tagits med i
Finlands Natura 2000-n&tverk, i den man att troskeln for
en egentlig Natura-bedémning enligt naturvardslagen (§
65) overskrids. Bedomningen riktades till Natura-omrade-
na Sibbo storskog (FI0100066) och Sibbo a (FI0100086).
Behovsprovningen gjordes i december 2014. (FCG 2014)

| utredningen konstateras att eventuella konsekvenser kan
uppkomma indirekt i takt med att rekreationsanvandning-
en Okar. | forsta hand riktas slitaget pa Natura-omradet till
befintliga leder, naturstigar och rastplatser. Slitaget fram-
kommer i andra hand utanfor lederna. Vintertid orsakar
maénniskornas rorelser inte nagot markbart slitage pa ter-
rangen pa grund av det skyddande snotacket. Det direkta
influensomradet ar litet i forhallande till hela Natura-om-
radets areal. Det kan framkomma betydande férsvagande
konsekvenser om det &r mojligt att rora sig obegransat pa
en liten kanslig naturtyp som férandras bestaende av att
man till exempel trampar pa den.

Pa Sibbo as Natura-omrade kan det uppsta konsekvenser
i samband med markbearbetning vid byggnadsarbeten da
sediment och nadringsamnen frigdrs och kan stromma ut
med dagvattnet i an och vidare ut i Sibboviken. Indirekta
konsekvenser kan uppsta dven fér havsoring som lever i
an. Havsoringen utgor ddaremot inte en grund for skyddet
av omradet.

Att verkstalla skotsel- och anvandningsplanen for Sibbo
storskog ar en av de mest betydande metoderna for att
forebygga slitage och andra skadliga konsekvenser av re-
kreationsanvandningen. | olika planer bor det daven lamnas
en tillrackligt stor buffertzon mellan omraden dar markan-
vandningen fordndras och Natura-omradena. Ekologiska
korridorer bor anvisas i olika generalplaner. Friluftslivet
kan styras dven till friluftsomraden och -leder utanfér
Natura-omradet.

Pa Natura-omradet bor det dessutom utforas regelbundna
uppfoljningar av arter som skyddas samt slitage och andra
skador for att eventuella missforhallanden kan upptackas

i ett tillrdckligt tidigt skede. Ifall mildrande atgarder kan
genomfdras ar konsekvenserna inte betydande.

17



2.3 Maisema

Tassa kappaleessa (2.3) on kuvattu Immersbyn osayleis-
kaava-alueen maisemaolosuhteita padpiirteissadn
osayleiskaavaa varten laaditun maisemaselvityksen (FCG
2012) perusteella. Maisemaa on kuvattu tarkemmin Im-
mersbyn osayleiskaavan maisemaselvityksessa, joka on
kaava-aineiston erillisasiakirjana.

2.3.1  Maisemarakenne

Sipoon Immersbyn osayleiskaava-alueen maisemaraken-
teessa, erityisesti alueen itapuoliskolla, on paikoitellen
havaittavissa maiseman lounais-koillis —suuntautuneisuut-
ta. Lounais-koillis —suuntautuneisuus johtuu kallioperasta.
Selanteet, jyrkdnteet, laaksot ja vesialtaat noudattelevat
kallioperan suuntautuneisuutta ja murroksia. Selvitys-
alueen lansiosissa maiseman suuntautuneisuus muuttuu
luode-kaakkosuuntaiseksi. Tarkastelualueen lansipuolis-
koa ja keskiosia hallitsevat metséiset seldnteet. Maaston-
muodot ovat vaihtelevia ja kallio monin paikoin pinnassa.
Kallioalueiden vilisiin laaksopainanteisiin on muodostunut
soistumia. Itdpuoliskolle sijoittuvat peltolaaksot ovat mel-
ko avoimia. Peltoalueita jasentavat paikka paikoin pienet
metsdsaarekkeet, jotka antavat alueen maisemakuvalle
pienipiirteisyytta ja vaihtelevuutta.

Alue on maastonmuodoiltaan melko pienipiirteista ja
vaihtelevaa. Laaksoalueet ovat paikoin kumpuilevia, pai-
koin tasaisia. Ylavinta on tarkastelualueen keskivaiheil-
la, luoteisrajan tuntumassa. Selvitysalueella korkeimmat
laet kohoavat runsaat 85 metrid meren pinnan yldpuolel-
le. Suhteelliset korkeuserot ovat enimmilldadn noin 30-40
metrid laaksopainanteen pohjalta tai jarven pinnasta sita
rajaavan seldanteen laelle. Alueen topografia on matalim-
millaan selvitysalueen etelakarjessa. Maanpinta on siella
vain runsaat kuusi metrid merenpinnan ylapuolella.

2.3 Landskap

| detta kapitel (2.3) redogors for huvuddragen i landskapet
som utretts for Immersby delgeneralplan i landskapsin-
venteringen (FCG 2012). Landskapet har beskrivits mera
detaljerat i landskapsinventeringen (Immersbyn osayleis-
kaavan maisemaselvitys), som bifogats planlaggningsma-
terialet som separat bilaga.

2.31 Landskapsstruktur

I landskapsstrukturen i Immersby delgeneralplaneom-
rade marks sarskilt i omradets Ostra del att landskapet
stallvis stracker sig i sydvast- nordvastlig riktning. Detta

ar en foljd av berggrundens formationer. Ryggar, branter,
dalar och vattenbassanger foljer riktningen och férkast-
ningarna i berggrunden. | utredningsomradets véastra del
overgar landskapets struktur i nordvast-sydostlig riktning.
Omradets vastra halva och mellersta del domineras av
skogbekladda ryggar. Terdangens former ar varierande och
berget ligger pa manga stallen i dagen. | dalsdankorna mel-
lan bergen har bildats kiarrmarker. Akerdalarna i den 6stra
halvan ar ratt 6ppna. Sma skogbeklddda 6ar delar stallvis
in akerfalten och gor landskapsbilden i omradet smaskali-
gare och varierande.

Omradets terrangformer ar ratt smaskaliga och varieran-
de. Dalomradena ar delvis kuperade, delvis jamna. Hogsta
omradet finns i mitten av granskningsomradet, i narheten
av gransen mot nordvast. De hogsta kronen hojer sig drygt
85 meter Over havsytan. De relativa hojdskillnaderna ar
cirka 30-40 meter mellan dalsankans botten eller sjoytan
och den angrénsande ryggen. Omradets topografi ar

lagst i utredningsomradets sydspets. Markytan ligger dar
endast drygt sex meter 6ver havet.

Idyllinen niittynékymd paloasemarakennuksen takaa.

Viehdttévdsti kumpuilevaa viljelymaisemaa selvitysalueen
itéreunalta katsottuna.

En idyllisk éngsvy bakom brandstationen.
Ett vackert béljande odlingslandskap sett fran éstra kanten av
utredningsomrddet.
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2.3.2 Maisemakuva

Immersbyn alueen itdpuoliskon maisemakuvalle ovat tun-
nusomaisia viehattavasti kumpuilevat pellot saarekkei-
neen. Laajan pitkdnomaisen viljelyaukean lisaksi alueelta
|16ytyy myos pienempia repaleisia peltoalueita, joista osa
on maisemakuvallisesti arvokkaita. Immersbyn alueel-

le sijoittuu myds useita vanhoja rakennuksia. Asutus on
sijoittunut paasaantoisesti vaihettumisvydhykkeelle seldan-
teiden kupeeseen tai saarekkeiden yhteyteen. Nakymat
alueen itdosassa ovat monin paikoin pitkid, kun taas alu-
een lansipuolisko ja keskiosat koostuvat paasaantoisesti
suljetusta maisematilasta ja erityyppisistd metsdalueista.
Immersbyn alueella on lisdksi useita pienehkdja jarvia ja
pintavesiuomia, jotka eldvoittavat alueen maisemakuvaa.
Lisdksi aluetta halkoo muutamia viehattavia tieosuuksia,
joilta avautuu kauniita ndkymia. Alueen maisematilat ovat
padsaantoisesti selkedsti hahmottuvia. Avoimet maisema-
tilat rajautuvat monin paikoin selkeélinjaisiin elementtei-
hin, kuten metsanreunoihin.

Maisemakuvan kannalta ongelmallinen alue, Ingmanin
tehdas, sijoittuu valittdmasti selvitysalueen itapuolelle.
Viliin jadvasta suojavyohykkeesta huolimatta osa tehtaas-
ta ja sen piipuista ndakyy metsanreunan yli. Massiivinen
tehdasrakennus muodostaa hairiétekijan muutoin pieni-
piirteisessa ja harmonisessa kulttuurimaisemassa.

2.3.3 Historiallinen perspektiivi

Historiallisen kartan avulla on tutkittu maiseman tilalli-
sessa rakenteessa tapahtunutta muutosta 1700-luvun
loppupuolelta tahdn pdivaan siirryttdessa. Tarkasteltavalla
alueella avoimen ja suljetun tilan suhde on pysynyt suurin
piirtein samana, kuten myds tilallinen hahmo. Kuiten-

kin yli puolet nykyisestd peltoalasta on ollut 1700-luvun
loppupuolella niittyd. Peltoala on kasvanut merkittavasti
1700-luvun loppupuolelta tdhan paivaan siirryttaessa, silla
tana paivana avoimet tilat ovat lahes yksinomaan peltoja.
Alueen nykyinen tieverkosto seurailee monin paikoin van-
haa tiest6a. 1700-luvun loppupuolella asutus on keskitty-
nyt Nybondasin, Walborgsin, Borasin, Bys-Bertasin, Sand-
backan ja Soder-Bertasin ymparistéhin.

2.3.4 Maiseman arvot

Suunnittelualueen maisemalliset arvot rakentuvat itdosan
laajan peltoaukean, siihen liittyvien pienipiirteisten saa-
rekkeiden seka vanhan rakennuskannan ymparille. Pitkat
viljelyaukean yli kantavat nakymat ovat osaltaan alueen
vahvuuksia. Maisemallisten arvojen lisdksi suunnittelu-
alueen koillisosaan liittyy runsaasti kulttuurihistoriallisia
arvoja. Suunnittelualueelle ei sijoitu valtakunnallisesti ar-
vokkaita maisema-alueita.

Maisemaselvityksen mukaan Immersbyn alueen vahvuu-
det tulee ottaa huomioon kaavoituksessa ja jatkosuunnit-
telussa. Paikan hengen ja ominaispiirteiden sdilyttdminen
on tarkeda erityisesti alueen itdpuoliskolla. Koko alueen
kannalta tarkeimpien pelto- ja niittyalueiden sailyttami-
nen paapiirteissadn avoimena on olennaista. Riittavan
reunapuuston sailyttdminen on monin paikoin toivotta-
vaa. Selannealueille rakennettaessa on syyta ottaa maas-

2.3.2 Landskapsbild

Kannetecknande for landskapsbilden i den 6stra halvan

av Immersbyomradet &r det vackert béljande odlings-
landskapet. Utover det langstrackta akerfaltet finns ocksa
smarre spridda dkeromraden av vilka en del &r vardefulla
med tanke pa landskapsbilden. Det finns ocksa manga
gamla byggnader i Immersbyomradet. Bosattningen har i
regel slagit sig ner i 6vergangszonen vid foten av bergsryg-
garna eller vid akerholmarna. Vyerna ar i den 6stra delen
langstrackta pa manga stéllen, medan omradets véastra
halva och mellersta delar huvudsakligen bestar av slutna
landskapsrum och olika slag av skogsomraden. Immersby-
omradet har ocksa manga smaérre sjoar och ytvattenfaror
som livar upp omradets landskapsbild. Ytterligare genom-
skars omradet av nagra fortjusande vagavsnitt, fran vilka
vackra vyer 6ppnar sig. | regel kan omradets landskapsrum
gestaltas tydligt. De 6ppna landskapsrummen gransar pa
manga stallen mot element med klara linjer, som exem-
pelvis skogskanter.

Ett omrade, Ingmans fabrik, som &r problematiskt med
tanke pa landskapsbilden, ligger omedelbart 6ster om ut-
redningsomradet. Trots skyddszonen som finns emellan
syns en del av fabriken och skorsstenen dver skogsranden.
Den massiva fabriksbyggnaden utgor en stérande faktor i
det i 6vrigt smaskaliga och harmoniska kulturlandskapet.

2.3.3 Historiskt perspektiv

Forandringarna i landskapets omradesstruktur som skett
fran slutet av 1700-talet till idag har granskats med hjalp
av en historisk karta. | det aktuella omradet har férhal-
landet mellan 6ppet och slutet rum hallits i stort sett li-
kadant, liksom ocksa gestaltningen av landskapsrummet.
Over hélften av dagens dkeromrade var emellertid dngar i
slutet av 1700-talet. Akerarealen har vuxit betydligt mel-
lan slutet av 1700-talet och dags dato, da de 6ppna om-
radena idag nadstan genomgéaende &r akermark. Det nya
vagnatet i omradet foljer pa manga stallen det gamla vag-
natet. Bosattningen var i slutet av 1700-talet koncentrerad
till Nybondas, Walborgs, Broars, Bys-Bertas, Sandbacka
och Soder-Bertas.

2.3.4 Landskapsvarden

Planomradets landskapliga varden bygger i den 6stra de-
len pa det vidstrackta akerfaltet med sma akerholmar och
det gamla byggnadsbestandet. Vyerna som nar langt éver
dkerfaltet &r en del av omradets styrkor. Utover landskap-
liga varden finns ocksa en mangfald kulturhistoriska var-
den i omradets nordostra del. Inga vardefulla landskaps-
omraden av riksintresse finns i planomradet.

Enligt landskapsinventeringen ska styrkorna i Immersby-
omradet beaktas i planlaggningen och den fortsatta plane-
ringen. Det &r isynnerhet i omradets 6stra del viktigt att
bevara omradets anda och sardrag. Det ar vasentligt med
tanke pa hela omradet att de viktigaste dker- och dngsom-
radena huvudsakligen bevaras 6ppna. Det ar ocksa 6nsk-
vart att tillrackligt med kanttrad bevaras pa manga stéllen.
Viktigt ar att man vid byggande pa ryggomradena beaktar
terrangens former. De hogsta punkterna bor lamnas utan-
for byggnationen. Byggnationen bor folja topografin och
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tonmuodot huomioon. Korkeimmat kohdat tulisi jattaa
rakentamisen ulkopuolelle. Rakentamisen tulisi tukeutua
topografiaan ja rakennusten massoittelun myotailla maas-
ton muotoja. Eteldan, lanteen ja lounaaseen suuntautuvat
seldnteiden ja laaksonpohjien valiin jadvat vaihettumis-
vybhykkeet ovat pienilmastollisesti rakentamisen kannalta
edullisimpia alueita. Myds maiseman kannalta rakentami-
nen usein sopii naille alueille.

SR
SR

byggnadernas utformning anpassas till terrangens former.
Overgangszonerna mellan ryggarna och &dalarna i sydlig,
vastlig och sydvastlig riktning ar fordelaktigast att bebygga
med tanke pa mikroklimatet. Byggnation lampar sig ofta
ocksa for dessa omraden ur landskapssynpunkt.

A_Bosth

MERKINTOJEN SELITYKSET
A Kiintea muinaisja4nnds

Muinaisjaannésalue

Merkittéva rakennusperintékohde,
Sipoon kunnan kulttuuriymparisté- ja rakennus-
perintéselvitys 2006

Merkittava kulttuuriympéristéalue: Immersbyn
viljelylaakso, Sipoon kunnan kulttuuriympéristé- ja
rakennusperintoselvitys, 2006

Kultturiympériston tai maiseman vaalimisen
kannalta tarkea alue, maakunnallisesti merkittava
1td-Uudenmaan maakuntakaava

Arvokas kallioalue,
: Oiva-ymparist6- ja paikkatietoaineisto 2012

Kuninkaan kartasto 1776-1805:
Immersbyn osalta 1780
== === = \/anha tielinja

% Vanha pelto (likimaarainen sijainti)

¢ Selvitysalueen raja

Ote Immersbyn osayleiskaavan maisemaselvityksen liitekartasta “Maiseman arvot” (FCG 2012).

Utdrag ur bilagekartan “Maiseman arvot” (Landskapsvéirden) till landskapsinventeringen fér Immersby delgeneralplan

(FCG 2012).
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2.4 Rakennettu ymparisto ja kulttuuri-
perinto

Immersby kuuluu Sipoon vanhimpiin kyliin. Sipoon asutta-
minen on tapahtunut paaasiallisesti Sipoonjoen ja Nevas-
joen jokilaaksoja pitkin. Maan vapautuessa vedesta jaa-
kauden jalkeen jokia ei varsinaisesti ollut, vaan alueella oli
syvalle sisamaahan ulottuvat merenlahdet. Pitkin entisten
lahtien rantoja I6ytyy merkittava maara kivikautisloyto-
ja. Samoihin paikkoihin sijoittui kaikki vanhimmat kylat ja
myohemmin kartanot. Immersbylle ovat tyypillisia muuta-
man talon naapurusryhmat, ns. “pienoiskylat”. Yhteisolli-
nen rakenne nakyy seka rakennusten sijoittumisessa, etta
yhteisten julkisten rakennusten olemassaolossa. Raken-
taminen Immersbyn alueella on pdasaantoisesti sijoittu-
nut seldnteiden kupeeseen, metsanreunan tuntumaan tai
peltosaarekkeiden yhteyteen. (Arkkitehtitoimisto Lehto
Pelkonen Valkama Oy & Ymparistotoimisto Oy 2006.)

Immersbyn osayleiskaavan suunnittelualueelle ei sijoitu
valtakunnallisesti merkittavia rakennettuja kulttuuriympa-
ristoja. Suunnittelualueen koilliskulmaus lukeutuu maa-
kunnallisesti arvokkaaseen kulttuuriymparistoon. Kyseessa
on Sipoonjokilaakson kulttuurimaisema. (Uudenmaan
liitto 2012a.)

Sipoon kunnan kulttuuriymparisto- ja rakennusperinto-
selvityksessa (Arkkitehtitoimisto Lehto Pelkonen Valkama
Oy & Ymparistotoimisto Oy 2006) Immersbyn alueella on
todettu sijaitsevan useita arvokkaita rakennuskohteita.
Selvityksessa todetut kohteet on kadyty lapi vuonna 2012
Immersbyn osayleiskaavoitusta varten (Tmi Lauri Putko-
nen 2012). Kohteet on esitetty oheisessa taulukossa ja
kuvassa. Kohteet on kuvattu tarkemmin kaava-aineiston
erillisasiakirjana olevassa raportissa ”Sipoon Immersbyn
kylan rakennetun kulttuuriympariston arvottaminen” (Tmi
Lauri Putkonen 2012).

2.4 Byggd miljo och kulturarv

Immersby hor till de dldsta byarna i Sibbo. Bebyggandet
av Sibbo har huvudsakligen borjat i Sibbo as och Neva-
sans adalar. Nar landet steg fram ur vattnet efter istiden
fanns inga egentliga dlvar, utan havsvikar skot langt in i
omradet. Betydande stenaldersfynd finns langs de forna
vikarnas strander. Alla de dldsta byarna och senare herr-
gardarna fanns pa samma platser. Typiskt fér Immerby ar
de s.k. "miniatyrbyarna” som bestar av grupper av nagra
gardar. Strukturen av samhaorighet syns bade i placeringen
av byggnaderna och att det finns gemensamma offentliga
byggnader. Byggnaderna i Immersbyomradet har i regel
placerats vid foten av asar, nara skogskanten eller i anslut-
ning till akerholmar. (Arkkitehtitoimisto Lehto Pelkonen
Valkama Oy & Ympadristotoimisto Oy 2006.)

Det finns inga vardefulla byggda kulturmiljéer av riksin-
tresse pa planomradet for Immersby delgeneralplan. Pla-
nomradets norddstra horn raknas till vardefulla kulturmil-
joer av landskapsintresse. Det ar da fraga om Sibbo adals
kulturlandskap. (Nylands forbund 2012a.)

I utredningen om Sibbo kommuns kulturmiljéer och bygg-
nadsarv (Arkkitehtitoimisto Lehto Pelkonen Valkama Oy
& Ymparistotoimisto Oy 2006) har ett flertal vardefulla
byggnader konstaterats finnas i Immersby omrade. De
namnda objekten gicks igenom med tanke pa Immersby
delgeneralplan ar 2012 (Tmi Lauri Putkonen 2012). Objek-
ten presenteras i vidstaende tabell och bild. Objekten har
beskrivits ndrmare i rapporten “Sipoon Immersbyn kylan
rakennetun kulttuuriympariston arvottaminen” (En be-
domning av den byggda kulturmiljon i Immersby i Sibbo,
Tmi Lauri Putkonen 2012).

Viereiselld sivulla: suunnittelualueella sijaitsevat rakennusperintékohteet (Tmi
Lauri Putkonen 11.12.2012, Arkkitehtitoimisto Lehto Pelkonen Valkama Oy &

Ympdiristétoimisto Oy 2006).

Pad ndsta sida: byggnadsarvobjekt i planomrddet (Tmi Lauri Putkonen 11.12.2012,
Arkkitehtitoimisto Lehto Pelkonen Valkama Oy & Ympdristétoimisto Oy 2006).
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Nimi Numero Arvotus Kaavamerkintédsuositus
Grad Rekommendation fér
Namn Nummer| (2006)* |planbeteckning (2012)**
Salgkulla 413004 2 /s
Bjorkkulla 413006 2 -
Sdderang 413010 2 -
Soder-Bertas 413011 1 sr
Lénnkulla 413012 1 sr
Sandbacka 413014 1,2 /s
Bys-Bertas 413017 1 sr
Ullanmaki 413018 2 /s
Lill-Lassas 413019 1 /s
Immersbyn VPK:n talo| 413020 1,2 /s
Nyaker 413022 2 -
Skogstorpet 413023 2 -
Bysbacka 413026 1,2 /s
Broars 413027 2 /s
Pitkakallio 413028 2 /s
Hdgbacka 413032 1,2 /s
Walborgs 413033 1 /s
Nybondas 413034 2 sr
Grankulla 413036 1 /s
Stenback 413037 2 /s
*Arkkitehtitoimisto Lehto Pelkonen Valkama Oy & Ympdaristdtoimisto Oy 2006.
**Tmi Lauri Putkonen 11.12.2012.
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Muinaisjaannokset o
(Museovirasto 8/2012) |

@ Muinaisjdanndés (kohde) ‘
I Muinaisjaannos (alue) WEET
E Suunnittelualueen raja

\ ImmersBy, Broa

Immersb{:, Storby

171

Muinaisjganndstunnus |Nimi Tyyppi Ajoitus
Fornlamningsnummer [Namn Typ Datering

1000010839 Immersby, Lindby asuinpaikat / boplatser historiallinen / historisk
1000010840 Immersby, Broas asuinpaikat / boplatser historiallinen / historisk
1000001355 Immersby, Broas tyo- ja valmistuspaikat / historiallinen / historisk

arbets- och
tillverkningsplatser

1000010841 Immersby, Grisas asuinpaikat / boplatser historiallinen / historisk
1000010838 Immesby, Storby asuinpaikat / boplatser historiallinen / historisk
753010012 Bak-Stordng 1 asuinpaikat / boplatser kivikautinen / stenaldern
1000008127 Bak-Stordng 2 asuinpaikat / boplatser kivikautinen / stenaldern
1000011063 Hindsby Brannberget |kivirakenteet / stenformation |historiallinen / historisk

Muinaisjéénnésten ja muinaisjdénnésalueiden sijoittuminen Immersbyn
suunnittelualueelle (Pohjakartta © MML 2012).

Fornlémningar och fornldmningsomréaden pa Immersby planomréde (Grundkarta ©
MML 2012).
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2.5 Historiallisten kylapaikkojen inven-
tointi

Suunnittelualueella tehtiin historiallisten kyldpaikkojen
muinaisjaanndsinventointi vuonna 2014.

Vanhojen tonttimaiden todettiin sijaitsevan tihean ja ak-
tiivisen myohemman seka edelleen nykyisen maankay-
ton lomassa. Ne maastonkohdat joissa periaatteessa voisi
vield sijaita maan alla mahdollista ehjaa kulttuurikerrosta,
ovat hyvin vahaisia ja ne sijaitsevat 1690-luvun tontti-
maiden laitamilla. Kylatontit sijaitsevat melko tai hyvin
tiheasti rakennetuilla alueilla ja ovat osin hoidettua ja
muokattua pihamaata. Paikoin vaikutelmana on etta piha-
maan nurmikko on perustettu oletettavasti kallion paalla
olevan ohuehkon alkuperaisen maakerroksen paalle varsin
drastisin menetelmin. Rakentamattomat ja muokkaamat-
tomat (nurmikot) alat ovat usein kalliota ja monin paikoin
maaperd kallion paalld on ohut. Tonttimaiden laitamilla ei
pelloissa havaittu merkkeja muinaisjaannoksista. V. 2007
muinaisjadanndsrajauksiin sisdltyy myos kivikkoisia ja jyrk-
kia rinteitd joissa tuskin voi mitddn muinaisjaannosta olla.

Vanhat tonttimaat ja niiden liepeet katsottiin siind maa-
rin tuhoutuneiksi ettd niita ei ole syyta pitda edes osittain
muinaisjaannoksind. Mahdollisiksi muinaisjaannoksiksi
aiemmin merkityt kohteet Grimas (1000010841), Storby
(1000010838), Broas (1000010840) ja Linby (1000010839)
ehdotetaan luokiteltaviksi kokonaan tuhoutuneiksi mui-
naisjaannoksiksi, jolloin ne eivat ole muinaismuistolain
mukaisia suojelukohteita, mutta ovat Museoviraston oh-
jeis-tuksen mukaan historiallisesti merkittavia kulttuuripe-
rintokohteita.

Osayleiskaavassa on osoitettu seuraavat muinaisjaannok-
set sm-merkinnalla:

o Bak-Stordng 1: sm-1(002)

o Broas: sm-1(033)

o Bak-Stordng 2: sm-1(064)

o Hindsby Brannberget: sm-1(110)

Historialliset kylatontit on osoitettu merkinnalld /s (muu
arkeologinen kulttuuriperintokohde).

2.6 Maanomistus

Alue on suurimmaksi osaksi yksityisessa omistuksessa.
My®ds valtio ja Helsingin kaupunki omistavat maata kaava-
alueella.

2« HEILIL

2.5 Inventering av historiska byplatser

En fornlamningsinventering pa historiska byplatser gjor-
des pa planeringsomradet 2014.

Det konstaterades att det fanns gamla tomtmarker i
narheten av tat och aktiv senare markanvandning samt
markanvandning som fortfarande ar i bruk. De punkter

i terrdngen dar det i princip fortfarande kan ligga hela
kulturskikt under marken ar mycket fa och de ligger i kan-
ten av tomtmarker fran 1690-talet. Bytomterna finns pa
forhallandevis eller mycket tatt bebyggda omraden och
bestar delvis av omskott och bearbetad gardsmark. Pa

en del stéllen ser det ut som att gardsplanens grasmatta
har anlagts ovanpa ett tunt ursprungligt jordskikt ovanpa
berget genom ganska drastiska atgarder. Obebyggda och
obearbetade (grasmattor) ytor bestar ofta av berg och pa
manga stallen ar jordskiktet ovanpa berget tunt. Pa akrar-
na vid kanten av tomtmarkerna observerades inga tecken
pa fornlamningar. | avgrénsningarna av fornlamningar fran
ar 2007 ingar dven steniga och branta sluttningar dar det
knappast kan finnas nagra fornlamningar.

De gamla tomtmarkerna och nérliggande omraden till
dem ansags vara forstorda i den man att det inte finns
nagon orsak att rékna dem ens delvis som fornldmningar.
Som klassificering for de objekt som betecknats som even-
tu-ella fornlamningar tidigare, dvs. Grimas (1000010841),
Storby (1000010838), Broas (1000010840) och Linby
(1000010839), foreslas helt forstorda fornlamningar, vilket
innebar att de inte ar skyddsobjekt enligt lagen om forn-
minnen. Enligt Museiverkets anvisningar dr de daremot
historiskt betydande kulturarvsobjekt.

| delgeneralplanen anvisas foljande fornlamningar med
sm-beteckning:

o Bak-Storang 1: sm-1(002)

o Broas: sm-1(033)

o Bak-Storang 2: sm-1(064)

o Hindsby Brannberget: sm-1(110)

Historiska byatomter har betecknats med beteckningen /s
(annat arkeologiskt kulturarvsobjekt).

2.6 Markagoférhallanden

Den storsta delen av omradet ar i privat 4go. Ocksa staten
och Helsingfors stad dger mark i planomradet.



2.7 Vaesto, elinkeinot ja palvelut

Sipoo on védkiluvultaan kasvava kunta. Asukasluku on kas-
vanut vuodesta 1974 vuoteen 2011 mennessd noin 50
%:lla, runsaalla 6 000 henkil6lld 12 397 henkilostd 18 526
henkiloon. 2000-luvulla vdestdnkasvu on ollut noin 300
henkil6a vuodessa. Vuosina 1998, 1999, 2002 ja 2007 asu-
kasluku kasvoi yli 400 henkil6lld vuodessa. Vaesténkasvu
johtuu seka syntyvyyden enemmyydesta ettd muuttovoi-
tosta. Vuonna 2011 luonnollinen vdestonlisdys oli 56 hen-
kil6a ja kokonaisnettomuutto 210 henkil6a. Vuosina 2001—
2010 Sipooseen muuttaneista 39 % tuli Helsingistd ja 29 %
poismuuttaneista muutti Helsinkiin. Vuosina 2001-2010
Vantaalta tuli 17 % tulomuuttajista ja Vantaalle muutti 11
% poismuuttajista.

Osayleiskaava-alueella asui 31.12.2009 265 asukasta,
joista lapsia ja nuoria oli 69 (26%), tyoikaisia 158 (60%)
ja elakeidssa olevia 38 (14%). Asukkaista naisia oli 48% ja
miehid 52%. (Tilastokeskus 2011)

Immersbyn elinkeinomahdollisuudet ovat pdaasiassa maa-
ja metsatalouden ja matkailun parissa. Mahdollisuudet
ovat myos etatdihin ja yksittaisiin pienimittaisiin elinkei-
noihin, jotka eivat vaadi lahelld sijaitsevaa asiakaskuntaa
tai laajoja tyopaikka-alueita. Immersbyn osayleiskaava-
alueen itdpuolella sijaitsee Ingmanin tehdas.

Lahimmat palvelut ja myymalat sijaitsevat noin 2 km paas-
sa Soderkullan taajamassa. Lahimmat koulut sijaitsevat
niin ikadn Soéderkullassa. Séderkullassa toimiva Sipoonlah-
den koulu on yhtendiskoulu, jossa jarjestetddn esiope-
tusta ja siihen liittyvaa paivahoitoa sekd perusopetusta
vuosiluokille 1-9. Koulu toimii S6derkullassa kahdessa
toimipisteessa. Soderkullassa toimii lisaksi ruotsinkielinen

Maanomistus 1.1.2007
Vantaan
kaupunki
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2.7 Befolkning, naringar och service

Sibbo ar en kommun med vaxande befolkning. Befolkning-
astalet har okat fran ar 1974 till ar 2011 med cirka 50 %,
med drygt 6 000 personer fran 12 397 till 18 526 perso-
ner. Befolkningsdkningen har varit 300 personer i aret pa
2000-talet. Aren 1998, 1999, 2002 och 2007 6kade be-
folkningstalet med 6ver 400 per ar. Befolkningsdkningen
beror bade pa 6kad nativitet och inflyttning. Ar 2011 var
den naturliga befolkningsékningen 56 personer och den
totala nettoinflyttningen 210 personer. Av dem som flyt-
tade till Sibbo dren 2001-2010 flyttade 39 % fran Helsing-
fors och 29 % av utflyttarna flyttade till Helsingfors. Aren
2001-2010 kom 17 % av inflyttarna fran Vanda och 11 %
av utflyttarna flyttade till Vanda.

P4 delgeneralplaneomradet bodde 265 invanare
31.12.2009. Av dessa var 69 barn och unga (26 %), perso-
ner i arbetsfor alder 158 (60 %) och 38 (14 %) var i pen-
sionsaldern. Av invanarna var 48 % kvinnor och 52 % man.
(Statistikcentralen 2011)

Sysselsattningsmojligheterna i Immersby finns i huvud-
sak inom jord- och skogsbruket och turismen. Majligheter
till distansarbete och enskilda smaskaliga néringar finns
ocks3, savitt de inte forutsatter ett kundklientel pa néara
hall eller stora arbetsplatsomraden. Oster om Immersby
delgeneralplaneomrade finns Ingmans fabrik

De ndrmaste tjansterna och butikerna ligger pa cirka 2 ki-
lometers avstand fran Séderkulla tatort. De narmaste sko-
lorna ligger ocksa i Soderkulla. Sipoonlahden koulu som
finns i S6derkulla ar en enhetsskola som har forskoleun-
dervisning och dagvard samt grundlaggande utbildning for

ak 1-9. Skolan har tva verksamhetspunkter i Soderkulla.
Matura 2000 -alueet
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Planen fér friluftsleder, befintliga och nya vandringsleder i Bytrdsk- och Fisktrdskomradet (Sibbo kommun 2007)
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Soderkulla skola, jossa jarjestetdan opetusta vuosiluokille
1-6. Soderkullassa sijaitsee Hansaksen paivakoti.

Sipoossa on kaksi terveyskeskusta, yksi Nikkildssa ja yksi
Soderkullassa. Nikkildan terveyskeskuksessa toimii myos
sairaalaosasto, jossa on 40 vuodepaikkaa. Sipoossa on
kaksi kirjastoa, paakirjasto Nikkildassa seka Soderkullan
kirjasto. Kunnallinen kirjastoauto palvelee Immersbyn
alueella joka toinen torstai. Helsingissa Sipoon kannalta
merkittavin kaupan keskittyma on Itakeskus. Ldhimpana
Sipoon rajaa sijaitsevat kaupalliset palvelut ovat Helsingis-
sd, Keravalla ja Vantaalla.

2.8 \Virkistysalueet ja reitit

Sipoon kunnan viher- ja virkistysaluestrategiassa (Sipoon
kunta 2009) on Sipoonkorven osalta asetettu tavoitteeksi,
etta Sipoonkorven kansallispuiston perustamisen vaiku-
tukset virkistyskayttoon tulee tutkia, virkistysreittisuun-
nitelmat tulee paivittaa ja viheryhteydet Sipoonkorvesta
eteldan ja itdan on turvattava.

Sipoonkorven merkittyja polkuja on kaksi luontopolkua
sekd Helgtraskin ja Fisktraskin valinen polku. Muita reitte-
ja ovat Bytraskin ympari merkityt polku- ja latureitit seka
Stortraskille johtava polku. Bytraskin ymparistdssa olevia
ulkoilureitteja yllapitda vuoden ympaéri Immersby Idrotts-
klubb. Ulkoilureittisuunnitelmassa (Sipoon kunta 2007) on
esitetty alueelle uusia reitteja seka levahdys- ja taukopaik-
koja ja joitakin muutoksia nykyisiin reitteihin. Helgtraskin
ja Fikstraskin valinen polku sijaitsee Immersbyn osayleis-
kaava-alueen pohjoispuolella. Alueen omistaa Uuden-
maan virkistysalueyhdistys. Immersbyn kylasta kulkee tal-
visin hiihtoreitti Hindsbyn suuntaan (Sipoon kunta 2007).

Ulkoilureittisuunnitelmassa (Sipoon kunta 2007) on todet-
tu, ettd Sipoonkorven eteldosassa puuttuu hyva ita-lan-
sisuuntainen pyordilyreitti. Sotungintielta on mahdollista
luoda kohtuullisen helposti uusi kevyenliikenteen reitti Ny-
byggetintien, Landbon, Knutersintien, Uuden Porvoontien,
Puroniityntien ja Hamptraskintien kautta Immersbyhyn.
Kunnostettavaa polkua on Nybyggetintien eteldpuolella
muutama sata metrid olettaen, ettd Landbon ulkoilutie
rakennetaan. Hamptraskintien lansipuolella kunnostetta-
vaa tieta on noin 750 metrid. Sen ja Puroniityntien véliin
tarvitaan lisdksi uutta tielinjaa vajaa sata metria. (Sipoon
kunta 2007)

| Soderkulla verkar ocksa den svensksprakiga Soderkulla
skola dar undervisning ordnas for arsklasserna 1-6. | So6-
derkulla fungerar ocksa Hansas daghem.

Sibbo har tva hélsovardscentraler, den ena i Nickby och
den andra i Séderkulla. Nickby halsocentral har ocksa en
sjukhusavdelning med 40 baddplatser. Sibbo har tva bib-
liotek, huvudbiblioteket i Nickby och S6derkulla bibliotek.
Kommunens biblioteksbuss betjanar Immersbyomradet
varannan torsdag. Den viktigaste handelskoncentrationen
i Helsingfors ur Sibbos perspektiv dr Ostra Centrum. Den
kommersiella service som ligger ndrmast Sibbos grans
finns i Helsingfors, Kervo och Vanda.

2.8 Rekreationsomraden och -leder

| Sibbo kommuns strategi for gron- och rekreationsomra-
den (Sibbo kommun 2009) har som mal for Sibbo storskog
uppstallts att konsekvenserna av grundadet av national-
parken Sibbo storskog som rekreationsobjekt ska under-
sokas, planerna for rekreationslederna uppdateras och
gronkorridorerna fran Sibbo storskog mot séder och oster

tryggas.

Stigar som utmarkts i Sibbo storskog ar tva natursti-

gar samt stigen mellan Helgtrask och Fisktrask. Ovriga ar
vandrings- och skidsparsleden runt Bytrdsk samt stigen
till Stortrask. Rekreationslederna i Bytrasks omgivningar
uppratthalls aret runt av Immersby Idrottsklubb. | planen
for friluftsleder (Sibbo kommun 2007) foreslogs nya leder
samt rast- och pausplatser samt en del férdandringar i de
nuvarande lederna. Stigen mellan Helgtrask och Fisktrask
gar norr om Immersby delgeneralplaneomrade. Omradet
ags av Foreningen Nylands friluftsomraden. Pa vintrarna
dras ett skidspar fran Immersby i riktning Hinsby (Sibbo
kommun 2007).

| planen for friluftsleder (Sibbo kommun 2007) konstatera-
des att en bra cykelled i ost-vastlig riktning saknas i Sibbo
storskog. Det &r relativt latt att skapa en ny lattrafikled
fran Sottungsby via Nybyggesvagen, Landbo, Knutersva-
gen, Nya Borgavagen, Backangsvagen och Hamptrask-
vagen till Immersby. Nagra hundra meter stig soder om
Nybyggesvagen bor istandsattas under forutsattning att
Landbo friluftsled byggs. Vagavsnittet som istandsatts
vaster om Hamptrask ar cirka 750 meter. Mellan det och
Backangsvagen behdvs dessutom knappt hundra meter ny
vagstrackning. (Sibbo kommun 2007)

Yhteensd /
k& / Alder 0-6 7-17 18-64 65 - Totalt
Yhteensd / Totalt 17 158 38 265

Suunnittelualueen vdestén ikdrakenne vuonna 2009 (Tilastokeskus 2011).
Aldersstrukturen bland befolkningen i planldggningsomrddet Gr 2009 (Statistikcentralen 2011).
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Nuldget i huvudnaditet fér fordonstrafik i Immersby detaljplaneomrdde med ndromraden klassat enligt funktion och
trafikvolymer. (Grundkarta © Sibbo kommuns mdtnings- och fastighetsenhet)
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2.9 Liikenne

291 Tieverkko

Immersbyn alueen tieverkon rungon muodostaa Immers-
byntie (yhdystie 11675), joka kulkee alueen halki pohjois-
eteld -suunnassa, Immersbyn kyldkeskuksen itapuolitse.
Alue rajautuu eteldssa valtatie 7:3an (Porvoonvayla, Hel-
sinki — Vaalimaa). Suunnittelualueen pohjoisosassa Im-
mersbyntie liittyy yhdystiehen 11679 (Hindsbyntie, Mass-
byntie) (Hindsbyntien ja Massbyntien risteys), josta on
yhteys Nikkilan taajamaan. Immersbyntie alittaa valtatien
7, mutta siita ei ole liittymaa valtatielle. Yhteys Immers-
bysta valtatielle 7 ja valtakunnan paatieverkkoon kulkee
yhdystien 11679, Massbyntien ja seututien 170, Uuden
Porvoontien kautta.

Immersbyntie (yhdystie 11675) on suunnittelualueen
kohdalla kapea sorapaallysteinen tie, jolla ei ole erillista
kevyen liikenteen vaylaa. Nopeusrajoitus tien pohjoisosal-
la on 60 km/h. Pohjoisen suunnasta noin kilometri ennen
valtatien 7 alitusta nopeusrajoitus alenee 40 km/h. Tien
keskimadrainen vuorokausiliikenne (KVL) on noin 300 ajo-
neuvoa, josta raskaan liikkenteen osuus on noin 5 %.

Kaava-alueen lansiosassa, pohjois-eteld —suunnassa kul-
kee yhdystie 11636 (Knutersintie). Tie on kapea sorapaal-
lysteinen tie, jolla ei ole erillistd kevyen liikenteen vaylaa.
Tien keskimaarainen vuorokausiliikenne on noin 340 ajo-
neuvoa, josta raskaan liikkenteen osuus on noin 2 %. Nope-
usrajoitus tielld on 60 km/h.

Yhdystie 11679 (Hindsbyntie, Massbyntie) kulkee kaava-
alueen pohjois-osan halki. Tie on kapea asfalttipaallystei-
nen tie, jolla ei ole erillistd kevyen liikenteen vaylaa, mutta
sellainen on suunnitteilla. Tien nopeusrajoitus on Immers-
byntiestd pohjoiseen 80 km/h ja eteldadn 50 km/h. Kaava-
alueen kohdalla tien keskimaardinen vuoro-kausiliikenne
on noin 500 ajoneuvoa, josta raskaan liikenteen osuus on
noin 9 %. Yhdystietd 11679 pohjoiseen on yhteys Nikkildn
taajamaan.

29 Trafik

29.1 Vagnat

Stommen i vagnatet i Immersby utgors av Immersbyva-
gen (forbindelsevag 11675), som gar i nord-sydlig riktning
genom omradet, 6ster om Immersby bycentrum. Omradet
gransar i soder till riksvag 7 (Borgaleden, Helsingfors - Vaa-
limaa) | norra delen av planomradet ansluts Immersby-
vagen till forbindelsevdag 11679 (Hindsbyvagen, Massby-
vagen) (korsningen Hindsbyvédgen - Massbyvagen) med
forbindelse till Nickby. Immersbyvagen har en underfart
under riksvag 7 men ingen anslutning till riksvagen. For-
bindelsen fran Immersby till riksvag 7 och riksvdagnatet gar
via férbindelsevag 11679, Massbyvagen och regionvag
170, via Nya Borgavagen.

Immersbyvagen (forbindelsevag 11675) ar pa planomra-
det en smal grusvag utan separat lattrafikled. Hastighets-
begransningen pa vagens norra avsnitt ar 60 km/h. Pa det
norra avsnittet cirka en kilometer fére underfarten under
riksvdg 7 ar hastighetsbegransningen 40 km/h. Den ge-
nomsnittliga dygnstrafiken &r cirka 300 fordon, och ande-
len tung trafik ar cirka 5 %.

Forbindelsevdag 11636 (Knutersvagen) gar i nord-sydlig
riktning i planomradets vastra del. Den &r en smal grusvag
utan separat lattrafikled. Den genomsnittliga dygnstrafi-
ken ar cirka 340 fordon, och andelen tung trafik ar cirka 2
%. Hastighetsbegransningen pa vagen ar 60 km/h.

Forbindelsevag 11679 (Hindsbyvagen, Massbyvagen)
stracker sig genom planomradets norra del. Vagen ar en
smal asfalterad vag utan separat lattrafikled, men en sa-
dan ar under planering. Hastighetsbegransningen fran
Immersbyvagen norrut dr 80 km/h och séderut 50 km/h.
Den genomsnittliga dygnstrafiken pa vagen &r cirka 500
fordon av vilket andelen tung trafik ar cirka 9 %. Forbindel-
sevadg 11679 fungerar som forbindelse till Nickby tatort.

Liikenneonnettomuudet kaava-alueella ja sinne W\;iirilé Hindsby
johtavilla teilld vuosina 2007-2011. (Pohjakartta © O
MML 2012 | P
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Muut tiet Immersbyn osayleiskaava-alueella ovat yksityis-
teitd, jotka palvelevat alueen asukkaita. Alueella ei ole ke-
vyen liikenteen vaylia.

2.9.2 Joukkoliikenne

Immersbyn joukkoliikenne muodostuu, arkisin talviaikana,
alueen lapi kulkevista kahdesta koululaisvuorosta. Aamui-
sin linja-autovuoro kulkee yhdystietd 11679 ja 11675 kohti
eteldad Gumbostrandin koulukeskukseen ja iltapaivalla yksi
vuoro liikenndi takaisin Gumbostrandista Immersbyhyn.

2.9.3 Liikenneturvallisuus

Suunnittelualueen tiet ovat yhdysteita ja yksityisteita, jot-
ka ovat padasiassa sorapintaisia. Kevyen liikenteen vaylia
ei ole. Nopeusrajoitus yhdysteilld on paaasiassa 60 km/h.
Usein téllaisilla maaseudun hiljaisilla sorateilld nopeudet
kasvavat kuitenkin nopeusrajoituksia suuremmiksi. Teiden
kapeuden ja ajoneuvojen ajonopeuksien vuoksi tiet ovat
kevyen liikenteen kannalta turvattomia.

Kaava-alueella ja sinne johtavilla maanteilld on tapahtunut
vuosina 2007-2011 yhteensa 34 lilkkenneonnettomuutta.
Onnettomuuksista hieman yli puolet on ollut yksittdison-
nettomuuksia ja vajaa viidennes kohtaamisonnettomuuk-
sia. Kevyen liikenteen onnettomuuksia on sattunut yksi,
jossa osallisena oli pyorailija. Lisdaksi kahdessa onnetto-
muudessa on ollut osallisena mopo. Eldinonnettomuuksia
on ollut kaksi.

Yhdystie 11636 (Knutersintie) on liikenneturvallisuudel-
taan heikoin. Tielld on tapahtunut yhteenséa 18 likkenneon-
nettomuutta, joista kuusi on tapahtunut Immersbyn kaa-
va-alueella. Liikenneturvallisuutta heikentaa tien kapeus,
mutkaisuus ja sorapaallyste. Yhdystielld 11675 (Immers-
byntie) on tapahtunut yhteensa seitseman liikenneonnet-
tomuutta, joista kaksi kaava-alueella. Kyseiset onnetto-
muudet olivat yksittdisonnettomuuksia, eivatka johtaneet
henkildvahinkoihin. Yhdystielld 11679 (Hindsbyntie, Mass-
byntie) on tapahtunut yhdeksan lilkkenneonnettomuutta,
joista yksi kaava-alueella. Onnettomuus oli yksittdisonnet-
tomuus, joka ei johtanut henkilévahinkoihin. Seututien
170 (Uusi Porvoontie) ja kaava-alueelle johtavien teiden
liittymissa on tapahtunut kahdeksan onnettomuutta.

Sipoon liikenneturvallisuussuunnitelman (2012) yhteydes-
sa toteutettiin avoin internetkysely koko Sipoon kunnan
liilkenneturvallisuudesta. Kyselyn perusteella kuntalaiset
kokivat lilkenneturvallisuuden tyydyttavaksi. Pyoraily ja ka-
vely koettiin turvattomimmaksi kulkutavaksi ja vastauksis-
sa toivottiinkin lukuisia uusia kevyen liikenteen vaylia.

Sipoon liikenneturvallisuussuunnitelmassa tavoitteeksi

on asetettu mm. kavelyn ja pyorailyn onnettomuuksien
vahentdaminen. Sipoon liikenneturvallisuussuunnitelmas-
sa esitetyt liikenneturvallisuutta parantavat toimenpiteet
eivat sijoitu Immersbyn osayleiskaava-alueelle, koska alue
ei ole liikkenneturvallisuuden kannalta Sipoon ongelmalli-
simpia. Immersbyn alueella lilkkenneturvallisuutta voidaan
kuitenkin lisdta asenteita ja liikennekadyttaytymista paran-
tamalla.

De 6vriga vagarna i detaljplaneomradet &r privata vagar
som betjanar ortsbefolkningen. Lattrafikleder finns inte i
omradet.

2.9.2 Kollektivtrafik

Kollektivtrafiken i Immersby utgérs vintertid pa varda-
garna av tva skolbussturer som gar igenom omradet. P3
morgnarna gar bussturen via forbindelsevagarna 11679
och 11675 mot sdder till Gumbostrands skolcentrum och
pa eftermiddagen gar en busstur tillbaka fran Gumbostrad
till Immersby.

2.9.3 Trafiksékerhet

Vagarna i planomradet ar forbindelsevagar och privatva-
gar och huvudsakligen grusvégar. Det finns inga lattrafik-
leder. Hastighetsbegransningen pa forbindelsevagarna ar
huvudsakligen 60 km/h. Hastigheterna 6verskrids emel-
lertid ofta pa lugna grusvagar pa landsbygden. Vagarna
ar otrygga med tanke pa den latta trafiken da de &r smala
och ocksa med tanke pa koérhastigheterna.

Under aren 2007-2011 har intraffat totalt 34 trafikolyckor
pa landsvagarna inom och till planomradet. Av dem har
dryga halften varit singelolyckor och knappa femtedelen
motesolyckor. En lattrafikolycka har intraffat dar ena par-
ten var en cyklist. Ytterligare har tva olyckor intraffat dar
ena parten var en mopedist. Tva olyckor har intraffat dar
varit djur inblandade.

Forbindelsevag 11636 (Knutersvagen) har den sémsta tra-
fiksdkerheten. Totalt 18 trafikolyckor har skett pa vagen
och av dem sex stycken inom Immersby planlaggnings-
omrade. Trafiksdkerheten forsamras av att vagen ar smal,
kurvig och har grusbeldggning. Totalt sju trafikolyckor har
skett pa Forbindelsevag 11675 (Immersbyvégen) och av
dem tva inom planomradet. Dessa olyckor var singelo-
lyckor och ledde inte till ndgra personskador. Pa forbindel-
sevag 11679 (Hindsbyvagen, Massbyvagen) har intraffat
nio trafikolyckor av vilka en pa planomradet. Olyckan var
en singelolycka och ledde inte till ndgra personskador. Pa
regionvag 170 (Nya Borgavagen) och i korsningarna som
leder till planomradet har intraffat atta olyckor.

| samband med att Sibbo trafiksakerhetsplan (2012) utar-
betades genomfdrdes en dppen internetenkat som gallde
trafiksdkerheten i hela Sibbo kommun. Kommunborna
bedémde trafiksdakerheten som ftillfredsstallande enligt
enkatsvaren. Gang- och cykeltrafiken upplevdes om de
otryggaste trafiksatten och ett flertal lattrafikleder efter-
lystes i svaren.

Ett mal som uppstallts i trafiksakerhetsplan ar att minska
olyckorna inom gang- och cykeltrafiken De atgarder som
presenterats i Sibbo trafiksdakerhetsplan ar inte lokalise-
rade till Immersby delgeneralplan, da omradet inte hor till
de mest problematiska i Sibbo ur trafiksakerhetssynpunkt.
Trafiksakerheten i Immersby kan emellertid forbattras
genom att dndra attityderna och trafikbeteendet till det
battre.
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2.9.4 Liikenteen ongelmat ja kehittamistarpeet
Immersbyn ajoneuvoliikenteen ongelmat ja kehittdmistar-
peet liittyvat Iahinna liikenneturvallisuuteen seka puuttu-
viin ja parannettaviin tieyhteyksiin. Asuinrakennuspaikoille
johtavat yksityistiet ovat paikoin heikossa kunnossa. Mikali

asutus alueella lisdantyy, voi tieyhteyksia olla tarpeen pa-
rantaa.

Alueen kevyen liikenteen yhteyksia tulisi parantaa, mikali
asutus alueella lisdantyy. Erityisesti Soderkullan suuntaan
olisi tarve rakentaa hyvét kevyen liikenteen yhteydet, silla
sielld sijaitsee l1ahimmat koulut ja palvelukeskittyma. Lisdk-
si kevyen liikenteen yhteydet tulisi huomioida Idhimman
suunnitellun metroaseman suuntaan. Ostersundomin
kaava-alueen rakentuminen voi tuoda palveluita Iahem-
mas myo6s Immersbyn kaava-alueen eteldpuolelle, jolloin
yhteyksid Immersbystd Ostersundmin alueen suuntaan
tulisi myos tarkastella.

294 Trafikproblem och utvecklingsbehov
Trafikproblemen och utvecklingsbehoven for fordonstrafi-
ken i Immersby hor snarast samman med trafiksdkerheten
och avsaknad av vagforbindelser samt behovet att for-
battra bedfintliga forbindelser. Privata vagar som leder till
bostadshusen ar stéllvis i daligt skick. Om boséattningen i
omradet 6kar kan det finnas behov att forbattra vagfobin-
delserna.

Lattrafiklederna bor forbattras i omradet om boséttningen
okar. Det skulle finnas behov av lattrafikleder i synnerhet
till S6derkulla dar de ndrmaste skolorna och tjansterna
finns. Dessutom bor lattrafikforbindelserna beaktas i rikt-
ning mot den ndrmaste metrostationen som planeras.
Byggandet av Ostersundoms planomrade kan fora servi-
cen narmare Immersby planomrade, soder om detta. For-
bindelserna fr&n Immersby till Ostersundom borde darfor
ocksa ses over.

Sipoo, Vesihuollon kehittémiskghteet haja-asutusalueilla

/ A
,,

1:120 000 I

1250 2500 s000 7500 10000

Sipoon kunnan vesihuollon
kehittémissuunnitelma (Péyry
2009) (utvecklingsplan fér
vattenférsérjningen).

=%\, Sipoo
sibbo

< POYRY

seLTe

Kireellisyysluokka 1. - Toteutus 2010-2014
Kiroollisyysluokka 2.- Totoutus 20152020
Kireellisyysluokka 3.- Toteutus 2021-2025

[ Vesihuolion kehittamiskohteet

—— Nykyinen viemariverkosto

—— Nykyinen vesijohtoverkosto
[0 Nykyinen toiminta-alue

Sipoon vesihuollon kehittamissuunnitelma
67080618-203
30.9.2009

Vesijohtoverkosto N

s EIR 5 &)

Viemariverkosto

0 " <
+ T 2
:]Suunninelualueen raja 4 o

Vesijohto- ja viemdriverkostot
suunnittelualueeseen néhden.
(Pohjakartta © MML 2012).

Vatten- och avloppsnédten som
berér planomradet. (Grundkarta ©
MML 2012).



Pienesta vaestopohjasta johtuen joukkoliikenteen yhteyk-
sien parantamisedellytykset Immersbyn alueella ovat hei-
kot. Sipoon Soderkullaan asti suunnitellun metron toteu-
tuessa Immersbyn joukkoliikenteen yhteydet paranevat
merkittavasti, jos yhteydet Iahimmalle asemalle toteute-
taan hyvin ja asemalla on hyvat liityntapysakointimahdolli-
suudet henkiléautoille seka pyorille.

2.10 Yhdyskuntatekniikka

Sipoon kunnassa vesijohtoverkostoon on liittynyt noin

65 % kunnan asukkaista ja jatevesiviemariverkostoon on
liittynyt noin 50 % kunnan asukkaista (Poyry 2009). Léhes
kaikki vesi Sipoon kunnassa ostetaan Tuusulan Seudun Ve-
silaitos kuntayhtymalta (TSV) ja kaikki viemariverkostoon
johdetut jatevedet kasitelldan Helsingin Viikinmaen jate-
vedenpuhdistamolla. Haja-asutusalueiden vesihuolto on
hoidettu paasaantoisesti kiinteistokohtaisilla jarjestelmilla.

Forutsattningarna for att forbattra kollektivférbindelserna
ar sma pa grund av det ringa befolkningsunderlaget. Nar
den planerade metroférbindelsen byggs ut till Séderkulla

i Sibbo forbattras kollektivtrafiken vasentligt i Immersby
om foérbindelserna till narmaste metrostation genomfors
val och det finns goda parkeringsmajligheter bade for bilar
och cyklar pa stationen.

2.10 Samhalisteknik

| Sibbo kommun har cirka 65 % av kommuninvanarna an-
slutit sig till vattenledningsnatet och cirka 50 % av kom-
muninvanarna har anslutit sig till avloppsnatet (Poyry
2009). Nastan allt vatten tas i Sibbo kommun fran kom-
munforbundet for Tusbynejdens vattenverk och allt av-
loppsvatten leds fran avloppsnatet till Viksbacka avlopps-
reningsverk i Helsingfors. Vattenforsorjningen i glesbygden
har i regel skotts med fastighetsvisa system. Pa Immersby

Yleiset melutason ohjearvot (VINp 993/1992)

Allméanna riktvérden far bullernivaer (SRb 993/1992)

LAeq, klo 7-22 LAeq, klo 22-7

Ulkcona

Asumiseen kaytettavat alueet, virkistysalueet taajamissa ja niiden
valittdmassa laheisyydessa seka hoito- tai oppilaitoksia palvelevat
alueet.

| bostadsomraden, rekreationsomraden i titorter eller i deras
omedelbara narhet och i omraden med vardinrattningar eller
|&roanstalter.

55 dB

50 dB™@

Loma-asumiseen kaytettavat alueet, leirintaalueet, taajamien
ulkopualiset virkistysalueet ja luonnonsuojelualueet.
| omraden med fritidsbebyggelse, campingomraden,

rekreationsomraden utanfér tatorterna och i naturskyddsomraden.

45 dB

40 dB

Sisalla

Asuin, patilas ja majoitushuoneet
| bostadsrum, patientrum och inkvarteringsrum

35 dB

30 dB

Opetus ja kokoontumistilat
| undervisnings- och méteslokaliteter

35 dB

Liike ja toimistohuoneet
| affars- och kontorslokaliteter

45 dB

1) Uusilla alueilla on melutason ybohjearvo kurfenkin 45 dB.
I nya omréaden &r riktvardet for buller nattetid dock 45 dB.
2] Oppilaitoksia palvelevilla alueilla er sovelleta yoohjearvoa.

Nattrikivardet tilldmpas inte | omréaden avsedda for ldroanstalfer.

3) Ydohjearvoa el sovellefa sellaisilla luonnonsuojelualueilla, joifa e yleisest kéytetd oleskeluun tai luonnomn

havainnointiin yolla.

Nattrkivardet tilldmpas inte | sddana naturskyddsomraden som under natten infe allmént anvdnds fGr vistelse

eller naturobservationer.

4] Loma-asumiseen kaytettavilld alueilla taajamassa voidaan kuitenkin soveltaa asumiseen kéytettdvien alueidern

ohjearvoa.

| omraden med fritidsbebyggelse inom tatorterna kan dock rikivdrdena for bostadsomraden tilldmpas.

NREE |y



Immersbyn osayleiskaava-alueella on yleinen vesijohto-
verkosto noudatellen suurin piirtein Immersbyntien linja-
usta. Yleista viemariverkostoa alueella ei ole. Immersbyn
alueelle on laadittu paineviemardinnin rakentamissuunni-
telma vuonna 2013.

Sipoon kunnan vesihuollon kehittamissuunnitelmassa
(Poyry 2009) vedentarpeen ja jatevesimadrien ennus-
tetaan kasvavan voimakkaan lisarakentamisen vuoksi.
Vedentarpeen ennustetaan kasvavan kymmenen vuoden
aikana noin 1,4-kertaiseksi ja 20 vuoden aikana yli 2,5-ker-
taiseksi vuoden 2007 tasosta. Jatevesimdarien ennuste-
taan kasvavan kymmenen vuoden aikana noin 1,3-kertai-
seksi ja 18 vuoden aikana ldhes kolminkertaiseksi vuoden
2007 tasosta.

Vesihuollon kehittdmissuunnitelman paivityksen [ahto-
kohtana on ollut noudattaa Sipoon yleiskaavaa 2025. Vesi-
huollon kehittdmissuunnitelmassa esitetdan, etta verkos-

Mittakaava 1:10000
o= 10 200 300
— — m

delgeneralplaneomrade finns att allmént vattenlednings-
nat som i stora drag foljer Immerbyvédgens dragning. All-
mant avloppsnat finns inte. En plan for anldggning av ett
tryckavlopp i Immersby utarbetades ar 2013

| utvecklingsplanen for vattenforsorjningen i Sibbo (Poyry
2009) bedéms behovet av vatten och avloppsvattenvoly-
merna oka kraftigt i och med tilldggsbyggnationen. Vatten-
behovet férutspas under tio ar dka cirka 1,4 ganger och
under 20 ar till 6ver 2,5 ganger nivan ar 2007. Avloppsvat-
tenvolymen forutspas under tio ar 6ka cirka 1,3 ganger
och under 18 ar till ndrmare 3 ganger nivan ar 2007.

Utgangspunkten fér uppdateringen av utvecklingsplanen
for vattenfoérsorjningen har varit att folja generalplanen
for Sibbo 2025. | utvecklingsplanen for vattenforsorjning-
en foreslas att natverken utvidgas ocksa utanfor detaljpla-
neomradena. | utvecklingsplanen for vattenférsérjningen
har angeldagenhetsklass 2 faststallts for utvecklingen av

27 . &
RS = . [
Sipoon kunta, kehitys- ja kaavoituskeskus, kaavoitusyksikko

Keskiganitasot
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Keskiddnitasot LAeq, klo 7 — 22 pdivdlld Immersbyn osayleiskaava-alueen eteldosassa (FCG 2012)

Medelljudnivderna LAeq, kl. 7 — 22 dagtid i sédra delen av Immersby delgeneralplaneomréde (FCG 2012)
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toja laajennetaan myos asemakaava-alueiden ulkopuolel-
le. Vesihuollon kehittdamissuunnitelmassa Immersbyntien
vesihuollon kehittdminen on maaritelty kiireellisyysluok-
kaan 2 (toteutus 2015-2020). Kohde on lahelld nykyista
verkostoa ja verkoston laajennuksen hydtysuhde on hyva,
eli liittyjien maara suhteessa rakennettavan verkoston pi-
tuuteen on suuri.

2.11 Ymparistonsuojelu ja ymparisto-
hairiot

Immersbyn alueen merkittavimpid hairio- ja riskitekijoita
ovat liikennevaylat. Tieliikenteen melua aiheuttaa erityi-
sesti kaava-alueen eteldpuolella oleva valtatie 7. Suunnit-
telualueen halki kulkee voimalinja ja suunnittelualueen
itdpuolella on Ingmanin tehdas, jotka ovat maisemallisia
hairidtekijoitd. Olemassa olevien tietojen mukaan kaava-
alueella ei ole pilaantuneita maita.

Melua on tarkasteltu Sipoon tieliikenteen meluselvityk-
sessa (WSP LT-Konsultit Oy 2006, 2010) seka Immersbyn
osayleiskaavoitusta varten laaditussa meluselvityksessa
(FCG 2012), joka on kaava-aineiston erillisasiakirjana.

Meluntorjuntaa ohjaavat Suomessa Valtioneuvoston paa-
toksen VNp 993/1992 mukaiset melutason ohjearvot:

Immersbyn osayleiskaavoitusta varten laaditun melusel-
vityksen mukaan vt7:n melu osayleiskaava-alueella ylittaa
ohjearvot asumiselle noin 600 m etdisyydella tiestd poh-
joiseen ja vapaa-ajan-asumiselle noin 1 km etéisyydella
valtatiesta pohjoiseen. Melualueella sijaitsee olemassa
olevia asuinrakennuksia.

Yoajan 45 dB:n ja paivdajan 55 dB:n melualueille ei ole
suositeltavaa sijoittaa asumiseen kaytettavia alueita, vir-
kistysalueita taajamissa ja niiden valittémassa laheisyy-
dessa seka hoito- tai oppilaitoksia palvelevia alueita. Pai-
vaajan 45 dB:n alueelle ei ole suositeltavaa sijoittaa loma-
asumiseen kdytettavia alueita, leirintdalueita, taajamien
ulkopuolisia virkistysalueita ja luonnonsuojelualueita. Jos
edelld mainituille melualueille sijoitetaan melulle herkkia
kohteita, tulee melutilanne selvittda tarkemmin ja toteut-
taa mahdollisesti tarvittavat meluntorjuntatoimenpiteet.

2.12 Kaavoitustilanne

2.12.1 Maakuntakaava

Ymparistoministerio vahvisti Ita-Uudenmaan maakunta-
kaavan 15.2.2010. Maakuntakaava on ohjeena laadittaes-
sa tai muutettaessa yleis- tai asemakaavaa.

vattenforsorjningen i Immersby fér (genomférande 2015-
2020). Objektet ligger nédra det nuvarande natet och moj-
ligheten att utnyttja det utvidgade natet ar stor, eller an-
talet som ansluter sig ar stort i relation till det nya natets
langd.

2.11 Miljoskydd och miljoolagenheter

Till de storsta riskerna och oldgenheterna i Immersbyom-
radet hor trafiklederna. Buller fran vagtrafiken medfor i
synnerhet riksvdag 7 som stracker sig soder om planomra-
det. En kraftlinje gar igenom planomradet och 6ster om
omradet ligger Ingmans fabrik, vilka bada utgor stérande
inslag i landskapet. Enligt de uppgifter som finns att tillga
finns det inga fororenade markomraden i planomradet.

Bullret har granskats i en bullerutredning av trafiken i
Sibbo (WSP LT-Konsultit Oy 2006, 2010) samt i den bul-
lerutredning som har gjorts med tanke pa delgeneralpla-
neringen i Immersby (FCG 2012) vilken finns som bilaga till
planlaggningsmaterialet.

Bullerbekdampningen styrs i Finland av riktvarden for buller
enligt Statsradets beslut SRb 993/1992:

Enligt bullerutredningen som har gjorts med tanke pa del-
generalplaneringen i Immersby éverskrider bullret fran rv
7 riktvardena for boende pa ca 600 meters avstand norr
om vagen och for fritidsboende ca 1 km norr om riksva-
gen. Bostadsbyggnader finns i detta nu pa bulleromradet.

Det &r inte rekommenderbart att placera omraden av-
sedda for boende pa sadana omraden, dar bullret nattetid
overskrider 45 dB och dagtid 55 dB och inte heller rekrea-
tionsomraden eller vard- eller laroanstalter i omedelbar
narhet av tatorter som paverkas av bullret. Det &r inte
heller att rekommendera att omraden for fritidsboende,
campingomraden, rekreationomraden utanfor tatorter
och naturskyddsomraden placeras pa omraden dar bullret
dagtid 6verskrider 45 dB. Om objekt som ar bullerkansliga
placeras pa de ovan ndmnda bulleromradena ska bullersi-
tuationen utredas ndarmare och eventuella bullerbekdamp-
ningsatgarder vidtas.

2.12 Planlaggningssituationen

2121 Landskapsplan
Miljdministeriet faststéllde Landskapsplanen fér Ostra Ny-
land 15.2.2010. Landskapsplanen styr utarbetande eller

andringar av general- eller detaljplaner.

I landskapsplanen ar Immersby delgeneralplaneomrade
huvudsakligen jord- och skogsbruksdominerat omrade,
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Ote Itd-Uudenmaan maakuntakaavasta (YM 15.2.2010). Kaava-alueen alustava rajaus on esitetty kartalla punaisella viivalla.

Utdrag ur Landskapsplanen fér Ostra Nyland (MM 15.2.2010). Den preliminéra avgrédnsningen av planomrddet markeras med en
réd linje.

Maakuntakaavassa Immersbyn osayleiskaava-alue on med sarskilt behov av styrning av rekreationsanvandning-
padasiassa maa- ja metsatalousvaltaista aluetta, jolla on en (MU). Med beteckningen anvisas jord- och skogsbruks-
erityistd ulkoilun ohjaamistarvetta (MU). Merkinnalla dominerat omrade som utdver det huvudsakliga anvand-
osoitetaan maa- ja metsatalousvaltaisia alueita, jotka paa- ningsandamalet ar av landskaplig och regional betydelse
kayttotarkoituksen lisaksi ovat ulkoilun kannalta maakun- ur rekreationssynpunkt. Verksamhetsforutsattningarna for
nallisesti ja seudullisesti merkittavia. Alueen suunnitte- jord- och skogsbruk samt 6vriga landsbygdsnaringar ska
lussa tulee turvata maa- ja metsatalouden seka muiden tryggas vid planeringen av omradet. Friluftsmojligheter
maaseutuelinkeinojen toimintaedellytykset. Ulkoilu- och — funktioner ska framjas och vid omradesplaneringen
mahdollisuuksia ja - toimintoja tulee edistda ja alueiden behoven av styrning av friluftsverksamheten beaktas nar
kayton suunnittelussa tulee ottaa huomioon ulkoilun oh- stigar och rekreationsleder samt rastplatser och stodfunk-
jaamistarpeen vuoksi polkujen tai ulkoilureittien ja niihin tioner i anslutning till dessa anlaggs. Friluftsfunktionerna
liittyvien levahdys- ja tukialueiden toteuttaminen. Alueen ska planeras och placeras sa att de inte utgor betydande
ulkoilutoiminnot tulee suunnitella ja sijoittaa siten, ettei olagenheter for jord- och skogsbruket. Skogsbruket i om-
merkittavasti haitata alueen maa- ja metsatalouskayttoa. radet ar utévas med stod av skogslagen. Det vidstrackta
Metsdtalouden harjoittaminen alueella perustuu metsa- skogsomradet Sibbo storskog ligger pa 6stnyléandskt och
lakiin. Sipoonkorven laaja metsdalue sijaitsee seka Ita- nylandskt omrade och utgor en helhet som har rekrea-
Uudenmaan ettd Uu-denmaan maakuntien alueella muo- tions- och naturvarden av riksintresse. Vid planeringen av
dostaen ulkoilu- ja luonnonarvoiltaan valtakunnallisesti omradet ska de sarskilda naturvardena, behovet av eko-
merkittavan kokonaisuuden. Alueen suunnittelussa tulee logiska korridorer och friluftsanvandning i Sibbo storskogs
ottaa huomioon Sipoonkorven metsaalueen erityiset luon- omrade beaktas.

toarvot, ekologisten yhteyksien tarve ja ulkoilutarpeet.
Immersby by har anvisats med byobjektbeteckning (at).

Immersbyn kyld on merkitty kylakohdemerkinnalla (at). Med denna beteckning anvisas byar for vilka malet for
Merkinnalla osoitetaan ne kylat, joiden maankayton suun- markanvandningen ar att styra tillaggsbyggande av gles-
nittelun tavoitteena on haja-asutusluonteisen lisdrakenta- bygdskaraktar till den befintliga samhallsstrukturen. Malet
misen ohjaaminen olemassa olevan yhdyskuntarakenteen ar att skapa forutsattningar for att bevara och utveckla
yhteyteen. Tavoitteena on edellytysten luominen kaupal- kommersiell och annan service samt for gemensam vat-
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Helgtrask

Ote Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavasta . Immersbyn kaava-alueen rajaus on esitetty kartalla punaisella viivalla.

Utdrag ur Etapplandskapsplan 2 fér Nyland. Avgrénsningen av planomrddet markeras med en réd linje pa kartan.

listen ja muiden palveluiden sadilymiselle ja kehittymiselle
sekd yhteisen vesihuollon jarjestamiselle. Suunnittelumaa-
rayksen mukaan kylien yksityiskohtaisemmalla suunnit-
telulla mahdollistetaan asuminen, elinkeinotoiminnan
edellytyksien luominen, edistetaan kylan elinvoimaisuut-
ta, olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyodyntamista,
toimivia lilkenneyhteyksia ja yhteisen vesihuollon jarjesta-
mista. Lisaksi yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee
kiinnittda huomiota kulttuuriympariston sdilymiseen.

Lisaksi Immersbyn osayleiskaavan alueelle on maakunta-
kaavassa osoitettu luonnonsuojelualueita (SL), virkistys-
alueita (tumman vihreat alueet) ja virkistyskohteita (vih-
red kolmio), jotka ovat maakunnallisesti ja seudullisesti
merkittavia, pohjavesialue (pv), arvokas geologinen muo-
dostelma (musta vinoviivoitus), maakunnallisesti merkitta-
va kulttuuriympdriston tai maiseman vaalimisen kannalta
tarkeéd alue (ma/m), voimajohto (z), tieliikkenteen yhteys-
tarve (punainen katkoviiva-nuoli) seka valtakunnallisesti,
maakunnallisesti ja seudullisesti merkittavan paaradan
yleispiirteinen sijainti kaava-alueen etelarajalla.

Maakuntavaltuusto hyvaksyi 20.3.2013 Uudenmaan 2. vai-
hemaakuntakaavan. Kaava on ensimmainen laajentuneen
Uudenmaan kattava maakuntakaava. Se uudistaa ja tay-
dentaa olemassa olevia maakuntakaavoja, kuten Uuden-
maan maakuntakaavaa ja 1. vaihemaakuntakaavaa seka

tenforsorjning. Enligt planbestdmmelsen skapas genom

en mera detaljerad byplanering boendemdjligheter, for-
utsattningar for naringsverksamhet, framjas byns vitalitet,
utnyttjas befintlig samhallsstruktur, ordnas fungerande
trafikforbindelser och gemensam vattenforsorjning. Vida-
re ska vid den mera detaljerade planeringen uppmarksam-
het fastas vid att kulturmiljon bevaras.

I Immerby delgeneralplaneomrade har i landskapsplanen
ytterligare anvisats natuskyddsomraden (SL), rekreations-
omraden (morkgréna omraden) och rekreationsobjekt
(gron triangel) som ar av landskapligt och regionalt in-
tresse, grundvattenomrade (pv), vardefull geologisk for-
mation (svart diagonal linjering), kulturmiljo eller omrade
som ar av landskapligt intresse med tanke pa varnadet av
landskapet (ma/m), kraftledning (z), férbindelsebehov for
vagtrafiken (rod, bruten linje med pil) samt en riktgivande
dragning av en huvudbana av riks-, landskapligt- och re-
gionalt intresse vid planomradets sédra kant.

Etapplandskapsplan 2 for Nyland godkandes av landskaps-
fullmaktige 20.3.2013. Planen ar den forsta landskapspla-
nen som omfattar det utvidgade Nyland. Den férnyar och
kompletterar de befintliga landskapsplanerna som land-
skapsplanen for Nyland, etapplandskapsplan 1 och land-
skapsplanen fér Ostra Nyland.
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Itd-Uudenmaan maakuntakaavaa.

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavasta jatettiin hyvaksy-
matta Helsingista itdan suuntautuva raideliikenteeseen
tukeutuva taajamatoimintojen alue Sipoon Séderkullaan
asti. Tama alue palautetaan jatkovalmisteluun. Helsinki,
Vantaa ja Sipoo ovat laatimassa Ostersundomin alueelle
kuntien yhteista yleiskaavaa. Maakuntakaavaa halutaan
laatia rinnan kuntien yhteisen yleiskaavan kanssa. Vahvis-
tamatta jatetty, kuntien yhteista yleiskaavaa laajempi vyo-
hyke on maaritelty yhdeksi metropolimaakunnan tarkeim-
mistd uusista kasvualueista.

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassaon poistettu Im-
mersbyn kohdalta maakunnallisen kylan merkinta (at),
koska Immersbyn kyla sijaitsee huomattavan lahella ole-
massa olevaa ja tulevaa taajama-aluetta, jonne maankayt-
tOpainetta ensisijaisesti tulisi ohjata. Maakuntakaavoituk-
sen tavoitteiden mukaan Immersbyn osayleiskaavoituk-
sessa tulisi kehittaa kyldaluetta keskittamalla maltillinen
rakentaminen kyldalueelle ja estda hajautunut uudisraken-
taminen.

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaasta Heli-radan merkinta
Helsingin ja Porvoon vililta on poistettu , koska uusi no-
pea raideyhteys itddn osoitetaan ohjeellisena linjauksena
Helsinki-Vantaan lentoaseman kautta.

2.12.2 Yleiskaava

Alueella on voimassa Sipoon kunnanvaltuuston
15.12.2008 hyvaksyma Sipoon yleiskaava 2025. Korkein
hallinto-oikeus hylkasi kaikki valitukset paatoksellaan
23.12.2011, jolloin Sipoon yleiskaava 2025 sai lainvoiman.
Sipoon yleiskaava 2025:ssa on varauduttu 35 000 uuteen
asukkaaseen. Yleiskaavassa on arvioitu asemakaava-aluei-
den ulkopuolisille alueille noin 4000 asukkaan vdestomaa-
ran lisdys vuoteen 2025 mennessa. Suurimmat kehitysalu-
eet suunnattiin Nikkild-Talman alueelle seka Lounais- ja
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Omradet for tatortsfunktioner fram till Séderkulla i Sibbo
som stoder sig pa bantrafiken 6sterut fran Helsingfors
godkdndes inte i Etapplandskapsplan 2. Detta omrade
aterremitteras till fortsatt beredning. Helsingfors, Vanda
och Sibbo haller pa att utarbeta en fér kommuerna ge-
mensam generalplan fér Ostersundomomradet. Man
onskar utarbeta landskapsplanen parallellt med kommu-
nernas gemensamma generalplan. Den icke godkdnda zon
som ar storre an kommunernas gemensamma generalplan
har definierats som ett av de viktigaste tillvaxtomradena i
metropollandskapet.

| Etapplandskapsplan 2 har beteckningen (at) for lands-
bygsby tagits bort for Immersby, da Immersby ligger
anmarkningsvart nara det befintliga och kommande tat-
ortsomrade vilket bor prioriteras vid styrningen av mark-
anvandning. Enligt malen for landskapsplaneringen bor
byomradet i Immersby delgeneralplanering utvecklas
genom att koncentrera mattfullt byggande till byomradet
och hindra gles nybyggnation.

Beteckningen for Helibanan mellan Helsingfors och Borga
har tagits bort i Etapplandskapsplan 2 for Nyland, da en
ny snabb banférbindelse 6sterut anvisas riktgivande via
Helsingfors-Vanda flygplats.

2.12.2 Generalplan

P4 omradet ar Generalplanen for Sibbo 2025 i kraft, vilken
godkdndes av kommunfullmaktige i Sibbo 15.12.2008.
Hogsta forvaltningsdomstolen forkastade alla besvar med
sitt beslut 23.12.2011 varefter Generalplanen for Sibbo
2025 vann laga kraft. | Generalplanen for Sibbo 2025 finns
beredskap for 35 000 nya invanare. | generalplanen be-
doms att 6kningen av invanarantalet i omraden utanfor
detaljplaneomradena ar cirka 4000 personer fram till ar
2025 De storsta utvecklingsomradena riktades till Nickby-
Tallmoomradet samt till sydvéastra och sédra Sibbo. Mark-
anvandningen forutsatts i hog grad stodas pa kollektivtra-
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Ote Sipoon yleiskaava 2025:ta. Kaava-alueen rajaus on esitetty kartalla punaisella viivalla.

Utdrag ur generalplanen fér Sibbo 2025. Avgrdnsningen av planomrddet markeras med en réd linje.

Eteld-Sipooseen. Maankayton edellytetdan tukeutuvan
voimakkaasti joukkoliikenteeseen, erityisesti tehokkaan
raideliikenteen varaan. Haja-asutusalueilla asuminen on
yleiskaavassa sijoitettu olemassa olevien kylakeskusten
yhteyteen. Sipoon yleiskaava 2025 ohjaa Immersbyn
osayleiskaavoitusta.

Sipoon yleiskaavassa 2025 suunnittelualue on merkitty
suurelta osin laajojen yhtendisten metsdalueiden alueeksi
(MLY), kylaalueeksi (AT) seka haja-asutusalueeksi (MTH).
Alueella on lisdksi luonnonsuojelualueita (SL) ja vesialuei-
ta (W). Alueella sijaitsee useita inventoituja muinaismuis-
tokohteita ja Sipoonjokeen liittyvad maisemallisesti arvo-
kasta aluetta (ma) seka osa arvokasta geologista muodos-
telmaa.

Sipoon yleiskaavassa 2025 on maaritelty asemakaava-
alueiden ulkopuolisilla alueilla sovellettavat mitoitusnor-
mit, joiden perusteella maaritelldadn rakennuspaikkojen
enimmaismaara kiinteistokohtaisesti. Yleiskaavassa 2025
madritellyt normit ovat Immersbyn osayleiskaavoituksen
mitoituksen lahtokohtana.

Sipoon yleiskaavan 2025 keskeisia suunnitteluperiaatteita
ovat:

fiken, sarskilt pa en effektiv sparbunden trafik. Boendet
har i generalplanen placerats i ndarheten av befintliga
bycentrum i glesbygdsomradena. Generalplanen fér Sibbo
2025 styr delgeneralplanlaggningen i Immersby.

| Generalplanen for Sibbo 2025 har planomradet till stor
del betecknats som stora sammanhangande skogsomra-
den (MLY), byomrade (AT) och glesbygdsomrade (MTH).
Pa omradet finns ocksa naturskyddsomrade (SL) och vat-
tenomraden (W). Det finns ett flertal inventerade fornlam-
ningsobjekt och landskapsmassigt vardefullt omrade (ma)
i anslutning till Sibbo & samt en del vardefulla geologiska
formationer.

| Generalplanen for Sibbo 2025 har de dimensionerings-
normer som ska tillimpas fér omraden utanfor detalj-
planerna fastslagts. Maximiantalet byggplatser faststalls
fastighetsspecifikt utifran dessa normer. Normerna som
definierats i generalplanen 2025 bildar utgangspunkten
for dimensioneringen i Immersby delgeneralplanering.

De centrala planlaggningsprinciperna i Generalplanen for
Sibbo 2025 ar:

1. Samhallsstrukturen utvecklas med stod av den spar-
bundna trafiken, strukturen ar lag och tat.
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1. Yhdyskuntarakennetta kehitetdan raideliikenteeseen
perustuen tiiviilld ja matalalla rakenteella.

2. Kunta varautuu 35 000 uuteen asukkaaseen koko Si-
poossa vuoteen 2025 mennessd, joista 3000 ohjataan ky-
|ataajamiin ja 1000 haja-asutusalueelle.

3. Lounais-Sipoon ja Nikkila-Talma — vydhykkeiden aika-
taulutus ja toteuttaminen sovitetaan Helsingin seudun
liilkennejarjestelmien ja maankdyton kokonaistarkasteluun
sekd kunnan maanomistukseen.

4. Tydpaikka-alueita osoitetaan liikenteellisesti ja toimin-
nallisesti kiinnostaviin paikkoihin.

5. Rakentamisen ohjauksen kannalta Sipoo jakautuu nel-
jaan erilaiseen vyohykkeeseen: asemakaavoitettavat alu-
eet, kyldalueet, haja-asutusalueet seka kulttuuri- ja luon-
nonympdristdn alueet.

6. Asemakaava-alueiden toteutus tehdaan kustannusneut-
raalisti, kullakin aluekokonaisuudella oma konseptinsa.

7. Arvokkaat kulttuuri- ja luonnonmaisemat turvataan.
Immersbyn aluetta koskevia merkintdja:

MLy Laajat yhtendiset metsidalueet/Metsatalousval-
tainen alue, joka on laaja, yhtenainen ja ekologisen ver-
koston kannalta merkittava.

Merkinnalld osoitetaan padasiassa metsatalouskaytos-

sa olevia, pinta-alaltaan laajoja ja yhtenaisia metsaaluei-
ta, jotka ovat seudullisen ekologisen verkoston kannalta
merkittavia. Alueiden sisdan jaa myos vesialueita. Alueita
kdytetaan paaasiallisen kayttotarkoituksen lisdaksi myos
muihin tarkoituksiin, kuten maanviljelyyn, haja-asutus-
luontoiseen rakentamiseen ja loma-asumiseen. Metsien
hoitaminen ja kdyttaminen alueella perustuu metsalain
saadoksiin. Alueen suunnittelussa tulee turvata metsata-
louden ja muiden maaseutuelinkeinojen toimintaedelly-
tykset. Alueen sdilyminen yhtendisena tulee turvata valt-
tamalla alueen pirstomista muulla maankaytolla siten, ettd
syntyy alueen kokoon nahden vaikutuksiltaan laaja-alais-
ta, pysyvaa tai muuta merkittavaa pitkakestoista haittaa.
Alueelle voidaan toteuttaa ulkoilu- ja virkistysreitteja seka
virkistystd palvelevia rakennuksia ja rakenteita. Reittien
sijoittelussa tulee ottaa huomioon alueen luontoarvot. To-
teuttamisen tulee perustua yksityiskohtaiseen suunnitel-
maan.

AT Kylaalue.

Merkinnalla osoitetaan kyldasutuksen seka sen tarvitse-
mien palvelu- ja tyotilojen alueet. Uudisrakennukset on
sovitettava huolellisesti maisemaan ja kyldkuvaan. Alue on
tarkoitettu kylamaisen rakentamisen alueeksi. Alueelle saa
rakentaa kylayhteisojen toimintaa tukevia yleisia raken-
nuksia. Kyldalueelle tulee laatia osayleiskaava. Aluetta kos-
kevassa suunnittelussa uudet rakennuspaikat on osoitet-
tava siten ettd ne hyddyntavat jo rakennettua infrastruk-
tuuria. Alueelle voidaan sijoittaa sellaisia tyo- ja liiketiloja,
jotka eivat aiheuta ymparistoon melua, tarinda, ilman
pilaantumista, raskasta liikennettd tai muuta hairiota.
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2. Kommunen bereder sig pa 35 000 nya invanare i Sibbo
fram till ar 2025, av vilka 3 000 styrs till bytatorterna och
1000 till glesbygdsomradet.

3. Tidtabellen och genomférandet av zonerna Sydvastra
Sibbo och Nickby-Tallmo anpassas efter trafiksystemen i
Helsingforsregionen och helhetsgranskningen av markan-
vandningen samt kommunens markédgande.

4. Arbetsplatsomraden anvisas till omraden som ar trafik-
massigt och funktionellt intressanta.

5. Sibbo indelas i fyra olika zoner med tanke pa styrningen
av byggnationen. detaljplaneomraden, byomraden, gles-
bygdsomraden samt omraden med kultur- och naturmiljo.

6. Detaljplaneomradena foérverkligas kostnadsneutralt,
varje omradeshelhet med sitt eget koncept.

7. Vardefulla kultur- och naturlandskap tryggas.
Beteckningar som giller Inmersbyomradet:

MmLY Vidstriackta sammanhingande skogsomraden/
Omrade som domineras av ekonomiskog som dr omfat-
tande, sammanhangande och av betydelse for det ekolo-
giska natverket.

Med beteckningen anvisas huvudsakligen omfattande

och sammanhangade skogsomraden som brukas som
ekonomiskog och som ar av betydelse for det ekologiska
natverket pa regional niva. Till omradet hor ocksa vat-
tenomraden. Omradena anvands utdver sitt huvudsakliga
anvandningsandamal ocksa for andra &ndamal som jord-
bruk, byggnation av glesbygdskaraktar och fritidsboende.
Skétseln och utnyttjandet av skogen pa omradet sker i en-
lighet med bestimmelserna i skogslagen. Verksamhetsfor-
utsattningarna for skogsbruk samt évriga landsbygdsna-
ringar ska tryggas vid planeringen av omradet. Bevarandet
av omradet som en sammanhéangande helhet ska tryggas
genom att undvika att splittra det fér annan markanvand-
ning sa att omfattande, bestandiga eller andra langvariga
betydande oldagenheter uppkommer med beaktande av
omradets storlek. Frilufts- och rekreationsleder kan an-
laggas pa omradet samt byggnader och konstruktioner i
anslutning till rekreationen. Omradets naturvarden ska
beaktas vid placeringen av lederna. Genomférandet ska
baseras pa en detaljerad plan.

AT Byomrade.

Med beteckningen anvisas omraden for bybefolkningen
samt for service- och arbetsutrymmen i anslutning till
den. Nya byggnader ska nogsamt anpassas till landskapet
och bybilden. Omradet ar avsett att byggas sa att det blir
ett bymassigt omrade. Pa omradet far uppforas allmanna
byggnader som stod for bysamfundets verksamhet. En
delgeneralplan ska utarbetas fér byomradet. Vid plane-
ringen av omradet ska nya byggplatser anvisas sa redan
byggd infrastruktur utnyttjas. P4 omradet kan placeras sa-
dana arbets- och affarslokaliteter som inte medfér buller,
vibrationer, luftfororeningar, tung trafik eller andra stor-
ningar for miljon.

MTH  Glesbygdsomrade



MTH  Haja-asutusalue.

Maa- ja metsatalouteen liittyva rakentaminen on sallittu.
Metsien hoitaminen ja kdyttdminen alueella perustuu
metsalain saadoksiin.

SL Luonnonsuojelualue.

Alueella ei saa suorittaa sellaisia toimenpiteita, jotka saat-
tavat vaarantaa alueen suojeluarvoja. Suojelumaarays on
voimassa, kunnes alue on muodostettu luonnonsuojelu-
lain mukaiseksi suojelualueeksi, kuitenkin enintdan 5 vuot-
ta tdman yleiskaavan voimaantulosta lukien. Alueella saa
suorittaa toimenpiteitd, jotka ovat tarpeen sen suojeluar-
von sailyttamiseksi tai palauttamiseksi.

Natura 2000 -verkostoon kuuluva tai ehdotettu alue.
w Vesialue.
sm Muinaismuistokohde.

sm 001-118: Alueella sijaitsee muinaismuistolailla
(295/1963) rauhoitettu kiinted muinaisjaannos. Alueen
kaivaminen, peittdminen, muuttaminen ja muu siihen ka-
joaminen on muinaismuistolain nojalla kielletty. Peltovil-
jely, laiduntaminen ja metsatalous on sallittua. Metsan
destys on kuitenkin kielletty. Kaikista muista aluetta kos-
kevista toimenpiteistd ja suunnitelmista on neuvoteltava
Museoviraston kanssa.

sm 200-275: Historiallinen kylatontti. Alueella sijaitsee
muinaismuistolain (295/1963) rauhoittamia kiinteitd mui-
naisjaannoksia. Aluetta koskevista rakennushankkeista

ja isommista kaivutoista on neuvoteltava Museoviraston
kanssa.

ma Maisemallisesti arvokas alue.

Merkinndlld osoitetaan paikallisesti, maakunnallisesti tai
valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuurimaisemien alueet.
Rakennuspaikkoja ei saa osoittaa laki- ja puronvarsialueille
eika laajoille yhteniisille peltoalueille. Veden kulku on tur-
vattava niin, etta kasvillisuus pysyy elinvoimaisena. Mai-
semallisesti arvokkailla alueilla noudatetaan alueen paa-
asiallisen kayttotarkoituksen mukaista mitoitusta. Alueen
yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja toteuttamises-
sa on otettava huomioon maataloustuotannon tarpeet ja
sovitettava toimenpiteet siten, ettei maisemakokonaisuu-
den arvoja heikennetd. Alueen arvot on kuvattu erillisessa
Sipoon kunnan kulttuuriymparisto- ja rakennusperintosel-
vityksessa. Alueelle mahdollisesti toteutettavat mastot ja
muut maisemassa ndkyvat rakennelmat on toteutettava
niin, etteivat ne turmele kaunista maisemakuvaa. Maa-
ainesten otto ja muu maanpinnan muuttaminen, joka
vaarantaa alueen luonnonarvojen sailymisen, on kielletty.
Alueella ei saa suorittaa maisemaa muuttavaa maanraken-
nustyota, puiden kaatamista tai muuta naihin verrattavaa
toimenpidettd ilman MRL 128 §:n mukaista lupaa.

Arvokas geologinen muodostelma
Alueelle toimenpiteita suunniteltaessa ja toteutettaessa

on katsottava, ettei erikoisia luonnonesiintymia turmella
eika aiheuteta huomattavia tai laajalle ulottuvia vahingol-

Byggnation i anslutning till jord-och skogsbruk ar tillaten.
Skotseln och utnyttjandet av skogen pa omradet sker i en-
lighet med bestdmmelserna i skogslagen.

SL Naturskyddsomrade.

P& omradet far inte vidtas atgarder som kan dventyra
omradets skyddsvarden. Skyddsbeteckningen ar i kraft
tills omradet har utformats till sadant skyddsomrade som
avses i naturvardslagen, dock hogst 5 ar fran och med att
denna generalplan har tratt i kraft. P4 omradet far vidtas
atgarder som ar nodvandiga for att bevara eller aterstalla
dess skyddsvarden.

Omrade som tillhor eller forslagits tillhdra ndtverket Na-
tura 2000.

w Vattenomrade.
sm Fornlamningsobjekt.

sm-001-118: Pa omradet finns en fast fornlamning som ar
fredad i enlighet med lagen om fornminnen (295/1963).
Det ar enligt fornminneslagen forbjudet att utgrava, over-
hélja eller pa annat satt rubba en fast fornlamning i omra-
det. Aberbruk, bete och skogsbruk ar tillatet. Harvning av
skog ar dock forbjudet. For alla 6vriga atgarder och planer
som galler omradet ska Museiverket konsulteras.

sm-200-275: Historisk bytomt. P4 omradet finns fasta
fornlamningar som ar fredade med stod av lagen om forn-
minnen (295/1963). Museiverket ska konsulteras géllande
byggnadsprojekt och stérre schaktningsarbeten pa omra-
det.

ma Landskapsmadssigt vardefullt omrade.

Med beteckningen anvisas vardefulla kulturlandskaps-
omraden av lokalt, landskapligt eller riksintresse. Bygg-
nadsplatser far inte anvisas uppe pa backkrénen eller pa
backstranderna eller pa stora sammanhangande akerfilt.
Pa landskapsmassigt vardefulla omraden ska dimensio-
neringen for omradets huvudsakliga anvandningsanda-
mal foljas. Vid den ndarmare planeringen av omradet och
forverkligandet av denna ska behoven for jordbrukspro-
duktionen beaktas och atgarderna anpassas sa att land-
skapshelhetens varden inte forsamras. Omradets varden
har beskrivits separat i inventeringen av Sibbo kommuns
kulturmiljoer och byggnadsarv. Master och andra synliga
konstuktioner som eventuellt byggs i omradet ska for-
verkligas sa att de inte forstor den vackra landskapsbilden.
Marktakter och andra ingrepp i markytan som dventyrar
omradets naturvarden &r forbjudna. Sadant jordbyggnads-
arbete och sadan tradfallning eller ndgon annan hiarmed
jamforbar atgard som forandrar landskapet far inte vidtas
utan sadant tillstand som avses i MBL 128 §.

Vardefull geologisk formation

Nar atgarder i omradet planeras eller forverkligas ska
beaktas att speciella naturforekomster inte forstérs och
att inga betydande eller vidstrackta skadliga fordandringas
orsakas i naturforhallandena. Sadant jordbyggnadsarbete
och sadan tradfalining eller nagon annan harmed jamfor-
bar atgard som férandrar landskapet far inte vidtas utan
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lisia muutoksia luonnonolosuhteissa. Alueella ei saa suo-
rittaa maisemaa muuttavaa maanrakennustyotd, puiden
kaatamista tai muuta ndihin verrattavaa toimenpidetta
ilman MRL 128 §:n mukaista lupaa.

Tarkea tai vedenhankintaan soveltuva pohjavesialue

Alueelle ei saa asemakaavalla osoittaa pohja/pintave-
den laatua vaarantavia toimintoja. Tieliikennealueet ja
-vaylat tulee suunnitella siten, etta liikenteen ja tienpidon
mahdolliset haitat pohjaveden laadulle voidaan valttaa.
Alueella rakentamista rajoittavat vesilain ja ympariston-
suojelulain mukaiset pohjaveden muuttamis- ja pilaamis-
kiellot. Rakennuslupaviranomaisen on pyydettdva kunnan
ymparistélupaviranomaisen lausunto aluetta koskevista
uuden rakennuksen rakentamista koskevista rakennuslu-
pahakemuksista. Maa-ainesten ottoa ei saa ulottaa neljaa
metrid lahemmas pohjaveden pintaa. Vanhoilla ottamis-
alueilla tulee maisemointi hoitaa siten, ettd pohjaveden
laatu pysyy hyvana.

Virkistyskohde

Merkinnalla osoitetaan vapaa-ajan ja luontomatkailun alu-
eita. Alueelle saa rakentaa ulkoilukaytt6a palvelevia pie-
nehkoja rakennuksia tai rakennelmia.

Tieliikenteen yhteystarve (ruskea katkoviiva)

Joukkoliikenteen kehittamiskidytivi/yhteystarve (musta
katkoviiva)

Aikataulutus ja toteuttaminen sovitetaan Helsingin seu-
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sadant tillstdand som avses i MBL 128 §.

Viktigt grundvattenomrade eller grundvattenomrade
som lampar sig for vattentakt.

P4 omradet far inte genom detaljplanen anvisas funktio-
ner som dventyrar grund/ytvattenkvaliteten. Landsvags-
trafikomraden och —leder ska planeras sa att eventuella
skador som vagtrafiken och vaghallningen orsakar pa
grundvattnets kvalitet kan undvikas. Byggnationen pa om-
radet begransas av begrédnsas av forbuden om dndring och
forstorelse av grundvatten enligt vattenlagen och miljo-
skyddslagen. Bygglovsmyndigheten ska inbegéra utlatande
av kommunens milj6tillstandsmyndighet med anledning
av ansokan om bygglov en ny byggnad i omradet. Mark-
takter far inte utféras pa ndrmare avstand an fyra meter
fran grundvattenytan. P4 gamla marktaktsomraden ska
landskapet aterstéllas pa sadant satt att grundvattnets
kvalitet bevaras god.

Rekreationsobjekt

Med beteckningen anvisas omraden for fritid och naturtu-
rism. Pa omradet far uppforas mindre byggnader och kon-
struktioner som tjanar friluftsverksamheten.

Behov av vagtrafikférbindelse (brun streckad linje)

Behov av utvecklingskorridor/forbindelse fér kollektiv-
trafik (svart streckad linje)

Tidsplaneringen och genomférandet anpassas till Helsing-
forsregionens trafikplanesystem. Den gamla HELI-drag-
ningen ska hallas 6ppen innan man kommer fram till an-
nat i utredningarna.



dun yhteiseen liikennejarjestelmasuunnitelmaan. Ennen
kuin selvitykset muuta osoittavat, tulee vanha Heli-linjaus
pitda avoimena.

Viheryhteystarve (vihred katkoviiva)

Viheryhteys toimii virkistysyhteytena ja ekologisena kayta-
vand. Tama on otettava huomioon alueen suunnittelussa
ja alueelle kohdistuvissa toimenpiteissd. Aluetta ja sen la-
hiymparistda suunniteltaessa on katsottava, ettei viheryh-
teyden toteuttamismahdollisuuksia heikenneta eika ekolo-
gisia kaytavia katkaista.

Sdhkéjohto (z)

Yhdystie/kokoojakatu (yt/kk)

Behov av gronkorridor (gron streckad linje)

Gronkorridoren fungerar som rekreationsférbindelse och
ekologisk korridor. Detta ska beaktas vid omradesplane-
ringen och atgarder som ska vidtas i omradet. Nar omra-
det och dess narmiljo planeras ska beaktas att forutsatt-
ningarna for en gronkorridor inte férsamras och att de
ekologiska korridorerna inte bryts.

Elledning (z)

Forbindelsevdag/uppsamlingsgata (yt/kk)

Scale: 1:80 010

Immersby planomrdde i férhéllande till delgeneralplaneromrddena fér Ostersundom, Eriksnds och Sibbesborg som dr under
arbete. (Grundkarta © Sibbo kommuns mdtnings- och fastighetsenhet).

Immersbyn suunnittelualue suhteessa suunnitteilla oleviin Ostersundomin, Eriksnésin ja Sibbesborgin yleiskaava-alueisiin.

(Pohjakartta © Sipoon kunnan mittaus- ja kiinteistoyksikko.
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2.12.3 Asemakaava

Alueella ei ole voimassa asemakaavaa. Lahtokohtaisesti
Immersbyn alueelle ei ole tarkoitus laatia asemakaavoja.

2.12.4 Rakennusjarjestys

Sipoon kunnan nykyinen rakennusjarjestys on tullut voi-
maan 7.5.2002 ja valtuuston 30.5.2005 siihen hyvaksymat
muutokset ovat tulleet voimaan 7.10.2005 (lukuun otta-
matta lukua 7.2) ja 21.11.2007 (luku 7.2).

2.12.5 Rakennuskiellot

Suunnittelualueelle on asetettu kunnanhallituksen
28.9.2010 tekemalla paatokselld MRL:n 38 §:n mukainen
rakennuskielto ja 128 §:n mukainen toimenpiderajoitus
31.12.2015 saakka osayleiskaavan laatimista varten.

2.12.6 Muut aluetta koskevat suunnitelmat
Ostersundomin yleiskaava

Immersbyn osayleiskaava-alue rajautuu eteldssi Ostersun-
domin yleiskaava-alueeseen. Ostersundomin yleiskaavaa
laaditaan Sipoon, Helsingin ja Vantaan yhteistyéna. Oster-
sundomin yleiskaavan tarkoituksena on osoittaa rakenta-
miseen merkittdvid uusia alueita. Ostersundomin kaavassa
varaudutaan myos uuteen raideliikenteen linjaukseen.
Ostersundomin alueelta on tarkoitus osoittaa kulkuyhteyk-
sid Immersbyn kaava-alueelle. Ostersundomin alueelle on
suunniteltu useita lahipalvelukeskittymia.

2.12.3 Detaljplan

Ingen detaljplan &r i kraft pa omradet. Utgangspunkten ar
att inga detaljplaner ska utarbetas fér Immersbyomradet.

2.12.4 Byggnadsordning

Sibbo kommuns nuvarande byggnadsordning tradde i
kraft 7.5.2002 och de dndringar i den som fullméaktige
godkadnde 30.5.2005 tradde i kraft 7.10.2005 (utom kapitel
7.2) och 21.11.2007 (kapitel 7.2).

2.12.5 Byggférbud

Planomradet har genom kommunstyrelsens beslut
28.9.2010 belagts med sadant byggférbud som avses i
38 § i MBL och atgardsbegransning enligt 128 § fram ftill
31.12.2015 for utarbetandet av en delgeneralplan.

2.12.6 Ovriga planer som berér planomradet

Generalplan for Ostersundom

Immersby delgeneralplaneomrade gransar i sdder till
Ostersundom generalplaneomrade. Generalplanen fér
Ostersundom utarbetas som ett samarbete mellan Sibbo,
Helsingfors och Vanda. Syftet med Generalplanen fér Ost-
ersundom &r att anvisa nya omraden som ska betecknas
for byggnation. | generalplanen fér Ostersundom reser-
veras ocksa omrade for en ny dragning for sparbunden
trafik. Meningen &r att forbindelser ska dras fran Ost-
ersundomomradet ocksa till Immersby planomrade. Flera
narservicekoncentrationer har planerats p& Ostersundom-
omradet.

Ote Ostersundomin yhteisest yleis-
kaavaehdotuksesta.

Utdrag ur det gemensamma generalp-
laneférslaget for
Ostersundom.



Sibbesborgin osayleiskaava

Immersbyn osayleiskaava-alueen ita- ja kaakkoispuolelle
sijoittuu Sibbersborgin alue, jonka suunnittelusta jarjes-
tettiin vuoden 2011 aikana kansainvalinen kestavan yh-
dyskunnan suunnittelukilpailu. Sibbesborgin alueella on
kaynnissa kaksi osayleiskaavaa: Sibbesborgin ja Eriksnasin
osayleiskaavat. Sibbesborgin osayleiskaavaa laaditaan yh-
teistyossa suunnittelukilpailun voittajan (WSP) kanssa. Ta-
voitteena on kehittdaa Séderkullan ja Sipoonlahden ympa-
ristd uudeksi 70 000-100 000 asukkaan pikkukaupungiksi.

Sipoonkorven hoito- ja kdyttosuunnitelma

Sipoonkorven kansallispuisto perustettiin Sipoon kunnas-
sa ja Helsingin seka Vantaan kaupungeissa sijaitseville
valtion omistamille alueille. Kansallispuiston ensisijainen
tarkoitus on luonnon suojelu, mutta sen ohella luonnon
virkistyskaytto ja retkeily sekd opetus ja luontoharrastuk-
sen edistdminen ovat puiston pdatehtavia. Sipoonkorven
kansainvalisestikin merkittdvat luontoarvot turvataan hoi-
to- ja kdyttésuunnitelmassa, jonka tarkoitus on sovittaa
luontoarvot ja virkistystarpeet yhteen.

Suunnitelma koskee Sipoonkorven kansallispuistoa, Hel-
singin valtiolle luovuttamia, puistoon liitettavia maita, Uu-
denmaan virkistysalueyhdistyksen alueita Sipoonkorvessa
seka kansallispuistoon rajoittuvia yksityisid luonnonsuo-
jelualueita. Yksityisilld alueilla suunnitelma on suositus-
luontoinen, eikd sido maanomistajaa. Suunnitelmassa
madritellaan esimerkiksi alueen luonnonhoito- ja ennallis-
tamistarpeet seka millaisia retkeilyn- ja luontomatkailun
palveluita alueelle kehitetdaan. Suunnitelman tekoon osal-
listetaan keskeiset sidosryhmat. Tyo alkoi vuoden 2012
alussa. Suunnitelman luonnos, joka lahetetaan lausunto-
kierrokselle, julkaistaan maaliskuussa 2013. Lausuntokier-
roksen jalkeen Metsahallitus viimeistelee suunnitelman ja
lahettda sen vahvistettavaksi ymparistoministerioon.

Sipoonkorven kansallispuisto tdydentad merkittavalla ta-
valla Suomen kansallispuistoverkostoa: se tuo kansallis-
puiston pdakaupunkiseudun kupeeseen suuren vaesto-
keskittyman lahelle. Sipoonkorpi on ldhiseudun asukkaille
tarkea virkistyskohde.

Lain perustamismuistioon ja Ymparistovaliokunnan mie-
tintéon on kirjattu tavoitteeksi turvata kaavoituksella
yhteydet Sipoonkorven pohjoisosan ja eteldosan Natura
2000 -alueen vdlill3, jotta esimerkiksi toimivat ekologiset
viherkdytavat sailyvat.

Maantien 11679 parantaminen
Tiesuunnitelma ”"Maantien 11679 parantaminen rakenta-

malla kevyen liikenteen vayla Massbyn kohdalla, Sipoo” oli
nahtavilld 15.10.-15.11.2012.

Delgeneralplan fér Sibbesborg

Oster och sydost om Immerbys delgeneralplaneomrade
ligger Sibbesborgsomradet, for vars planering ordnades
den internationella tavlingen Sibbesborg - ett hallbart
samhalle ar 2011. | Sibbesborgsomradet &r tva delgeneral-
planer under arbete: delgeneralplanerna fér Sibbesborg
och Eriksnas. Delgeneralplanen for Sibbesborg utarbetas i
samrad med tavlingens vinnare (WSP). Malet &r att Soder-
kulla och omgivningarna kring Sibboviken ska utvecklas till
en ny smastad for 70 000-100 000 invanare.

Skotsel- och anvandningsplan for Sibbo storskog

Nationalparken Sibbo storskogs ar grundad pa statsdgd
mark som ligger inom Sibbo kommuns samt Helsingfors
och Vanda staders omraden. Det primara syftet med na-
tionalparken ar att skydda naturen, men huvudsakliga
uppgifter for nationalparken ar ocksa att tjgana som rekrea-
tions- och friluftsomrade samt att framja undervisningen
och naturintresset. Sibbo storskogs ocksa internationellt
betydelsefulla naturvarden tryggas med en skotsel- och
anvandningsplan, som syftar till att sammanjamka natur-
vdrdena och rekreationsbehoven.

Planen géller Sibbo storskogs nationalpark, mark som
Helsingfors stad 6verlatit till staden och som ska infor-
livas med parken, Féreningen Nylands fritidsomradens
omraden i Sibbo storskog samt privata naturskyddsomra-
den som gransar till nationalparken. Pa privata omraden
ar planen av rekommendativ karaktdr och binder inte
markdgarna. | planen definieras exempelvis vilka behov av
naturvard och aterstallande som finns i parken samt huru-
dana tjanster som ska utvecklas for frilufts- och naturtu-
rismverksamheten. De centrala intressegrupperna deltar

i utarbetandet av planen. Arbetet inleddes i borjan av ar
2012. Planutkastet som sdnds ut pa utlatanderunda publi-
ceras i mars 2013. Efter utlatanderundan finslipas planen
av Forststyrelsen som sander den till miljoministeriet for
faststallande.

Sibbo storskogs nationalpark &@r en betydande komplette-
ring av natet av nationalparker i Finland: genom den kom-
mer en nationalpark att ligga intill huvudstadsregionens
stora befolkningskoncentration. Sibbo storskog ar ett vik-
tigt rekreationsomrade for invanarna i ndromradet.

Malen som skrivits in i promemorian fér lagen om grun-
dandet och Miljoutskottets betdnkande ar att genom
planlaggning trygga forbindelserna mellan norra delen av
Sibbo storskog och Natura 2000-omradet i sodra delen,
for att exempelvis de ekologiska gronkorridorerna ska be-
varas.

Forbattring av landsvadg 11679
Vagplanen “Forbattring av landsvdg 11679 genom att

bygga en gang- och cykelvag vid Massby, Sibbo” var till pa-
seende 15.10.-15.11.2012.
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3.1 Osayleiskaavan suunnittelun tarve

Immersbyn osayleiskaavan laatiminen vastaa osaltaan Si-
poon yleiskaavassa 2025 maariteltyihin tavoitteisiin. Sipoon
yleiskaavan 2025 mukaan kunnan on varauduttava 35 000
uuteen asukkaaseen vuoteen 2025 mennessd. Asemakaa-
va-alueiden ulkopuolisille alueille sijoittuu yhteensa noin

4 000 asukkaan vdestomaaran lisays, josta kyliin sijoittuu

3 000 asukasta ja haja-asutusalueille 1 000 asukasta vuo-
teen 2025 mennessa. Immersbyn osayleiskaava tarkentaa
Sipoon yleiskaavassa 2025 madariteltyja tavoitteita ja maan-
kayttoratkaisuja.

3.2 Suunnittelun kaynnistaminen ja sita
koskevat paatokset

Immersbyn osayleiskaavan laatiminen perustuu Sipoon
kunnan kaavoitusohjelmaan 2011-2014.

3.3 Osayleiskaavan tavoitteet

Osayleiskaavoituksessa on otettava huomioon valtakun-
nalliset alueidenkayttotavoitteet ja ylemman tason kaavat.
Maakuntakaava ja Sipoon yleiskaava 2025 ohjaavat Im-
mersbyn osayleiskaavan laatimista. Maakuntakaavoituksen
ja Sipoon yleiskaavan 2025 sisadlt6a ja Immersbyn osayleis-
kaavoitukselle asettamia tavoitteita on kuvattu kohdassa
2.11. Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet on kuvattu
kappaleessa 2. Prosessin aikana esiin tulleita osallisten ja
viranomaisten tavoitteita on kuvattu kohdissa 3.4.3 ja 3.4.4.

Immersbyn osayleiskaavan tavoitteena on kehittaa kyla-
aluetta ja ohjata alueen maankdyttoa siten, ettd uudisra-
kentaminen osoitetaan maiseman ja ympariston kannal-
ta soveltuviin paikkoihin tdydentamaan olemassa olevaa
rakennetta. Osayleiskaava laaditaan niin, ettd mahdolliste-
taan erityisesti luonnon- ja kulttuuriarvojen sdilyminen ja
tuetaan kylan elinvoimaisuutta. Osayleiskaavassa maaritel-
|adn alueen maankaytdn periaatteet seka suojelu- ja kehit-
tdmistarpeet. Kaavatyon yhteydessa selvitetdadn ympariston
hairio- ja riskitekijoitad ja pyritdan suunnittelulla vahenta-
madn niiden vaikutusta tulevaisuudessa. Kaava laaditaan
oikeusvaikutteisena.

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu on keskeinen 1aht6-
kohta kaavoitukselle. Osayleiskaavatyossa laaditaan kanta-
tilaselvitys ja kiinteistokohtainen laskelma rakennusoikeu-
desta pohjautuen Sipoon yleiskaavassa 2025 maariteltyihin
mitoitusnormeihin. Osayleiskaavalla pyritdan helpottamaan
yksittdisten rakennuslupien kasittelya.
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3.1 Behovet av delgeneralplanering

Utarbetandet av en delgeneralplan for Immersby motsva-
rar de mal som faststéllts i Generalplanen for Sibbo 2025.
Enligt Generalplanen for Sibbo 2025 ska kommunen be-
reda sig pa 35 000 nya invanare fram till ar 2025. Befolk-
ningsokningen pa omraden som ligger utanfor detaljpla-
neomradena ar totalt cirka 4 000 invanare, av vilka 3 000
invanare i byarna och 1 000 i glesbygden fram till ar 2025.
Immersby delgeneralplan preciserar de mal och markan-
vandningslésningar som definierats i Generalplanen for
Sibbo 2025.

3.2 Planlaggningsstart och beslut i
anslutning till den

Utarbetandet av delgeneralplanen for Immersby grundar
sig pa Sibbo kommuns planldggningsprogram 2011-2014.

3.3 Delgeneralplanens syften

Vid delgeneralplanering ska de riksomfattande malen for
omradesanvandning och planerna pa hogre niva beaktas.
Utarbetandet av delgeneralplanen for Immersby styrs av
landskapsplanen och Generalplanen for Sibbo 2025. En
redogorelse for innehallet i landskapsplanen och general-
planen for Sibbo 2025 samt for de mal som uppstallts for
delgeneralplanen for Immersby finns i punkt 2.11. Malen
som framgar av utgangsmaterialet beskrivs i kapitel 2.
Intressenternas och myndigheternas mal som framkom-
mit under processens gang beskrivs i punkterna 3.4.3 och
3.4.4.

Immersby delgeneralplan har som mal ar att utveckla
byomradet och att styra markanvandningen sa att ny-
byggnation anvisas till platser som ar lampliga med tanke
pa landskapet och miljon och att den kompletterar den
befintliga strukturen. Delgeneralplanen utarbetas sa att
den ger mojligheter att bevara i synnerhet natur- och kul-
turvarden och att byns vitalitet starks. | delgeneralplanen
definieras principerna for markanvandningen i omradet
samt skydds- och utvecklingsprinciperna. | samband med
planldaggningsarbetet utreds stérnings- och riskfaktorerna
i miljén och planeringen stravar till att minska deras kon-
sekvenser i fortsattningen. Planen utarbetas som en plan
med rattsverkan.

En rattvis behandling av markagarna ar en central ut-
gangspunkt for planlaggningen. | delgeneralplanearbetet
utarbetas en stomlagenhetsutredning och en fastighets-
specifik kalkyl 6ver byggnadsratten vilken grundas pa de
dimensioneringsnormer som faststallts i generalplanen for
Sibbo 2025. Malet &r att behandlingen av enskilda bygglov
ska underlattas med hjalp av delgeneralplanen.



3.3.1  Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet
(VAT)

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (VAT) ovat osa
maankaytto- ja rakennuslain mukaista alueidenkayton
ohjausjarjestelmad. Maankaytto- ja rakennuslain 24 §:n
mukaan valtion viranomaisten toiminnassa, maakunnan
suunnittelussa ja muussa alueidenkaytdn suunnittelussa
on huolehdittava VAT:n huomioon ottamisesta siten, etta
edistetdadn niiden toteutumista. Tarkistetut valtakunnalli-
set alueidenkayttotavoitteet tulivat voimaan 1.3.2009.

Valtakunnallisista alueidenkadyttotavoitteista Immersbyn
osayleiskaavoitusta ohjaavat etenkin seuraavat asiakoh-
dat:

Toimiva aluerakenne:

¢ Aluerakenteen ja alueidenkadyton kehittaminen perustuu
ensisijaisesti alueiden omiin vahvuuksiin ja sijaintitekijoi-
hin.

¢ Alueidenkaytolld edistetddn kaupunkien ja maaseudun
vuorovaikutusta sekd kyldaverkoston kehittamista.

Eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinympariston laatu:

¢ Alueidenkaytolld edistetddn yhdyskuntien ja elinympa-
ristdjen ekologista, taloudellista, sosiaalista ja kulttuurista
kestavyytta.

e Maakuntakaavoituksessa ja yleiskaavoituksessa tulee
edistaa yhdyskuntarakenteen eheyttamista ja esittaa
eheyttamiseen tarvittavat toimenpiteet.

Kulttuuri- ja luonnonperinto, virkistyskaytto ja luonnon-
arvot:

e Alueidenkaytolld edistetddn kansallisen kulttuuriympa-

ristdn ja rakennusperinndn seka niiden alueellisen vaihte-
levan luonteen sailyttamista.

Toimivat yhteysverkostot ja energiahuolto:

e Liikennejarjestelmia suunnitellaan ja kehitetdaan kokonai-
suuksina, jotka kasittavat eri liikennemuodot ja palvelevat
seka asutusta ettd elinkeinoelaman toimintaedellytyksia.

Helsingin seudun erityiskysymykset:

o Alueidenkaytossa tulee ehkaistd olemassa olevasta yh-
dyskuntarakenteesta irrallista hajarakentamista.

e Alueidenkayton suunnittelulla tuetaan olemassa olevaa
kylaverkostoa ohjaamalla rakentamista kylien yhteyteen.

e Alueidenkdyton suunnittelussa on turvattava vaeston
tarpeiden edellyttamat ylikunnalliseen virkistyskayttoon
soveltuvat, riittavan laajat ja vetovoimaiset alueet seka nii-

ta yhdistavan viheralueverkoston jatkuvuus.

3.3.1  De riksomfattande malen for omradesan-
vandning (VAT)

De riksomfattande malen for omradesanviandning (VAT)
utgor en del av markanvdndnings- och bygglagens system
for styrning av omradesanvandningen. Enligt 24 § i mark-
anvandnings- och bygglagen (MBL) ska vid planering pa
landskapsniva och annan planering av omradesanvand-
ning de riksomfattande malen for omradesanvandningen
beaktas sa att mojligheterna att uppna dem framjas. De
reviderade riksomfattande malen for omradesanvandning-
en tradde i kraft 1.3.2009.

Delgeneralplaneringen i Immersby styrs sarskilt av foljan-
de mal fér den riksomfattande omradesanvandingen:

En fungerande omradesstruktur:

e Utvecklingen av omradesstrukturen och omradesan-
vandningen baserar sig framst pa faktorer som géller om-
radenas egna styrkor och lage.

e Genom omradesanvandningen framjas samspelet mel-
lan stad och landsbygd samt utvecklingen av bynatet.

En sammanhallen samhallsstruktur och kvalitet i livsmil-
jon:

e Genom omradesanvandningen framjas den ekologiska,
ekonomiska, sociala och kulturella hallbarheten i samhal-
lena och livsmiljéerna.

e | planering pa landskapsniva och i generalplanering ska

en sammanhallnare (tdtare) samhallsstruktur framjas och
atgarder som leder till en mera sammanhallen samhalls-

struktur framforas.

Kultur- och naturarv, rekreationsbruk och naturvarden:

e Bevarandet av det nationella kultur- och byggnadsarvet
samt variationerna i dessas lokala sarpragel ska framjas
genom omradesanvandningen.

Fungerande kontaktnatverk och energiférsorjning:

e Trafiksystemen planeras och utvecklas som helheter
som omfattar olika trafikformer och tjanar bade befolk-
ningen och verksamhetsforutsattningarna for naringslivet.

Specialfragor i Helsingforsregionen:

e Utspritt byggande utanfor den befintliga samhallsstruk-
turen ska forebyggas genom omradesanvandningen.

e Det befintliga bynatet stods med omradesplaneringen
genom att styra byggandet till byarna.

e Vid planeringen av omradesanvandning ska, for att
tillgodose befolkningens behov av rekreation, lampliga,
tillrackligt stora och attraktiva 6verkommunala omraden
tryggas liksom kontinuiteten i de gronomraden som for-
enar dem.
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3.4 Osallistuminen ja yhteistyo

3.41 Osalliset

Osallisia ovat kaava-alueen ja siihen rajautuvan alueen
maanomistajat, asukkaat ja ne, joiden asumiseen, tyon-
tekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti
vaikuttaa. Osallisia ovat myds ne viranomaiset ja yhteisot,
joiden toimialaa suunnittelussa kasitelldan. Osalliset on
lueteltu tarkemmin osallistumis- ja arviointisuunnitelmas-
sa (liite 1).

3.4.2 \Vireille tulo

Kaavatyo kuulutettiin vireille 6.6.2012. Kaavan vireilletu-
losta ilmoitettiin kunnan virallisissa ilmoituslehdissa (Si-
poon Sanomat, Borgabladet ja Vartti) kunnan internet-ko-
tisivuilla (www.sipoo.fi) ja virallisella ilmoitustaululla Nikki-
lassa (Kuntala) sekd Séderkullan kirjaston kaavapisteessa.

3.4.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallisilla on koko kaavatyon ajan mahdollisuus antaa
osayleiskaavatyohon liittyvaa palautetta sahkopostitse,
kirjeitse tai puhelimitse kaavoituksesta vastaavalle kun-
nan edustajalle. Kaavan laatijaa voi myos tulla tapaamaan
Kuntalaan, sopimalla tapaamisesta kuitenkin etukateen.
Kaavaluonnoksen ja kaavaehdotuksen nahtavilldoloaikana
osallisilla on mahdollisuus antaa suunnitelmista kirjallista
palautetta. Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt on
kuvattu tarkemmin osallistumis- ja arviointisuunnitelmas-
sa (liite 1).

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla 6.6.-
31.8.2012 vadlisend aikana. Osallistumis- ja arviointisuunni-
telmasta ei jatetty mielipiteita.

Aloitusvaiheessa jarjestettiin 19.6.2012 Immersbyssa
kaikille avoin yleisotilaisuus, jossa esiteltiin kaavoituksen
lahtokohtia ja tavoitteita. Lisaksi tilaisuuden osallistujat
keskustelivat ryhmissa alueen nykytilasta ja kehittamistar-
peita ja merkitsivat kartalle nakemyksiaéan. Vahvuuksina
osallistujat pitivat mm. alueen hyvaa sijaintia, yhteison
aktiivisuutta, Immersbyntien hyvaa kuntoa ja luonnonla-
heisyytta. Heikkouksiksi osallistujat kokivat mm. vesi- ja
viemariverkoston puuttumisen, heikot joukkoliikenteen ja
kevyen liikenteen yhteydet ja katuvalaistuksen puuttumi-
sen. Heikkoutena osallistujat pitivat myos kaavoituksessa
sovellettavaa ematilatarkastelua ja mitoitusta. Mahdol-
lisuuksina osallistujat nakivat alueen maltillisen kehitta-
misen asumiseen, alueen ja lahiympdriston tarjoamat
ulkoilu- ja virkistysmahdollisuudet seka joukkoliikenteen
kehittamisen (metro). Uhkana osallistujat kokivat alueen
taantumisen, mikali alueelle ei saada rakentaa uutta. Uh-
kana nahtiin myos alueen siirtyminen Helsingille, mikali
Sipoon kunta ei kehita aluetta. Toisaalta osallistujat olivat
huolissaan siita, ettd kansallispuisto estdd Immersbyn alu-
een kehittamista.

Kaavaluonnoksen valmistelun aikana saatiin mielipiteita
alueen maanomistajilta ja asukkailta.
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3.4 Deltagande och samverkan

3.41 Intressenter

Intressenter i planeringsprocessen ar markagarna i plan-
omradet samt angransande omraden och de vars boende,
arbete eller 6vriga forhallanden kan paverkas avsevart av
planen. Aven de myndigheter och samfund vilkas verk-
samhet berdrs av planeringen ar intressenter. En forteck-
ning over intressenterna finns i programmet fér deltagan-
de och bedémning (bilaga 1).

3.4.2 Anhéngiggorande

Planldggningsarbetet kungjordes anhangigt 6.6.2012. Kun-
gorelsen publicerades i kommunens officiella annonse-
ringstidningar (Borgabladet, Sipoon Sanomat och Vartti),
pa kommunens Internetsidor (www.sipoo.fi) och pa kom-
munens officiella anslagstavla i Nickby (Sockengarden)
samt i Soderkulla bibliotek (planldggningspunkten).

3.4.3 Forfaranden for deltagande och vaxelverkan

Utover detta har intressenterna under hela planlaggnings-
processen mojlighet att ge den ansvariga kommunala
representanten for planlaggningen respons pa generalpla-
nearbetet per e-post, brev eller telefon. Planlaggaren kan
ocksa komma pa besok till Sockengarden. Det ar da viktigt
att sla fast en tidpunkt for traffen pa forhand. Under tiden
da planutkastet och planforslaget ar framlagda till pase-
ende har intressenterna mojlighet att [dmna in skriftlig
respons. Forfarandena for deltagande och vaxelverkan
beskrivs ndrmare i programmet fér deltagande och be-
doémning (bilaga 1).

Programmet for deltagande och bedémning (PDB)

var framlagd till offentligt paseende under tiden 6.6.-
31.8.2012. Inga asiktsyttringar gavs angaende program-
met for deltagande och bedémning.

In startskedet ordnades 19.6.2012 ett mote med allmén-
heten dar utgadngspunkterna och malet for planlaggningen
presenterades. Deltagarna i métet satt dessutom i grup-
per och diskuterade nuldget och utvecklingsbehoven samt
férde in sina synpunkter pa kartan. Som styrkor betrakta-
de deltagarna bland annat det goda laget, invanarnas akti-
vitet, Immersbyvagens goda skick samt narheten till natu-
ren. Deltagarna upplevde bl.a. avsaknaden av vatten- och
avloppsnat, svaga kollektiv- och lattrafikforbindelser samt
avsaknaden av gatubelysning som svagheter. Deltagarna
ansag ocksa att stomldgenhetsgranskningen och dimen-
sioneringen som tillampas i planldggningen ar en svaghet.
De betraktade vidare en sansad utveckling av omradet for
boende, frilufts- och rekreationsmgjligheterna i omradet
med ndaromgivningar samt utvecklingen av kollektivtrafi-
ken (metron) som mojligheter. Deltagarna upplevde som
ett hot att omradet stagnerar om man inte far bygga nytt.
Som ett annat hot upplevdes att omradet 6vergar Helsing-
fors om Sibbo kommun inte utvecklar det. A andra sidan
var deltagarna bekymrade 6ver att nationalparken hindrar
utvecklingen i Immersbyomradet.

Under beredningen av planeutkastet erholls asikter av
markéagare och invanare.
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3.4.4 Viranomaisyhteistyo

Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu pidettiin 7.6.2012.
Viranomaiset nostivat neuvottelussa esiin mm. seuraavat
tavoitteet:

e Suunnittelussa tulee huomioida alueen arvokas luon-
nonymparisto, kulttuuriymparistd ja maisema.

e Uudisrakentaminen tulee pyrkia osoittamaan kylaalueel-
le ja olemassa olevaan rakennetta tdydentdamaan.

* Sipoonkorpi, Ostersundomin kaava-alue ja muiden ym-
paroivien alueiden suunnittelu tulee huomioida alueen
suunnittelussa.

Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelun muistio on kaa-
vaselostuksen liitteena.

Ehdotusvaiheessa jarjestetdan tarpeen mukaan viran-
omaisneuvottelu.

Viranomaisilta tullaan pyytamaan lausunnot kaavaluon-
noksesta ja kaavaehdotuksesta.

3.44 Myndighetssamrad

Myndighetssamrad i startskedet holls 7.6.2012 Myndighe-
terna lyfte fram bland annat féljande mal under samradet:

e Omradets vardefulla naturmiljo, kulturmiljén och land-
skapet ska beaktas i planeringen.

e Stravan bor vara att anvisa nybyggnation till byomrade-
na och att komplettera den befintliga strukturen.

* Sibbo storskog, Ostersundom planomré&de och plane-
ringen av andra omraden i omgivningen ska beaktas i pla-
neringen av omradet.

Promemorian fran myndighetssamradet finns som bilaga
till planbeskrivningen.

Ett myndighetssamrad ordnas vid behov i forslagsskedet.

Utlatanden om planutkastet och planférslaget kommer att
begidras av myndigheterna.
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3.5 Kaavaluonnos

Immersbyn osayleiskaavaluonnos laadittiin laht6aineis-
tojen, laadittujen selvitysten, maastokdyntien ja osallis-
ten kanssa kdydyn vuorovaikutuksen tuottamien tietojen
perusteella. Kaavaluonnos oli ndhtavilld 26.9.—25.10.2013
valisen ajan.

Viranomaisten lausunnot, osallisten mielipiteet ja niihin
annetut vastineet ovat kaavaselostuksen liitteena.

Immersbyn osayleiskaavaluonnoksesta jarjestettiin kaa-
vandyttely 16.10.2013 Immersbyn VPK-talolla. Nayttelyn
yhteydessa oli mahdollisuus keskustella suunnittelijoiden
kanssa ja antaa palautetta kaavan jatkokehittamista var-
ten.

3.6 Kaavaehdotus

Osayleiskaavaluonnoksesta saatujen mielipiteiden ja lau-
suntojen pohjalta laadittiin kaavaehdotus. Osayleiskaa-
vaehdotusta esiteltiin kaavanayttelyssa 18.8. Soderkullan
kirjastolla. Kaavaehdotus oli ndhtavillad 13.8. — 14.9.2015
valisen ajan. Ehdotuksesta saadut muistutukset ja lausun-
not seka niihin annetut vastineet ovat kaavaselostuksen
liitteena.

a8 MNP

3.5 Planutkast

Utkastet till delgeneralplan for Immersby utarbetades
utifran uppgifter fran utgangsmaterial, utarbetade ut-
redningar, terrangbesdk och vaxelverkan med intressen-
ter. Planutkastet var framlagt under perioden 26.9—
25.10.2013.

Myndigheternas utldtanden, intressenternas asikter och
bemotanden till dessa finns som bilaga till planbeskriv-
ningen.

Om utkastet till delgeneralplan for Immersby ordnades en
planutstallning vid Immersby FBK 16.10.2013. | samband
med utstdllningen var det mgjligt att diskutera med plane-
rarna och ge respons infér planens fortsatta utveckling.

3.6 Planforslag

Pa basen av inkomna asikter och utlatanden uppgjordes
ett planférslag. Del-generalplanforslaget presenterades
18.8. pa Soderkulla bibliotek. Planférslaget var till paseen-
de under perioden 13.8. — 14.9.2015. Anmarkningar och
ut-latanden som erhélls 6ver planforslaget samt bemaotan-
den till dessa finns som bilaga till planbeskrivningen.




Osayleiskaavan kuvaus

4.1 Kaavaratkaisu

Immersbyn osayleiskaavalla tuetaan kyldalueen kehit-
tamista ja elinvoimaisuutta. Kaavalla ohjataan alueen
uudisrakentaminen maiseman ja ympariston kannalta
soveltuviin paikkoihin olemassa olevaa rakennetta tay-
dentdmaan. Suunnittelussa on huomioitu valtakunnalliset
alueidenkéayttotavoitteet sekd ylemman tason kaavojen
tavoitteet ja maankdyton sekd verkostojen perusratkaisut.

Immerbyn osayleiskaava on laadittu oikeusvaikutteisena.
Se korvaa alueellaan Sipoon yleiskaava 2025:n. Oikeusvai-
kutteisen kaavan aluevaraukset ja maaraykset ovat sitovia.
Aluerajausten tulkinnassa tulee kuitenkin huomioida
osayleiskaavan yleispiirteinen luonne.

Immersbyn osayleiskaavan perusteella ei voi suo-

raan myontaa rakennuslupia, vaan edelleen tarvitaan
suunnittelutarveratkaisu ja rakennuslupa. Immersbyn
osayleiskaavoituksen yhteydessa laadittu ematilaselvitys
ja mitoituslaskelma tulevat toimimaan rakennustarkas-
tuksen apuvalineena rakennusluparatkaisuja tehtdessa.
Osayleiskaavan myo6ta suunnittelutarveratkaisut kasitel-
|ddn samanaikaisesti rakennusluvan kanssa.

Kaava-alue sailyy kaavan voimaantulon jalkeenkin MRL 16
§: 1 ja 2 momentin mukaisena suunnittelutarvealueena.
Suunnittelutarvealueella tarkoitetaan aluetta, jonka kayt-
toon liittyvien tarpeiden tyydyttamiseksi on syyta ryhtya
erityisiin toimenpiteisiin, kuten teiden, vesijohdon tai
viemarin rakentamiseen taikka vapaa-alueiden jarjestami-
seen. Suunnittelutarvealuetta koskevia saannoksia sovel-
letaan my0s sellaiseen rakentamiseen, joka ymparistovai-
kutusten merkittdvyyden vuoksi edellyttda tavanomaista
lupamenettelya laajempaa harkintaa.

4.2 Asuminen

Olemassa oleva kylaalue ja sen laajenemisalueet on osoi-
tettu kyldalueen merkinnélla (AT). Kylaalueen laajenemis-
alueiden maarittelya on ohjannut Sipoon yleiskaava 2025
ja uudet alueet on pyritty osoittamaan olemassa olevaa
rakennetta tdydentdmaan. Kyldalueen laajenemisalueiden
maarittelyssa on huomioitu myds maisema-, luonto- ja
kulttuuriympariston arvot. Uudet rakennuspaikat tulisi en-
sisijaisesti pyrkid sijoittamaan mahdollisuuksien mukaan
kylaalueille.

Fisktraskin ja Bytraskin rannoilla olemassa olevat loma-
asunnot on merkitty kaavaan loma-asuntoalueiksi (RA).

Delgeneralplanebeskrivning

4.1 Planlosning

Byomradets utveckling och vitalitet stods med Immersby
delgeneralplan. Med planen styrs nybyggnationen i omra-
det till platser som ar lampliga med tanke pa landskapet
och miljén och den befintliga strukturen kompletteras. De
riksomfattande malen féor omradesanvandning och malen
for planerna pa hogre niva samt de grundlaggande 16s-
ningarna for markanvandning och natverk har beaktats i
planeringen.

Immersby delgeneralplan har utarbetats som en plan med
rattsverkan. Den ersatter generalplanen for Sibbo 2025 i
omradet. Omradesreserveringarna och bestammelserna
ar bindande i en plan med rattsverkan. Vid tolkningen av
omradesavgransningarna bor emellertid beaktas att del-
generalplanen ar generell till sin karaktar.

Bygglov kan inte beviljas direkt utgaende fran Immersby
delgeneralplan, utan det behovs fortfarande ett beslut om
planeringsbehovet och bygglov. Stomlagenhetsutrednin-
gen och dimensioneringskalkylen som utarbetats i sam-
band med delgeneralplaneringen i Immersby kommer att
fungera som hjalpmedel for byggnadsinspektionen i sam-
band med att bygglovsdrenden avgors. Enligt delgene-
ralplanen behandlas beslutet om planeringsbehovet och
bygglovet samtidigt.

Planomradet bevaras ocksa efter att planen tratt i kraft
som omrade i behov av planering i enlighet med 1 och

2 momentet, MBL 16 §. Med ett omrade i behov av pla-
nering avses ett omrade dar det for att tillgodose behov

i anslutning till anvandningen ar skal att vidta sarskilda
atgarder, sasom att bygga vagar, vattenledningar eller av-
lopp eller att ordna fritidsomraden. Bestammelserna om
omraden i behov av planering tillampas ocksa pa sadant
byggande som pa grund av miljokonsekvensernas bety-
delse forutsatter mera omfattande prévning &n sedvanligt
tillstdndsforfarande.

4.2 Boende

Det befintliga byomradet och dess utvidgningsomraden
har anvisats med beteckningen fér byomrade (AT). De-
finitionen av utvidgningsomradet for byomradena har
styrts av Generalplanen for Sibbo 2025 och syftet har
varit att anvisa de nya omradena sa att de kompletterar
den befintliga strukturen. Ocksa landskaps-, natur- och
kulturmiljovardena har beaktats nar utvidgningsomrade-
na for byomradena har faststéllts. | forsta hand bor de nya
byggplatserna vid man av mojlighet placeras pa byomra-
dena.

De befintliga fritidsbostdderna pa Fisktraskets och Bytras-
kets strander har betecknats som omrade for fritidsbosta-

der i planen (RA).
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4.3 Palvelut

Kaava-alueella ei ole palveluja. Immersbyn VPK-talo on
osoitettu kaavaan palvelujen ja hallinnon alueeksi (P).

4.4 Maa- ja metsatalous

Maa- ja metsatalousvaltaisiksi alueiksi (M) kaavassa on
osoitettu tavanomaiset metsdalueet. M-alueilla sallitaan
haja-asutusluontoinen rakentaminen. Uudisrakentami-
nen tulee sijoittaa maisemallisesti edulliseen paikkaan,
olemassa olevien rakennusten ja tieston yhteyteen seka
mahdollisuuksien mukaan avointa maisemaa rajaavan
puuston suojaan. M-alueilla sijaitsee olemassa olevia
asuinrakennuksia, jotka sijaitsevat irrallaan muista raken-
netuista alueista.

Kaava-alueen lansiosan laajat metsdalueet on merkitty
maa- ja metsatalousvaltaiseksi alueeksi, jolla on erityisia
ymparistdarvoja (MY). Alue kytkeytyy Sipoonkorpeen ja
on seudullisen ekologisen verkoston kannalta merkittava.
Aluetta kdytetdadn myos virkistykseen. MY-alueella salli-
taan haja-asutusluontoinen rakentaminen, mutta alueen
sdilyminen yhtendisena tulee turvata. MY-merkinnalla on
lisdksi osoitettu kaava-alueen kaakkoisrajalla sijaitseva
arvokas kallioalue Falkbergsklobbarna.

Tavanomaiset peltoalueet on merkitty maatalousalueeksi
MT-1 -merkinnalla. MT-1 -alueella sallitaan sen kdyton
kannalta tarpeellinen asuin- ja maataloutta palveleva ra-
kentaminen. Uudisrakentaminen tulee sijoittaa maisemal-
lisesti edulliseen paikkaan, olemassa olevien rakennusten
ja tiestdon yhteyteen seka mahdollisuuksien mukaan
avointa maisemaa rajaavan puuston suojaan tai ldheisyy-
teen. Asuinrakennuksen pihapiiri tulee rajata avoimesta
peltomaisemasta puuistutuksin.

Pelto-alueet, joilla on maisemallista merkitysta ja joille
rakentamista tulee valttaa, on merkitty maatalousalueek-
si MT-2-merkinnallda. MT-2 —alueet on merkitty kaavaa
varten laaditun maisemaselvityksen perusteella. MT-2
—alueelle voidaan sijoittaa uudisrakentamista, mikali se
perustellusta syysta on valttamatonta. Uudisrakentaminen
tulee sijoittaa maisemallisesti edulliseen paikkaan, ole-
massa olevien rakennusten ja tieston yhteyteen seka mah-
dollisuuksien mukaan avointa maisemaa rajaavan puuston
suojaan tai laheisyyteen. Asuinrakennuksen pihapiiri tulee
rajata avoimesta peltomaisemasta puuistutuksin.

Kaavaa varten laaditun maisemaselvityksen perusteella
kaavaan on merkitty maisemallisesti arvokkaita peltoalu-
eita (MA). Kyseessa on maisemallisesti ja historiallisesti
arvokkaat, viljelykdytossa olevat peltoalueet, joiden sailyt-
tdminen avoimina peltoalueina tai hoidettuina niittyalu-
eina on tarkedd. MA-alueella sallitaan uudisrakentaminen
vain, mikali maanomistajalla ei ole muuta mahdollisuutta
hyddyntda ematilatarkasteluun pohjautuvaa laskennal-
lista rakennusoikeutta. Uudisrakentaminen tulee sijoittaa
maisemallisesti edulliseen paikkaan, olemassa olevien
rakennusten ja tieston yhteyteen sekd mahdollisuuksien
mukaan avointa maisemaa rajaavan puuston suojaan

tai laheisyyteen. Asuinrakennuksen pihapiiri tulee rajata
avoimesta peltomaisemasta puuistutuksin. Avoimien pel-
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4.3 Service

Det finns ingen service pa planomradet. Immersby FBK-
byggnad har anvisats i planen som omrade for service och
forvaltning (P).

4.4 Jord- och skogsbruk

Vanliga skogsomraden har anvisats i planen som jord- och
skogsbruksdominerat omrade (M). Glesbygdsbetonat byg-
gande ar tilldtet pa M-omraden. Nybyggnationen ska pla-
ceras pa landskapsmassigt formanliga platser, i anslutning
till befintlig byggnation och befintligt vagnat samt i man av
mojlighet i skydd av tradbestand som avgransar det 6ppna
landskapet. P4 M-omradena finns redan bostadsbyggna-
der som ligger avskilda fran andra byggda omraden.

De stora skogsmradena i planomradets vastra del har be-
tecknats som jord- och skogsbruksdominerat omrade med
sarskilda miljévarden (MY). Omradet ar férbundet med
Sibbo storskog och ar av regional betydelse fér det ekolo-
giska natverket. Omradet anvands ocksa for rekreation. Pa
MY-omraden tillats byggnation av glesbygdskaraktar, men
omradet bor bevaras som ett sammanhingande omrade.
Det vardefulla bergsomradet Falkbergsklobbarna som
ligger vid planomradets sydGstra grans har ocksa anvisats
med beteckningen MY.

Vanliga akeromraden har anvisats som jordbruksomrade
med beteckningen MT-1. P4 MT-1 tillats byggande av bos-
tads- och for jordbruksverksamheten nodvandiga bygg-
nader. Nybyggnationen ska placeras pa landskapsmassigt
férmanliga platser, i anslutning till befintliga byggnader
och befintligt vagnat samt i man av majlighet i skydd eller
i ndrheten av tradbestand som avgransar det 6ppna land-
skapet. Bostadsbyggnadens gardsplan bor avgransas fran
det 6ppna akerlandskapet med hjalp av tradplanteringar.

Akeromraden som har betydelse fér landskapet och dar
byggande bor undvikas har anvisats som jordbruksomrade
med beteckningen MT-2. MT-2 —omradena har beteck-
nats utgaende fran den landskapsinventering som utforts
med tanke pa planen. P4 MT-2 — omrade far nybyggnation
placeras om sadan av vélgrundade skal ar nodvéandig. Ny-
byggnationen ska placeras pa landskapsmassigt formanli-
ga platser, i anslutning till befintliga byggnader och befint-
ligt vdgnat samt i man av mojlighet i skydd eller i narheten
av tradbestand som avgransar det 6ppna landskapet. Bos-
tadsbyggnadens gardsplan bor avgrédnsas fran det 6ppna
akerlandskapet med hjalp av tradplanteringar.

Landskapsmassigt vardefulla dkeromraden (MA) har
betecknats i planen pa basen av den landskapsinvente-
ring som utforts med tanke pa planen. Det ar fraga om
landskapsmassigt och historiskt vardefulla akerfalt som
brukas och vilka &r viktiga att bevara som 6ppna akrar
eller vardade angsomraden. P4 MA-omrade tillats ny-
byggnation endast om markagaren inte har ndgon annan
mojlighet att utnyttja den kalkylerade byggratt som ar
baserad pa stomlagenhetsprincipen. Nybyggnationen ska
placeras pa landskapsmadssigt formanliga platser, i anslut-
ning till befintliga byggnader och befintligt vagnat samt i
man av mojlighet i skydd eller i ndrheten av tradbestand
som avgransar det 6ppna landskapet. Bostadsbyggnadens
gardsplan bor avgransas fran det 6ppna akerlandskapet



to- ja niittyalueiden metsittaminen edellyttaa MRL 128 §:n
mukaista maisematydlupaa.

4.5 Luonnonymparisto

Alueen luontoarvot ovat olleet yksi keskeinen ldhtokohta
suunnittelussa. Arvokkaat luontokohteet on jatetty raken-
tamisen ulkopuolelle ja kohteiden sailyminen turvataan
erillisilla kaavamerkinnéilld. Kaavassa osoitetut luontokoh-
teet perustuvat Immersbyn kaavoitusta varten laadittuun
luontoselvitykseen.

Kaava-alueella sijaitsevat luonnonsuojelualueet on merkit-
ty luonnonsuojelualuemerkinnalla (SL):

. Sipoonkorven luonnonsuojelualue
o Ribackan limettivahakas

o Bytraskin pahkindpensaslehto

. Immersbyn pahkindpensaslehto

Osittain kaava-alueen ldnsiosassa sijaitsee Sipoonkorven
Natura 2000-alue, joka on merkitty kaavaan.

Kaava-alueella sijaitsevat paikallisesti arvokkaat luon-
tokohteet ja METSO-suojelusopimusalueet on merkitty
kaavaan luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen
tarkeiksi alueiksi (luo):

o Bytraskin rantametsat: luo(8)

o Pahkinapensaslehto 1: luo(9)

o Pahkindpensaslehto 2: luo(10)

o Bytraskin pohjoispuolen suo: luo(11)

o Boarsin puronvarsi: luo(12)

o Kurasin rinnelehto ja noro: luo(13)

o Hamptraskin rantalehto: luo(14)

o Vagatraskin luhta: luo(15)

o Hamptréaskin puro: luo(16)

o Immersbyn selvitysalueen muut suoalueet: luo
(17.-40.)

. Immersbyn selvitysalueen kallioalueet: luo (41. —
101.)

Osayleiskaavassa on merkitty luo-1 —merkinnalla maakun-
nallisesti arvokkaat suokohteet.

Suoalueet on ELY-keskuksen tekemé&n suoinventoinnin
perusteella luokiteltu osaksi valtakunnallisesti arvokasta
Sipoonkorvensuot kokonaisuutta.

Arvokas kallioalue Falkbergsklobbarna on merkitty kaa-
vaan arvokas harjualue tai muu geologinen muodostelma
—merkinnalla (ge). Alueen paamaankaytto-merkinnaksi on
kaavassa osoitettu maa- ja metsatalousvaltainen alue, jol-
la on erityisida ympadristdarvoja (MY).

med hjalp av tradplanteringar. Beskogning av 6ppna aker-
och dngsmarker forutsatter tillstand for landskapsarbeten
i enlighet med MBL 128 §.

4.5 Naturmiljo

Omradets naturvarden har varit en central utgangspunkt i
planlaggningen. Vardefulla naturobjekt har ldmnats utan-
for byggnationen och bevarandet av objekten tryggas med
sarskilda planbeteckningar. Naturobjekten som anvisats i
planen grundas pa naturinventeringen som utarbetats for
planlaggningen av Immersby.

Naturskyddsomradena som ligger inom planlagg-
ningsomradet har anvisats med beteckningen fér naturs-
kyddsomrade (SL):

e Sibbo storskogs naturskyddsomrade
e Grongul vaxskivling i Ribacka

e  Bytraskets hassellund

e Immersby hassellund

Delar av Sibbo storskogs Natura 2000-omrade som har
betecknats i planen ligger i planlaggningsomradets vastra
del.

Pa planomradet ligger naturobjekt av lokalt intresse och
METSO- skyddsavtalsomraden har betecknats i planen
som sarskilt viktiga omraden med tanke pa naturens
mangfald (luo):

o Bytraskets strandskogar: luo(8)

o Hassellund 1: luo(9)

o Hassellund 2: luo(10)

o Karret norr om Bytrasket: luo(11)

o Boars back: luo(12)

o Kuras lundsluttning och rannil: luo(13)
o Hamptréaskets strandlund: luo(14)

o Vagatraskets strandédng: luo(15)

o Hamptraskets back: luo(16)

o Ovriga myromraden p& Immersby utred

ningsomrade: luo (17 — 40)

o Bergsomraden pa Immersby utredningsomrade:
luo (41.-101.)

Landskapsmassigt vardefulla myrobjekt har betecknats
med beteckningen luo-1 i delgeneralplanen.

Pa basen av NTM-centralens myrinventering har mromra-
dena klassificerats som en del av den nationellt vardefulla
helheten Sibbo Storskog.

Det vardefulla klippomradet Falkbergsklobbarna har anvi-
sats i planen med beteckningen ovrig geologisk formation
(ge). Som omradets huvudsakliga markanvandningsbe-
teckning i planen anvands jord- och skogsbruksdominerat
omrade med sérskilda miljovarden (MY).
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Kaava-alueelle sijoittuva vedenhankintaa varten tarkea
I-luokan pohjavesialue Nikukalla on osoitettu kaavassa tar-
kea tai vedenhankintaan soveltuva pohjavesialue —merkin-
nalla (pv).

4.6 Kulttuurihistoria

Alueen monipuoliset kulttuurihistorialliset arvot ovat
olleet yksi keskeinen lahtékohta suunnittelussa. Maise-
mallisesti ja historiallisesti arvokkaita peltoalueita pyri-
tdan saastamaan uudisrakentamiselta ja alueen vanhan
rakennuskannan sailymista ja uudiskaytt6a tulisi edistaa.
Mahdollisen tdydennysrakentamisen ja muiden muutos-
ten tulisi sopeutua kulttuuriymparistdn luonteeseen ja
erityispiirteisiin. Sellaisia toimenpiteitd, jotka vahentavat
kulttuurimaiseman ja historian kannalta merkittavan alue-
kokonaisuuden arvoa, ei tulisi tehda.

Immersbyn kaava-alueelle sijoittuva Sipoonjokilaakson
kulttuurimaisema on osoitettu kaavassa maisemallises-

ti arvokas alue —merkinnalld (ma). Aluerajaus perustuu
Uudenmaan liiton vuonna 2012 julkaisemaan selvitykseen
Missa maat on mainioimmat.

Kaavassa on osoitettu seuraavat muinaismuistokohteet tai
alueet (sm-1):

- Bak-Stordang 1: sm-1(002)

- Broas: sm-1(033)

- Bak-Stordng 2: sm-1(064)

- Hindsby Brannberget: sm-1(110)

Kohteiden numerointi vastaa Sipoon yleiskaava 2025:ssa
kaytettyd numerointia.

Rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokas
kohde —merkinnalla (sr) kaavaan on osoitettu seuraavat
rakennukset:

- Soder-Bertas: sr (11)
- Lonnkulla: sr (12)

- Bys-Bertas: sr (17)

- Nybondas: sr (34)

Alueen arvokas rakennuskanta ja lahiymparisto tulee sai-
lyttda. Rakennuksissa suoritettavien korjaus- ja muutos-
toiden tulee olla sellaisia, ettd rakennusten rakennustai-
teellisesti ja kyldkuvan kannalta merkittdva luonne sdilyy.
Uudisrakentaminen tulee sopeuttaa alueen maisemallisiin
ja kulttuurihistoriallisiin arvoihin.

Rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas
kohde —merkinnélla (/s) kaavaan on osoitettu seuraavat
rakennukset:

- Salgkulla: /s (4)
- Sandbacka: /s (14)
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Grundvattenomradet Nikukalla som finns pd omradet och
som &r ett grundvattenomrade av klass | och viktigt for
vattenforsorjningen anvisas i planen med beteckningen
for grundvattenomrade som &r viktigt eller lampligt for
vattenforsorjning (pv).

4.6 Kulturhistoria

Omradets mangsidiga kulturhistoriska varden har varit

en central utgangspunkt i planeringen. Stravan ar att
landskapsmassigt och historiskt vardefulla akeromraden
besparas fran nybyggnation och att det gamla byggnads-
bestandet bevaras och att nyanvandningen av det framjas.
Eventuellt kompletterande byggande och 6vriga andrin-
gar borde anpassas till kulturmiljons karaktadr och sardrag.
Sadana atgarder som férsvagar kulturlandskaps- och histo-
riska varden pa omradet borde inte utforas.

Sibbo adals kulturlandskap som finns pa Immersby
planomrade har i planen anvisats med en beteckning for
ett landskapsmassigt vardefullt omrade (ma). Avgransnin-
gen av omradet grundar sig pa utredningen "Missa maat
on mainioimmat”, som utgivits av Nylands férbund 2012.

| planen anvisas foljande fornminnesobjekt eller omraden
(sm-1):

- Bak-Storang 1: sm-1(002)

- Broas: sm-1(033)

- Bak-Storang 2: sm-1(064)

- Hindsby Brannberget: sm-1(110)

Numreringen av objekten motsvarar den numrering som
anvants i general-planen for Sibbo 2025.

Med beteckningen for ett omrade som ar vardefullt med
tanke pa byggnads-konst och kulturhistoria (sr) anvisas
foljande byggnader:

- Soéder-Bertas: sr (11)
- Lonnkulla: sr (12)

- Bys-Bertas: sr (17)

- Nybondas: sr (34)

Omradets vardefulla byggnadsbestdnd och ndaromgivning
bor bevaras. Reparations- och ombyggnadsarbeten som
utfors i byggnaderna bor vara sddana att byggnadernas
karaktar bevaras med tanke pa byggnadskonst och bybild.
Nybyggnation bor anpassas till omradets landskapsmassi-
ga och kulturhistoriska varden.

Med beteckningen for ett objekt som ar vardefullt med
tanke pa byggnadskonst eller kulturhistoria (/s) anvisas
féljande byggnader:

- Salgkulla: /s (4)



- Ullanmaki: /s (18)

- Lill-Lassas: /s (19)

- Immersbyn VPK-talo: /s (20)
- Bysbacka: /s (26)

- Broars: /s (27)

- Pitkdkallio: /s (28)

- Hogbacka: /s (32)

- Wallborgs: /s (33)

- Grankulla: /s (36)

- Stenbacka: /s (37)

Historialliset kylatontit on osoitettu merkinnalld /s. (muu
arkeologinen kult-tuuriperintékohde).

- Storby: /s (229)
- Lindby: /s (230)
- Broas: /s (231)

- Grisas: /s (232)

Kohteiden numerointi vastaa Sipoon yleiskaava 2025:ssa
kaytettyd numerointia.

Vallitseva maankayttd on alueilla sallittua. Aluetta koske-
vista suuremmista maankayttésuunnitelmista on kuultava
museoviranomaisia.

Kaavassa on osoitettu kaksi erillista kulttuurihistoriallises-
ti merkittavaa tiealuetta. Tiealueiden linjaus on tutkittu
historiallisista kartoista 1600- ja 1700-luvuilta. Teita kor-
jattaessa ja niiden ympadrist6ja hoidettaessa ja rakennetta-
essa on toimenpide sopeutettava huolellisesti kyldkuvaan.
Muutostoimenpiteissa tulee huolehtia, ettei tielinjojen
kulttuurihistoriallisesti ja maisemallisesti arvokkaita omi-
naispiirteitd turmella.

4.7 \Virkistys

Kaavassa ei ole osoitettu varsinaisia virkistysalueita.
Kaava-alueen lansiosan laajat metsdalueet ovat kuitenkin
kaytettavissa virkistykseen. Alue kytkeytyy Sipoonkorpeen
ja on seudullisen ekologisen verkoston kannalta merkit-
tava. Alueelle on osoitettu ohjeellisia ulkoilureitteja ja
ohjeellisia ratsastusreitteja olemassa olevien tietojen ja
alueelle laadittujen suunnitelmien perusteella. Myos ta-
vanomaiset metsatalousvaltaiset alueet ovat jokamiehen
oikeudella kdytettavissa virkistykseen. Bytraskin koillisran-
nalle on osoitettu virkistyskohde Sipoon yleiskaava 2025:n
perusteella.

4.8 Liikenne, reitit ja yhdyskuntatek-
niikka

Kaava-alueen eteldosaan on osoitettu eteld-pohjois ja
itd-lansi —suuntaiset viheryhteystarpeet. Viheryhtey-
det toimivat luonnonydinalueita yhdistavan ekologisen

- Sandbacka: /s (14)
- Ullanmaki: /s (18)
- Lill-Lassas: /s (19)
- Immersbyn VPK-talo: /s (20)
- Bysbacka: /s (26)

- Broars: /s (27)

- Pitkakallio: /s (28)
- Hogbacka: /s (32)
- Wallborgs: /s (33)
- Grankulla: /s (36)
- Stenbacka: /s (37)

Historiska byatomter har anvisats med beteckningen /s
(annat arkeologiskt kulturarvsobjekt).

- Storby: /s (229)
- Lindby: /s (230)
- Broas: /s (231)

- Grisas: /s (232)

Numreringen av objekten motsvarar den numrering som
anvants i generalplan for Sibbo 2025.

Den nuvarande markanvandingen &r tillaten pa omradet.
Vid storre markanvandningsplaner som berér omradet
bor man héra museimyndigheterna.

I planen anvisas tva separata kulturhistoriskt betydande
vagomraden. Dragningen av vagomradena har undersokts
pa kartor fran 1600- och 1700-talet. Da vdgarna repareras
och deras omgivning vardas samt vid byggnadsarbeten
bor atgarden anpassas noggrant till bybilden. Vid ombygg-
nadsarbeten bor det sakerstéllas att vagstrackningarnas
kulturhistoriskt och landskapsmaéssigt vardefulla sardrag
inte forstors.

4.7 Rekreation

Inga egentliga rekreationsomraden har anvisats i planen.
De vidstrackta skogsomradena i planomradets vastra del
ar dock avsedda for rekreation. Omradet ar forbundet
med Sibbo storskog och ar av regional betydelse for det
ekologiska natverket. Ritgivande rekreationsleder och rid-
rutter har anvisats for omradet utgaende fran befintliga
data och planer som har utarbetats for omradet. Vanliga
skogsbruksdominerade omraden far ocksa med stod av al-
lemansratten anvandas for rekreation. Ett rekreationsob-
jekt har anvisats pa Bytraskets norddstra strand pa basen
av Generalplanen for Sibbo 2025.

4.8 Trafik, leder och samhallsteknik

Behov av gronférbindelser har anvisats i nord-sydlig och
ost-vastlig riktning i planomradets sédra del. Grénforbin-
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verkoston osina ja ovat tarkeita hirvieldimien ja muun
lajiston liilkkumisen kannalta. Viheryhteyksien sdilyminen
on turvattava ja toteutumista edistettava.

Immersbyntien varteen on osoitettu kevyenliikenteen
yhteystarve. Osayleiskaava ei ota tarkemmin kantaa
kevyenliikenteen vaylan sijaintiin tai toteutustapaan, jotka
ratkaistaan yksityiskohtaisemmalla suunnittelulla.

Kaavaan on osoitettu tieliikenteen yhteystarve Immersbyn
kaava-alueelta lanteen Ostersundomin kaava-alueelle.

Kaava-alueen pohjoisosaan Sipoonjoen rantaan on merkit-
ty siltayhteystarve. Yhteystarve on merkitty aluerasterina.
Sillan tarkempi sijoittuminen ja tulee tutkia yksityiskohtai-
semmalla suunnittelulla.

Olemassa olevat tiet on merkitty yhdystie/kokoojakatu —
merkinnalld. Uusia teita ei ole osoitettu.

Liikennevaylien tuntumassa asuinkayttéon tarkoitettu
uudisrakentaminen on sallittua vain alueella, jolla valtio-
neuvoston paatdksen (VN:n paatds 993/1992) mukaiset
melutason ohjearvot paivaohjearvo 55 dB(A) ja yéoh-
jearvoa 45 dB(A) eivat ylity. Melutason arvioinnissa tulee
ottaa huomioon my®os liikenteen kasvuennuste ja kaavan
mahdollistamat liikenneverkon muutokset.

Kaava-alueelle sijoittuva voimajohto on merkitty kaavaan.
Kaava-alueen eteldosaan on osoitettu uusi 110 kV:n
(Landbo-Massby) voimajohdon linjaus Keravan Energialta
saatujen tietojen perusteella.

4.9 Mitoitusperiaatteet

Immersbyn osayleiskaavan perusteella ei voida suoraan
myontda rakennuslupia. Rakennuspaikat ja rakennus-
luvat tutkitaan suunnittelutarveratkaisun kautta, koska
Immersbyn osayleiskaava-alue on suunnittelutarvealuetta,
eika alueella ole asemakaavaa. Immersbyn osayleiskaa-
voituksen yhteydessa laadittu ematilaselvitys ja mitoitus-
laskelma toimivat rakennustarkastuksen apuvalineena
rakennusluparatkaisuja tehtdessa.

Immersbyn osayleiskaavan mitoituksen pohjana on Sipoon
yleiskaavan 2025 mukaiset mitoitusperusteet tasmen-
nettyna ja sopeutettuna Immersbyn alueen paikallisiin
olosuhteisiin. Mitoitusperusteilla tarkoitetaan niita peri-
aatteita, joiden mukaan tila- ja maanomistajakohtainen ra-
kennusoikeus lasketaan asemakaavoitettavaksi tarkoitetun
taajama-alueen ulkopuolella. Perusteet on tarkoitettu
ohjeiksi, joiden avulla pyritaan edistamaan johdonmu-
kaista, ympariston huomioon ottavaa suunnittelua seka
maanomistajien tasavertaista kohtelua.

Maanomistajien tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi tilan
jaljella oleva rakennusoikeus maaritetaan ns. ematila-
periaatteella. Ematila (~kantatila) on poikkileikkausajan-
kohdan 1.7.1959 mukainen tila. Ematilatilaselvityksessa
tarkastellaan mihin tilaan nykyhetken mukaiset kiinteistot
ovat kuuluneet 1.7.1959. Ematiloille maaritellaan pinta-
alatietojen perusteella laskennallinen kokonaisraken-
nusoikeus (rakennuspaikkojen kokonaismaara). Jokainen
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delserna fungerar som delar av det ekologiska natver-
ket som forenar karngrénomradena och &r viktiga for att
hjortdjuren och 6vriga arter ska kunna réra pa sig. Grén-
forbindelserna ska tryggas och forverkligandet av dem
framijas.

Behovet av en lattrafikled har anvisats langs Immersbyva-
gen. Delgeneralplanen tar inte narmare stallning till pla-
ceringen av lattrafikleden eller hur den ska byggas, utan
detta l6ses i den mera detaljerade planeringen.

Behov av forbindelse for landsvagstrafiken fran Immers-
by planomrade &sterut till Ostersundom planomrade har
anvisats i planen.

Vid Sibbo as strand i planomradets norra del har beteck-
nats behov av en broforbindelse. Forbindelsebehovet har
betecknats med raster. En noggrannare placering av bron
bor undersdkas vid ndrmare planering.

De befintliga vagarna har forsetts med beteckningen for-
bindelsevag/uppsamlingsgata. Nya vagar har inte anvisats.

Nytt bostadsbyggande i anknytning till trafikleder ar tilla-
ten endast pa omrade dér bullernivderna enligt statsra-
dets beslut (993/1992) inte 6verskrider dagsriktvardet 55
dB(A) och nattriktvardet 45 dB(A). Vid bedomningen av
bullernivan ska aven tillvaxtprognosen for trafiken och de
andringar i trafiknatet som planen mojliggor beaktas.

Kraftledningen som gar igenom planomradet har beteck-
nats i planen. Dragningen av en ny 110 kV:s kraftledning
(Landbo-Massby) har anvisats i planomradets sddra del
utgdende fran uppgifter fran Keravan Energia Oy.

4.9 Dimensioneringsgrunder

Byggnadslov kan inte beviljas direkt utgaende fran Im-
mersby delgeneralplan. Byggplatser och bygglov under-
soks via l6sningen for behovet av planering, da Immers-
by delgeneralplaneomrade ar ett omrade i behov av
planering och ingen detaljplan for omradet finns. Den
stomlagenhetsutredning och dimensioneringskalkyl som
har utarbetats i samband med delgneralplaneringen av
Immersby fungerar som hjalpmedel for byggnadsinspek-
tionen nar avgéranden om bygglov traffas.

Som grund for dimensioneringen i Immersby delgeneralp-
lan fungerar generalplanen for Sibbo 2025, preciserad och
anpassad till de lokala férhallandena i Immersby. Med di-
mensioneringsgrunder avses de principer enligt vilka den
lagenhets- och markagarspecifika byggratten berdknas

pa omraden utanfér sadant tatortsomrade som &r avsett
att detaljplaneras. Grunderna ar avsedda att fungera som
riktlinjer, utifran vilka man stravar till att framja en kon-
sekvent planering som beaktar miljon samt ett jamlikt
bemdétande av markdgarna.

For att trygga ett jamlikt bemotande av markagarna fasts-
télls den resterande byggratten for en lagenhet genom
den sa kallade stomlagenhetsprincipen. En stomlagenhet
(~ stamlagenhet) ar en lagenhet vid tvarsnittstidpunkten
1.7.1959. | stomldgenhetsutredningen granskas till vilken



emadtilalla ja siitd muodostuneilla tiloilla jo olemassa oleva
rakennettu rakennuspaikka ja voimassa oleva rakennuslu-
pa huomioidaan kaytettyna rakennusoikeutena, jotka va-
hentdvat rakennuspaikkojen kokonaismaaraa. On mahdol-
lista, ettd ematilan olemassa olevien rakennuspaikkojen
maara ylittaa laskennallisen kokonaisrakennusoikeuden.
Talloin uusia rakennuspaikkoja ei lahtokohtaisesti voida
osoittaa myoskadan alkuperaisesta ematilasta lohotulle,
rakentamattomalle tilalle. Vanha rakentamaton, rakennus-
kelpoinen kiinteistd (1.7.1959) voi kuitenkin saada yhden
(1) rakennuspaikan mitoitusmenetelman tuottamasta
rakennusoikeudesta riippumatta.

Laskennallinen rakennusoikeus maaraytyy pinta-alan
perusteella. Laskennallisen rakennusoikeuden laskentape-
rusteet sisdltyvat kunkin aluevarauksen kaavamaarayksiin.
Laskennallista rakennusoikeutta muodostuu suhteellisesti
eniten yhdyskuntarakenteellisesti edullisesti sijoittuville,
tiivistettaville kylaalueille ja niiden laajenemisalueille (AT).
Laskennallista rakennusoikeutta muodostuu vahemman
maa- ja metsatalouden alueille (M, MY). Peltoalueiden
(MA, MT) osalta tavoitteena on niiden sailyminen vilje-
lykdytdssa ja avoimena, joten niiden mitoitusnormi on
muita alueita niukempi. Suojelualueille (SL) ei ole maari-
telty laskennallista rakennusoikeutta. Alueiden maarit-
telyssa pohjana on Sipoon yleiskaavassa 2025 maaritellyt
aluevaraukset, joita on osayleiskaavoituksen yhteydessa
tarkennettu laadittujen selvitysten, karttatarkastelujen ja
maastokayntien perusteella. Saman maanomistajan eri
puolilla sijaitsevat alueet muodostavat yhdessa ns. maan-
omistusyksikdn, jonka sisalla rakennusoikeutta voidaan
siirtaa.

Ematilaperusteinen rakennusoikeus on laskennallista
rakennusoikeutta, jonka toteutuminen edellyttaa tapaus-
kohtaista harkintaa. Rakentamiskelpoisuuden esteena voi
olla esim. rakennuspaikan rakennuskelvottomuus, paikalla
todetut erilaiset suojeluarvot tai maanomistajien tasapuo-
lisen kohtelun vaatimusten toteutuminen.

Rakennusoikeuden laskennassa on kaytetty vuoden 2012
kiinteistojaotusta ja vuodelta 2012 olevaa kunnan yllapita-
maa rakennus- ja lupatietokantaa.

491 Ematilatarkastelun ja mitoituksen tulokset

Emaétilatarkastelun ja mitoituslaskelma on esitetty taulu-
kossa, joka on liitteena 2. Kaava-alueella on yhteensa 155
kpl olemassa olevaa rakennuspaikkaa. Mitoituslaskelman
mukaan laskennallinen rakennuspaikkojen lukumaara
koko kaava-alueella on 176-163 kpl, riippuen siita liite-
taanko alueita vesi- ja viemariverkostoon vai ei. Potentiaa-
linen uusien rakennuspaikkojen lukumaara koko kaava-
alueella on 50-53 kpl, riippuen siitd liitetdanko alueita
vesi- ja viemariverkostoon vai ei. Potentiaalinen uusien
rakennuspaikkojen lukumaéara on saatu vahentamalla las-
kennallisesta rakennuspaikkojen lukumaarasta kaytettyjen
rakennuspaikkojen lukumaara. Mikali emétilan kaytettyjen
rakennuspaikkojen méaara on laskennallista maaraa suu-
rempi, ei uusia rakennuspaikkoja ole mahdollista osoittaa.
Arvion mukaan uusista rakennuspaikoista noin 80 % olisi
mahdollista sijoittaa kaavan mukaisille AT- ja M-alueille.

lagenhet de nuvarande fastigheterna horde 1.7.1959. Ut-
gdende fran arealuppgifterna definieras den kalkylerade
totala byggratten for stomlagenheterna (totala antalet
byggplatser). Varje redan befintlig byggplats och i kraft va-
rande byggratt pa stomlagenheten och pa denna bildade
lagenheter beaktas som anvanda byggratter, vilka minskar
det totala antalet byggnadsplatser. Det ar mojligt att an-
talet befintliga byggplatser pa stomlagenheten dverskri-
der den kalkylerade totala byggratten. | sddana fall kan
inte heller nya byggplatser i princip anvisas pa en obyggd
lagenhet som brutits ut fran den ursprungliga stomlagen-
heten. En gammal obyggd, byggduglig fastighet (1.7.1959)
kan emellertid fa en (1) byggnadsplats oberoende av den
byggratt som dimensioneringsmetoden genererar.

Den kalkylerade byggratten bestams pa basen av arealen.
Grunderna for den kalkylerade byggratten ingar i planbes-
tdmmelsena for var och en omradesreservering. Relativt
betraktat bildas mest kalkylerad byggratt i byomraden
som ar fordelaktigt beldgna med tanke pa samhallsstruk-
turen och ska fortatas och utvidgas (AT). Mindre kalkyle-
rad byggratt bildas pa omraden for jord- och skogsbruk
(M, MY). Nér det géller akeromraden (MA, MT) ar malet
att bevara dem i odlingsbruk och 6ppna, varfér dimensio-
neringsnormen ar knapphandigare for dem an for andra
omraden. For skyddade omraden (SL) har ingen kalkylerad
byggratt anvisats. Grunden for definitionen for omra-
dena utgors av omradesreserveringarna som faststallts i
generalplanen for Sibbo 2025 och dessa har preciserats i
samband med de utredningar, kartgranskningar och ter-
rangbesiktningar som har gjorts i samband med delgene-
ralplaneringen. Omraden pa olika stallen som tillhor sam-
ma markagare bildar tillsammans en s.k. markdgoenhet
inom vilken byggratt kan flyttas.

Byggratten som ar baserad pa stomldgenhetsprincipen ar
kalkylerad byggratt, vars forverkligande forutsatter over-

vaganden fran fall till fall. Hinder for byggdugligheten kan
medfdras bland annat av att platsen adr obyggbar, att den

har olika skyddsvarden eller bero pa kraven pa ett jamlikt
bemdétande av markégarna.

Vid kalkyleringen av byggratt har anvants fastighetsindel-
ningen fran ar 2012 och databasen 6ver byggnader och
byggratter som uppratthalls av komunen sedan ar 2012.

4.9.1 Resultaten av stomldgenhetsgranskningen
och dimensioneringen

Granskningen av stamfastigheter och dimensionering-
skalkylen presenteras i tabellen som finns i bilaga 2. Pa
planomradet finns sammanlagt 155 st. befintliga bygg-
nadsplatser. Enligt dimensioneringskalkylen ar antalet
kalkylerade byggnadsplatser pa hela planomradet 147-
163 st., beroende pa om omradena ansluts till vatten- och
avloppsnatet eller inte. Antalet potentiella nya bygg-
nadsplatser pa hela planomradet ar 50-53 st., beroen-

de pa om omradena ansluts till vatten- och avloppsnatet
eller inte. Antalet potentiella nya byggnadsplatser har
berdknats genom att minska antalet forbrukade bygg-
nadsplatser fran det kalkylerade antalet byggnadsplatser.
Ifall antalet forbrukade byggnadsplatser pa stamfastighe-
ten ar storre dn det kalkylerade antalet dr det inte mojligt
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5

Kaavan vaikutukset Planens konsekvenser

5.1  Yleista vaikutusten arvioinnista

Osayleiskaavan laadinnan yhteydessa selvitetdaan kaavan
toteutuksen ymparistovaikutukset Maankaytto- ja raken-
nuslain ja —asetuksen edellyttamalla tavalla. MRL 9§:n
mukaan kaavan tulee perustua riittaviin tutkimuksiin ja
selvityksiin ja kaavaa laadittaessa on tarpeellisissa maarin
selvitettdva suunnitelman toteuttamisen ymparistovaiku-
tukset.

Vaikutusten arviointi on osa suunnittelu- ja kaavoituspro-
sessia. Vaikutusten arviointity6 etenee rinnan kaavoi-
tuksen kanssa siten, ettd suunnittelussa huomioidaan
mahdolliset kielteiset vaikutukset ja niiden ehkaisy. Vaiku-
tusten arviointia tarkennetaan ja tdydennetdan kaavapro-
sessin edetessa.

Vaikutusten selvittdminen perustuu alueelta kdytdssa ole-
viin perustietoihin, alueella suoritettuihin maastokayntei-
hin, aluetta koskeviin selvityksiin ja suunnitelmiin, osallisil-
ta saatuihin Iahtotietoihin, lausuntoihin ja huomautuksiin
seka laadittavien suunnitelmien ymparistdd muuttavien
ominaisuuksien analysointiin.

5.2 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja
elinymparistoon

Uudisrakentamisen padpainon ohjaaminen olemassa
olevaa rakennetta tdydentamaan, tukee kylan elinvoi-
maisuutta ja kehittdmismahdollisuuksia. Uudisrakenta-
misen sijoittumisessa tarkedna tekijana on myos alueen
luonnon- ja kulttuuriymparistdn arvojen vaaliminen.
Ohjaamalla rakentamista kaavamaarayksin seka sailytta-
malla arvokasta rakennusperint6d, luonnonymparistoa ja
maiseman erityispiirteitd vaikutetaan viihtyisan elinympa-
riston toteutumiseen alueella. Rakentamisen ohjauksessa
painottuu maaseutumaisen kylamiljoon sailyttamisen
tavoite. Kaavan toteutumisella ei arvioida olevan merkitta-
vid vaikutuksia alueen asukkaiden elinoloihin ja elinym-
péristoon, silla kaavan mahdollistama uudisrakentamisen
maara on melko maltillinen ja sen arvioidaan toteutuvan
pitkdan ajan kuluessa.

Kaavassa on huomioitu maatalouselinkeinon edellytykset
osoittamalla niihin tarvittavat maa-alueet (M, MT, MT-1,

MA). Ndiden aluevarausten kaavamaarayksissa painottu-
vat alueen kdyton ohella my6s niiden kulttuurihistorialli-

nen ja maisemallinen merkitys viihtyisdn elinympariston

luojina.

Alueen liikenneturvallisuuteen on kiinnitetty huomiota
osoittamalla kevyenliikenteen yhteystarve Immersbyntien
varrelle. Nykyisellddan Immersbyntie on tien kapeuden ja

6 HMEIEIL

5.1
ning

Allmant om konsekvensbedom-

I samband med att delgeneralplanen utarbetas gors en
konsekvensbedémning av planen i enlighet med Markan-
vandnings- och bygglagen och -férordningen.Enligt MBL

9 § ska planen grundas pa tillrackliga undersdkningar och
utredningar och vid utarbetandet av planen ska i tillrdcklig
man utredas vilka miljokonsekvenser férverkligandet av
planen medfor.

Konsekvensbedémningen ar en del av planerings- och
planlaggningsprocessen. Konsekvensbedémningen frams-
krider parallellt med planlaggningen sa att eventuella
negativa konsekvenser och deras forebyggande beaktas

i planeringen. Konsekvensbedémningen preciseras och
kompletteras efter hand som planldaggningsprocessen
framskrider.

Konsekvensutredningen baseras pa tillgangliga uppgifter
om omradet, utforda terranggb i omradet, utredningar
och planer for omradet, utgangsuppgifter, utlatanden och
anmarkningar fran intressenterna samt pa analyser av
andrade egenskaper i miljon som den aktuella planlagg-
ningen medfor.

5.2 Konsekvenser for manniskornas
levnadsforhallanden och livsmiljo

Genom att nybyggnationen styrs sa att den komplet-
terar den befintliga strukturen, stods byns vitalitet och
mojligheter att utvecklas. En viktig faktor for placerin-
gen av nybyggnationen ar ocksa varnandet av natur- och
kulturmiljons vdarden. Genom att styra byggandet med
planbestammelser och bevara gammalt byggnadsarv, na-
turmiljo och sardragen i landskapet medvrrkar planen till
att forverkliga en trivsam livsmiljo i omradet. En tyngd-
punkt i styrningen av byggnationen dr malet att bevara en
landsbygdsmassig bymiljo. Férverkligandet av planen be-
doms inte ha betydande konsekvenser for invanarnas lev-
nadsforhallanden och livsmiljo, da den nybyggnation som
planen moijliggor ar ratt mattlig och sannolikt genomfors
inom loppet av en lang tid.

Forutsattningarna for jordbruksnaringen har beaktats i
planen genom att anvisa nodvédndiga beteckningar for
markomradena (M, MT, MT-1, MA). | planbestammelserna
for dessa omradesreserveringar betonas utéver omrade-
sanvadningen ocksa deras kulturhistoriska och landskaps-
massiga betydelse for en trivsam livsmiljo.

Trafiksakerheten i omradet har beaktats genom att anvisa
behov av en lattrafikled langs Immersbyvagen. | nulaget



ajoneuvojen nopeuden vuoksi jalankulkijoiden ja pyorai-
lijdiden kannalta turvaton. Immersbyntie on yleinen tie
ja siihen liittyvien toimenpiteiden toteutuksesta vastaa
valtio.

Asuinalueet on osoitettu riittdvan etdalle asumisviihty-
vyyteen vaikuttavasta meluldhteesta valtatie 7. Valtatien
laheisyyteen sijoittuu olemassa olevaa asutusta, mutta
uutta asutusta ei tule sijoittaa melualueelle. Meluhaitan
ehkaiseminen on huomioitu kaavamaarayksissa seka
rakentamista osaltaan ohjaavassa kunnan rakennusjarjes-
tyksessa.

Alueella sijaitsevat runsaat metsa- ja peltoalueet tarjoavat
ulkoilu- ja virkistysmahdollisuuksia niin alueen asukkaille
kuin muillekin ihmisille.

5.3 Vaikutukset maa- ja kallioperaan,
veteen, ilmaan ja ilmastoon

Merkittavia vaikutuksia maa- ja kallioperdan ei aiheudu,
silld uudisrakentamisen maara on vahainen. Kaava-alueel-
la sijaitseva maakunnallisesti arvokas kallioalue Falkberg-
sklobbarna seka paikallisesti arvokas Bytraskin kallioalue
on huomioitu suunnittelussa ja kaavamerkinndissa.

Kaavan mukainen maankdaytto ei aiheuta mainittavia vai-
kutuksia pinta- tai pohjavedelle. Pohjavesialuetta koskevat
rakentamista rajoittavat kaavamaaraykset.

Asutuksen lisddntyminen ja sen myo6ta lisddantyva lilkenne
vaikuttavat padstoina ilmaan ja ilmastoon. Vaikutus jaa
kuitenkin vahdiseksi uudisrakentamisen maaran ollessa
melko vahadinen. Alueella on myds paljon kasvillisuutta,
joka sitoo hiilidioksidia.

5.4 Vaikutukset kasvi- ja eldinlajeihin,
luonnon monimuotoisuuteen ja luonnon-
varoihin

Uudisrakentaminen ennestddn rakentamattomille alueille
muuttaa luonnontilaista ymparistod. Uusien rakentami-
seen tarkoitettujen alueiden sijoittamisessa on otettu huo-
mioon arvokkaat luontokohteet ja luonnonsuojelualueet.
Uudisrakentaminen ohjataan padasiassa olemassa olevan
rakenteen yhteyteen ja luonnonympariston arvokkaat alu-
eet on huomioitu erillisin kaavamerkinndin. Yksityiskoh-
taisemmassa suunnittelussa huolellisella uusien rakennus-
paikkojen sijoittamisella voidaan vaikuttaa huomattavasti
ympadrodivien luonto- ja maisema-arvojen sdilymiseen.

Kaavassa on huomioitu eteld-pohjoinen ja ita-lansi -suun-
taiset ekologiset yhteystarpeet, mika edesauttaa lajien
liikkumista laajalla alueella. Kaava-alueen lansiosa sailyy
laajana yhtendisend metsdalueena.

ar Immersbyvagen otrygg for fotgdngare och cyklister pa
grund av att den ar smal och pa grund av fordonshastighe-
terna. Immersbyvagen ar en allman vag och staten svarar
for atgarder som vidtas i anslutning till den.

Bostadsomraden har med tanke pa boendetrivseln anvi-
sats pa tillrdckligt langt avstand fran bullerkallan riksvag 7.
Det finns befintlig bosattning i narheten av riksvagen, men
ny bosattning ska inte placeras pa bulleromradet. Buller-
bekampningen har beaktats i planbestammelserna samt i
kommunens byggnadsordning som styr byggandet.

De rikliga skogs- och dkeromraden som finns i omradet
erbjuder bade invanarna och andra manniskor frilufts- och
rekreationsmojligheter.

5.3 Konsekvenser for jordmanen,
berggrunden, vattnet, luften och klimatet

Inga betydande konsekvenser uppstar for jordmanen och
berggrunden da nybyggnationen &r ringa. Det vardeful-
la omradet Falkbergsklobbarna av intresse pa landskaps-
niva som ligger inom planomradet samt det vardefulla
bergsomradet vid Bystrasket av lokalt intresse har beak-
tats i planeringen och planbeteckningarna.

Markanvandningen i enlighet med planen orsakar inga be-
tydande konsekvenser for yt- och grundvattnet. For grund-
vattenomradet galler planbestammelser som begransar
byggandet.

Befolkningsdkningen och den darmed 6kande trafiken
paverkar utslappen i luften och klimatet. Konsekvenserna
blir dock ringa genom att mangden nybyggnation ar ratt
begransad. Det finns ocksa mycket vegetation i omradet
vilken binder koldioxid.

5.4 Konsekvenser for vaxt- och djurar-
terna, naturens mangfald och naturresur-
serna

Nybyggnation pa tidigare obyggt omrade férandrar mil-
jon som varit i naturtillstand. Vid placeringen av nya
byggnader i omraden som avsetts for byggnation har var-
defulla naturobjekt och naturskyddsomraden beaktats.
Nybyggnationen placeras huvudsakligen i samband med
befintlig byggnation och vardefulla omraden i naturmil-
jon har beaktats med sarskilda planbeteckningar. Genom
omsorgsfull placering av nya byggplatser kan man i be-
tydande grad inverka pa att natur- och landskapsvarden
bevaras.

Behoven av ekologiska férbindelser i bade syd-nordlig och
Ost-vastlig riktning har beaktats i planen vilket framjar
arternas rorelser i ett vidstrackt omrade. Planomradets
vastra del bevaras som ett vidstrackt sammanhéngande
skogsomrade.
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5.5 Vaikutukset alue- ja yhdyskuntara-
kenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalou-
teen seka liikenteeseen

Kaavaratkaisu tiivistda olemassa olevia kyldalueita. Kyla-
alueiden ulkopuolista hajarakentamista on pyritty hillit-
semaan kaavan mitoitusperiaatteilla. Mitoitusperiaatteet
suosivat rakennusoikeuden muodostumista kyldalueille ja
niiden yhteyteen ja rajoittavat muodostumista yhdyskun-
tarakenteen kannalta epdsuotuisille alueille. Osayleis-
kaavoituksen yhteydessa laaditun ematilaselvityksen

ja mitoituksen perusteella alueelle olisi laskennallisesti
mahdollista sijoittaa noin 50 uutta rakennuspaikkaa.

Osayleiskaavan mukaan yli 5000 m2 kokoiselle raken-
nuspaikalle voi rakentaa enintdan 100 m2:n suuruisen
sivuasunnon. Laskennallisesti kaava mahdollistaa uutta

50 rakennuspaikkaa, joiden pinta-alaksi voidaan muodos-
taa n. 5000 m2. Lisdksi kaavassa on osoitettu noin 115
olemassa olevaa rakennuspaikkaa, jonka koko ylittda 5000
m2 ja sivuasunnon rakentaminen on mahdollista. Kaava
mahdollistaa ndin ollen arvoilta n. 160 - 165 sivunasunnon
rakentamisen. Arvioitu lukumaara sisaltaa jo rakennetut
sivuasunnot.

Sipoon yleiskaavassa esitetyn vaestéennusteen mukaan
Sipoon asukasmaara lisddntyy vuoteen 2025 mennessa
35 000 asukkaalla, joista 31 000 sijoittuu taajamiin, 3000
kyliin ja 1000 haja-asutusalueelle. Omakotitalojen keski-
maa-rainen asuntokoko on 200 k-m2. Asumisvaljyydeksi
on omakotitaloissa arvioitu n. 80 k-m2 /asukas. Taman
mukaisesti Immersbyn osayleiskaavassa muodostuvien
uusien rakennuspaikkojen ja niihin liittyvien sivuasuntojen
arvioitu asukasmaara on enimmillaan n. 300 asukasta.

Uudisrakentaminen ohjataan padasiassa olemassa olevan
rakenteen yhteyteen kylaalueille, mika edistaa infrastruk-
tuurin jarjestamista tarkoituksenmukaisella tavalla. Alueen
rakentamisen valjyydesta johtuen tie-, vesi- ja viemaroin-
tikustannukset muodostuvat silti keskitettya taajamamuo-
toista rakentamista suuremmiksi. Haja-asutusluonteinen
asuminen lisdd myods kunnan kannalta palvelujen tuotta-
misen kustannuksia.

Uudisrakentaminen lisad henkildautoliikennetta alueella,
mutta vaikutus on melko vahdinen uudisrakentamisen
maaran ollessa kohtalaisen pieni. Koska rakentaminen
alueella toteutuu todenndkoisesti pitkan ajan kuluessa,
toteutuu myos liikenteen lisdys vahitellen. Kaava-alueen
eteldpuolella kulkevaksi suunniteltu metro-/raideyhteys
parantaa my6s Immersbyn alueen saavutettavuutta jouk-
koliikenteelld ja voi edesauttaa rakentamisen toteutumista
Immersbyn alueella. Immersbyntien varteen osoitettu
kevyenliikenteen yhteystarve parantaisi toteutuessaan
jalankulku- ja pyoréliikenteen turvallisuutta.

Immersbyn alueella ei juuri ole palveluita. Alue tukeutuu
palveluiden osalta mm. [aheiseen Séderkullaan. Myo6s
Ostersundomin suunnitteilla oleva uusi alue voi tulevai-
suudessa parantaa palveluiden saatavuutta Immersbyn
asukkaiden kannalta.

55 ML

5.5 Konsekvenser for omrades- och
samhallsstrukturen, samhalls- och ener-
giekonomin samt trafiken

Planlésningen fortatar de befintliga byomradena. Avsik-
ten har varit att genom stomlagenhetsprincipen ddmpa
glesbyggandet utanfér byomradena. Dimensioneringsprin-
ciperna gynnar bildandet av byggnadsratt inom byomra-
dena och i deras nérhet och begransar byggnationen pa
ogynnsamma platser med tanke pa samhallsstrukturen.
Utgadende fran den stomlagenhetsutredning och dimen-
sionering som har utarbetats i samband med delgeneralp-
laneringen finns det kalkylerad majlighet att placera cirka
50 nya byggnadsplatser i omradet.

| enlighet med delgeneralplanen kan man pa en byggp-
lats vars storlek ar 6ver 5000 m2 bygga en sidobostad vars
storlek dr hogst 100 m2. Berdkningsmass-igt mojliggor
planen 50 nya byggplatser, vars areal bildar ca 5000 m2.
Dessu-tom har man i planen anvisat ca 115 befintliga
byggplatser, vars storlek éver-skrider 5000 m2 och dar-
med mojliggdr byggandet av en sidobostad. Planen moj-
liggdr darmed byggandet av ca 160 — 165 sidobyggander.
Det upskattade antalet innehaller redan byggda sidobos-
tader.

Enligt befolkningsprognosen presenterad i Sibbo gene-
ralplan kommer invana-rantalet i Sibbo att 6ka med 35
000 invanare t.o.m. ar 2015, varav 31 000 lo-kaliseras till
tatorterna, 3000 i byarna och 1000 till glesbygden. Den
genom-snittliga bostadsstorleken pa egnahemshus ar 200
k-m2. Bostadsytan per person har berédknats till 80 k-m2. |
enlighet med detta &r det uppskattade invanarantalet for
de nya byggplatserna med tillhérande sidobostader som
hogst ca 300.

Nybyggnationen styrs i huvudsak till befintlig struktur i
byomradena, vilket framjar anldggandet av infrastruktur
pa ett andamalsenligt satt. Pa grund av omradets storlek
blir dock kostnaderna for vagar, vatten och avlopp storre
an for koncentrerat tatortsbyggnade. Glesbygdsboendet
okar ocksa kommunens kostnader for serviceproduktio-
nen.

Nybyggnationen okar personbilstrafiken i omradet, men
konsekvenserna ar ratt sma da mangden nybyggnation

ar ganska liten. Trafikbkningen sker ocksa smaningom, da
byggandet i omradet sannolikt stracker sig 6ver en lang
tid. Metro/sparférbindelsen som planerats séder om
planomradet forbattrar ocksa tillgangligheten med kollek-
tivtrafik i Immersbyomradet och kan framja forverkligan-
det av byggandet i Immersby. Behovet av en lattrafikled
som i planen anvisats langs Immerbyvégen skulle forbattra
sakerheten for gang- och cykeltrafiken nar den férverkli-
gas.

Det finns just ingen service i Immersbyomradet. Omradet
betjdanas bland annat av det narliggande Soderkulla nar
det giller servicen. Det nya omrédet som planeras i Oster-
sundom kan i framtiden forbattra utbudet av tjanster ock-
sa for invanarna i Immersby.



5.6 Vaikutukset maisemaan, kulttuuri-
perintoon ja rakennettuun ymparistoon

Alueen maisemalliset arvot ovat olleet yhtena térkeana
lahtdkohtana suunnittelussa. Uudisrakentaminen ohjataan
padasiassa olemassa olevan rakenteen yhteyteen ja arvok-
kaat peltoalueet sdilytetdan avoimina. Uudisrakentaminen
voi muuttaa maisemaa, mutta uuden rakentamisen maara
alueella on melko vahainen. Yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa huolellisella uusien rakennuspaikkojen si-
joittamisella voidaan vaikuttaa huomattavasti ympardivien
maisema-arvojen sdilymiseen. Maakunnallisesti arvokas
kulttuuriymparisto ja avoimina sailytettavat peltoalueet
on huomioitu kaavamerkinndin. Alueella sijaitsevat arvok-
kaat rakennuskohteet on huomioitu kaavamerkinngin.

Tiedossa olevat muinaisjaannokset on huomioitu suunnit-
teluratkaisussa ja osoitettu kaavamerkinndin. Historiallis-

ten kylatonttien alueella tapahtuvasta rakentamisesta tai

suuremmista maankaivutdista tulee neuvotella museovi-

ranomaisten kanssa.

Kaavaratkaisu ja maiseman ja kulttuuriymparistdn arvot
huomioivat kaavamerkinnat ja maaraykset edesaut-
tavat Immersbyn alueen sdilymistd maaseutumaisena
kyldalueena, jossa vanhat rakennukset ja pihapiirit seka
peltoalueet luovat historiallisesti arvokkaan ja viihtyisan
asuinympariston.

5.6 Konsekvenser for landskapet, kul-
turarvet och den byggda miljon

Omradets landskapsmadssiga varden har varit en viktig
utgangspunkt i planeringen. Nybyggnationen styrs hu-
vudsakligen till befintlig struktur och vardefulla akeromra-
den halls 6ppna. Nybyggnationen kan forandra land-
skapet, men antalet nya byggnader pa omradet blir ratt
knapphandig. Genom omsorgsfull placering av nya bygg-
nadsplatser i samband med narmare planering kan man i
betydande grad inverka pa att natur- och landskapsvarden
bevaras. Kulturmiljéer av intresse pa landskapsniva och
akerfalt som ska hallas 6ppna har beaktats med planbe-
teckningar. Vardefulla byggnadsobjekt i omradet har beak-
tats med planbeteckningar.

Kanda fornlamningar har beaktats i planlésningen och
anvisats med planbeteckningar. Museimyndigheterna
ska konsulteras nar det géller byggnation eller storre jord-
schaktningsarbeten pa omrade med historiska bytomter.

Planlésningen och planbeteckningar och -bestdmmelser
som beaktar kulturhistoriska varden framjar bevarandet
av Immersbyomradet som ett byomrade, dar gamla bygg-
nader och gardsgrupper samt akerfalten skapar en histo-
riskt vardefull och trivsam boendemiljo.
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Kaavan suhde tavoitteisiin ja muihin suunnitelmiin

Planen i forhallande till malen och ovriga planer

6.1 Kaavan suhde yleiskaavan sisalto-
vaatimuksiin

Maankaytto- ja rakennuslain 39 §:n mukaan yleiskaavaa
laadittaessa on otettava huomioon seuraavat maankay-
ton suunnittelua ohjaavat periaatteet siind maarin kuin
laadittavan yleiskaavan ohjaustavoite ja tarkkuus sita
edellyttavat.

"Yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja eko-
loginen kestavyys”

Immersbyn osayleiskaavaratkaisu ohjaa rakentamista ny-
kyisten kyldalueiden yhteyteen. Osayleiskaava tukee kylan
elinvoimaisuutta ja kehittamistd. Kaavassa on huomioitu
luontoon ja maisemaan liittyvat suojelutarpeet ja ekolo-
gisten verkostojen jatkuvuus.

"Olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikaytt6”

Immersbyn alueelle osoitettu uusi maankaytto liittyy ole-
massa olevaan kylarakenteeseen ja tukeutuu pdaasiassa
olemassa olevaan infrastruktuuriin.

"Asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus”

Immersbyn alueelle ei sijoitu mainittavia palveluita. La-
himmat palvelut ovat Séderkullassa ja Helsingin Itakeskuk-
sessa.

”"Mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen
ja kevyen liikenteen, seka energia-, vesi- ja jatehuollon
tarkoituksenmukaiseen jarjestimiseen ympadriston, luon-
nonvarojen ja talouden kannalta kestavalla tavalla”

Alueen kehittdaminen perustuu olemassa olevan liikenne-
verkon hyodyntamiseen. Kevyen liikenteen turvallisuuden
parantamiseksi suositellaan kevyen liikenteen reitiston
kehittamista. Alueella ei ole yleista viemariverkostoa. Vesi-
huollon kehittdmissuunnitelmassa (2009) Immersbyntien
vesihuollon kehittdminen on méaritelty kiireellisyysluok-
kaan 2 (toteutus 2015-2020). Kohde on lahella nykyista
verkostoa ja verkoston laajennuksen hydtysuhde on hyva,
eli liittyjien maara suhteessa rakennettavan verkoston
pituuteen on suuri.

”Mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vaesto-
ryhmien kannalta tasapainoiseen elinymparistoon

Paapaino on kylamaisessa ja luonnonlaheisessa asuin-
rakentamisessa, joka huomioi alueen maisemalliset ja
kulttuurihistorialliset arvot.

6o INENIELE

6.1  Planen i forhallande till generalpla-
nens krav

Vid utarbetande av en generalplan ska i enlighet med 39 §
i markanvandnings- och bygglagen foljande principer som
styr markanvandningen beaktas i den man som malet for
styrningen och exaktheten som géller den aktuella gene-
ralplanen forutsatter:

”Samhallsstrukturen fungerar, dr ekonomiskt och ekolo-
giskt hallbar”

Immersby delgeneralplanel6sning styr byggnation sa

att den forlaggs i samband med befintliga byomraden.
Delgeneralplanen stoder byns livskraft och utveckling.
Skyddsbehoven for naturen och landskapet och kontinui-
teten i de ekologiska natverken har beaktats i planen.

"Den befintliga samhallsstrukturen utnyttjas”

Den nya markanvandning som anvisats i Immersbyomra-
det ansluter sig till den befintliga smahéllsstrukturen och
bygger i huvudsak pa den befintliga infrastrukturen.

”Behov i anslutning till boendet och tillgangen till servi-
ce”

Ingen namnvard service placeras inom Immersbyomradet.
Den narmaste servicen finns i Sdderkulla och Ostra Cent-
rum i Helsingfors.

Trafiken, i synnerhet kollektivtrafiken och den latta tra-
fiken, samt energiférsorjningen, vatten och avlopp samt
avfallshanteringen kan ordnas pa ett andamalsenligt och
med tanke pa miljon, naturtillgdngarna och ekonomin
hallbart satt”

Utvecklingen av omradet baserar sig pa utnyttjandet

av det befintliga trafiknatet. Utveckling av lattrafikleder
rekommenderas for att forbattra sdkerheten i den latta
trafiken. Allmant avloppsnat finns inte i omradet. | ut-
vecklingsplanen for vattenforsérjningen (2009) har ange-
lagenhetsklass 2 faststallts for utvecklingen av vattenfor-
sorjningen i Immersby (genomférande 2015-2020). Objek-
tet ligger nédra det nuvarande natet och och mojligheten
att utnyttja det utvidgade natet ar stor, eller antalet som
ansluter sig ar med andra ord stort i forhallande till det
nya natets langd.



”Kunnan elinkeinoeldaman toimintaedellytykset”

Kaavan mahdollistama vakimaaran lisdys lisda hieman
esimerkiksi Soderkullan palveluiden kysyntaa. Kaava ei
heikenna kunnan elinkeinoeldaman toimintaedellytyksia.

"Ympadristohaittojen vihentiminen”

Uutta asutusta ei osoiteta valtatien 7 melualueelle. Me-
luhaitan ehkdiseminen on huomioitu kaavaméaarayksissa
seka rakentamista osaltaan ohjaavassa kunnan rakennus-
jarjestyksessa.

”Rakennetun ympdristén, maiseman ja luonnonarvojen
vaaliminen”

Kaavassa on huomioitu luontoon ja maisemaan liittyvat
suojelutarpeet. Kaava edistda luonnon monimuotoisuu-
den sailymista. Kulttuuriymparisto ja rakennusperintd on
huomioitu suunnittelussa ja niiden luonteen sailyttamista
edistetddn kaavaratkaisulla sekd kaavamerkinndin.

"Virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys”

Kaava-alueen lansiosa sailyy laajana yhtendisena metsa-
alueena Sipoonkorpeen liittyen. Myos kaava-alueen muut
metsa- ja peltoalueet tarjoavat monipuolisia virkistysmah-
dollisuuksia. Kaava mahdollistaa laajat, virkistyskdyttoon
soveltuvat alueet ja kaavoituksessa on huomioitu viher-
alueverkoston jatkuvuus. Virkistysalueita kayttavat myos
muut kuin kaava-alueen asukkaat.

"Yleiskaava ei saa aiheuttaa maanomistajalle tai muulle
oikeuden haltijalle kohtuutonta haittaa”

Osayleiskaavoituksen yhteydessa on laadittu ematilaselvi-
tys ja mitoituslaskelma, joiden avulla pyritdan edistamaan
maanomistajien tasavertaista kohtelua sekd johdonmu-
kaista, ympdriston huomioon ottavaa suunnittelua.

"Mojligheter till en trygg, sund och for olika befolknings-
grupper balanserad livsmilj6”

Tyngdpunkten laggs pa bymadssigt och naturnédra boende
som beaktar omradets landskapsmaéssiga och kulturhisto-
riska varden.

"Verksamhetsbetingelser ordnas for kommunens néri-
ngsliv”

Befolkningsdkningen som planen mojliggor okar efterfra-
gan pa service en aning till exempel i S6derkulla. Planen
forsamrar inte naringslivets verksamhetsférutsattningar i
kommunen.

”"Miljoolagenheterna minskas”

Ny bosattning anvisas inte inom bulleromradet fran riks-
vag 7. Bullerbekampningen har beaktats i planbestam-
melserna samt i kommunens byggnadsordning som styr
byggnationen.

”Den byggda miljon, landskapet och naturvardena var-
nas”

Behoven av skydd av naturen och landskapet har beaktats
i planen. Planen framjar bevarandet av naturens mang-
fald. Kulturmiljon och byggnadsarvet har beaktats i pla-
neringen och bevarandet av deras karaktar fraimjas genom
planlésningen och planbeteckningarna.

"Tillrdckligt med omraden som lampar sig for rekreation”

Planomradets vastra del bevaras som ett vidstrackt sam-
manhangande skogsomrade som ansluter sig till Sibbo
storskog. Aven de 6vriga skogs- och dkermarkerna erbju-
der mangsidiga rekreationsmajligheter. Planen ger moj-
ligheter till omfattande omraden som lampar sig for rek-
reation och kontinuiteten i natverket av gronomraden har
beaktats. Rekreationsomradena anvands ocksa av andra
aninvanarna i planomradet.

"Generalplanen far inte orsaka marké&gare eller andra
rattsinnehavare oskiliga olagenheter”

| samband med delgeneralplaneringen har en stomla-
genhetsutredning och en dimensioneringskalkyl utarbe-
tats. Avsikten ar att med hjalp av dessa framja ett jamlikt
bemo6tande av markdgarna samt en konsekvent planlagg-
ning som beaktar miljon.
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6.2 Kaavan suhde valtakunnallisiin
alueidenkayttotavoitteisiin

Immersbyn kaavoituksessa alueen omat vahvuudet ja
ominaispiirteet ovat tarkea lahtdkohta ja suunnittelua
ohjaava tekija.

Kaavaratkaisu ohjaa rakentamista nykyisten kyldalueiden
yhteyteen yhdyskuntarakennetta eheyttden. Osayleiskaa-
va edesauttaa kylan elinvoimaisuutta ja kehittamista.

Kaavassa on huomioitu luontoon ja maisemaan liittyvat
suojelutarpeet. Kaava edistdd luonnon monimuotoisuu-
den sdilymista.

Kulttuuriymparisto ja rakennusperinté on huomioitu
suunnittelussa ja niiden luonteen sailyttamista edistetdan
kaavaratkaisulla seka kaavamerkinndgin.

Kaava mahdollistaa laajat, virkistyskdyttoon soveltuvat
alueet ja kaavoituksessa on huomioitu viheralueverkoston
jatkuvuus.

6.3 Kaavan suhde maakuntakaavaan

Maakuntakaava on huomioitu Immersbyn osayleiskaavoi-
tuksessa.

6.4 Kaavan suhde Sipoon yleiskaa-
vaan

Immersbyn osayleiskaava pohjautuu Sipoon yleiskaava
2025:n maankayttovarauksiin ja mitoitusperiaatteisiin.
Osayleiskaava tarkentaa koko kunnan yleiskaavassa maa-
riteltyja periaatteita. Yleiskaavan strategiset tavoitteet on
huomioitu Immersbyn osayleiskaavoituksessa.

o2 MNP

6.2 Planen i forhallande till de riksom-
fattande malen for markanvandning

Omradets egna styrkor och sardrag ar en viktig utgangs-
punkt och en faktor som styr planeringen av Immersby
delgeneralplan.

Planlésningen styr byggnationen sa att den placeras i
anslutning till de nuvarande byomradena och fortatar
samhallsstrukturen. Delgeneralplanen framjar byarnas
livskraft och utveckling.

Behoven av skydd av naturen och landskapet har beaktats
i planen. Planen framjar bevarandet av naturens mang-
fald.

Kulturmiljon och byggnadsarvet har beaktats i planeringen
och bevarandet av deras karaktar framjas genom planlos-
ningen och planbeteckningarna.

Planen ger mojligheter till omfattande omraden som
lampar sig for rekreation och kontinuiteten i natverket av
gronomraden har beaktats.

6.3 Planen i forhallande till
landskapsplanen

Landskpasplanen har beaktats vid Immersby delgeneralp-
lanering.

6.4 Planen i forhallande till generalpla-
nen i Sibbo

Immersby delgeneralplan ar baserad pa markanvand-
ningsreserveringarna och dimensioneringsprinciperna i
generalplanen for Sibbo 2025. Delgeneralplanen precise-
rar de principer som faststallts i generalplanen for hela
kommunen. Generalplanens strategiska mal har beaktats i
Immerby delgeneralplanering.
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Osayleiskaavan toteutus

Forverkligandet av delgeneralplanen

Maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti yleiskaava on
ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaavaa seka
ryhdyttdessd muutoin toimenpiteisiin alueidenkayton
jarjestamiseksi. Maankayttoa koskevia toimenpiteita
suunniteltaessa viranomaisten on huolehdittava, etta
toimenpiteilld ei vaikeuteta yleiskaavan toteutumista.

Immersbyn osayleiskaava on laadittu oikeusvaikutteisen
osayleiskaavana. Se korvaa alueellaan Sipoon yleiskaava
2025:n. Immersbyn osayleiskaavan perusteella ei voi suo-
raan myontaa rakennuslupia. Rakennuspaikat ja rakennus-
luvat asemakaavoitettujen alueiden ulkopuolella tutkitaan
suunnittelutarveratkaisun kautta. Oikeusvaikutteisen kaa-
van aluevaraukset ja maaraykset ovat sitovia. Aluerajaus-
ten tulkinnassa tulee kuitenkin huomioida osayleiskaavan
yleispiirteinen luonne.

Enligt markanvandnings- och bygglagen ska generalplanen
fungera som riktlinje fér utarbetande och dndringar av de-
taljplanen samt nar atgérder i Ovrigt vidtas for att reglera
omradesanvandningen. Vid planeringen av markanvand-
ningsatgarder ska myndigheterna sorja for att atgarderna
inte leder till att forverkligandet av generalplanen forsva-
ras.

Immersby delgeneralplan har utarbetats som delgeneralp-
lan med rattsverkningar. Den ersatter generalplanen for
Sibbo 2025 i sitt omrade. Byggnadslov kan inte beviljas di-
rekt pad basen av Immersby delgeneralplan. Byggnadsplat-
ser och bygglov utanfor detaljplanerade omraden under-
soks utgaende fran lésningarna for omraden med behov
av planering. Omradesreserveringarna och bestammelser-
na ar bindande i en plan med réattsverkningar. Vid tolknin-
gen av omradesavgransningarna bor emelltid beaktas att
delgeneralplanen ar generell till sin karaktar.
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