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1 ESIPUHE

Sibbesborg on Sipoon kunnan alue-
kehitysprojekti, jonka tavoitteena 
on vastata pääkaupunkiseudun kas-
vutarpeeseen ja toisaalta yhdyskun-
tarakenteen kestävään kasvuta-
paan. Sibbesborgista tavoitellaan 
tiivistä, palvelujen ja työpaikkojen 
suhteen mahdollisimman omavarai-
sta kaupunkikeskusta. Se merkitsee 
muutosta paitsi Sipoon yhdyskunta-
rakenteessa, myös suunnittelukult-
tuurissa, sillä hankkeen kautta py-
ritään kehittämään laajemminkin 
yhdyskuntasuunnittelun tapaa ja 
käytäntöjä.

Sipoon kunnan tavoitteena on kehit-
tää voimakkaasti Etelä-Sipoon yh-
dyskuntarakennetta osaksi kasvavaa 
pääkaupunkiseutua. Sibbesborgin 
osayleiskaavalla toteutetaan kun-
nan kasvustrategiaa, mutta myös 
valtakunnallisia päätöksiä, suun-
nitelmia ja ohjelmia metropolialu-
een kehittämisestä. Tarkoituksena 
on laatia Söderkullan ympäristöön 
asemakaavoitusta ohjaava oikeus-

vaikutteinen osayleiskaava, joka 
mahdollistaa voimakkaan kau-
punkirakenteen kasvun kestävän 
yhdyskunnan periaatteita noudat-
taen. Osayleiskaavalla ohjataan 
uuden aluekokonaisuuden raken-
netta: määritellään rakentamisen 
sijoittuminen ja volyymi, palvelui-
den ja työpaikkojen sijoittuminen, 
liikenneverkko sekä viheraluera-
kenne. Suunnitelma tarkentuu osa-
yleiskaavan pohjalta laadittavissa 
asemakaavoissa. Osayleiskaavan 
alueella on vireillä useita ase-
makaavahankkeita ja osa hankkeista 
on jo toteutusvaiheessa. 

Sibbesborgin osayleiskaava tähtää 
vuoteen 2035, jolloin alueella 
voisi olla noin 30 000 uutta asu-
kasta ja 5000 uutta työpaikkaa. 
Kaavan ratkaisuissa varaudutaan 
myös pidemmän tähtäimen tule-
vaisuuteen. Vuoden 2040 jälkeen 
henkilöraideliikenne voi ulottua 
Sibbesborgiin asti ja yhdyskunta-
rakenne kasvaa ja tiivistyy edelleen. 
Söderkullan taajama-alue, Eriksnä-
sin niemen uusi kaupunkirakenne 
ja Porvoonväylän varrelle sijoittuvat 
työpaikka-alueet kasvavat tällöin 
lopulta yhdeksi kaupunkikokonai-

suudeksi. Raideliikenteen linjauk-
sesta esitetään kaavaluonnoksessa 
kaksi vaihtoehtoa. Sibbesborgin   
osayleiskaavassa varaudutaan myös 
kaupunkirakenteen laajenemiseen 
Sipoonjoen länsipuolelle vuoden 
2035 jälkeen. Kaavan tavoitteena 
on ohjata tätä yhdyskuntarakenteen 
kehitystä siten, että yhdyskuntara-
kenne toimii kaikissa toteutumisen 
vaiheissa kestävällä tavalla.

Valtakunnalliset alueidenkäyttöta-
voitteet, maakuntakaavoitus ja 
kunnan yleiskaava luovat pohjan 
Sibbesborgin osayleiskaavan laa-
timiselle.  Osayleiskaavan laatimin-
en on osa kehitysprosessia, joka on 
käynnistynyt vuonna 2011 järjeste-
tyllä kansainvälisellä Sibbesborgin 
kestävän yhdyskunnan suunnitte-
lukilpailulla. Kilpailun voitti WSP 
Finland Oy, joka on toiminut kun-
nan yhteistyökumppanina alueen 
suunnittelussa kilpailuvaiheen jäl-
keen. Kaavaluonnoksen ratkaisut 
pohjautuvat maakuntakaavoituk-
seen, kunnan yleiskaavaan, suun-
nittelukilpailun tuloksiin sekä usei-
siin hyväksyttyihin ja valmisteilla 
oleviin seudullisiin suunnitelmiin 
ja ohjelmiin.  Kaavan valmisteluai-

neistoksi on laadittu Sibbesborgin 
kehityskuva, kestävyyskriteerit sekä 
esiselvitys itämetron linjaus- ja 
maankäyttövaihtoehdoista suunnit-
telukilpailun voittaneen ehdotuksen 
pohjalta sekä laaja aineisto teema-
kohtaisia selvityksiä, analyysejä 
ja vaikutustenarviointia, jotka on 
koottu kaavaselostuksen liitteiksi. 
Sibbesborgin osayleiskaavatyö jat-
kaa prosessia yhdistäen jo muodos-
tunutta tavoitepohjaa suunnittelu-                                                       
kulttuurin kehittämiseen ja 
suunnittelu- ja vuorovaikutusme-
netelmiin. Kilpailuvaiheesta alkaen 
suunnittelu on edennyt vuorovai-
kutteisesti ja useita erilaisia asian-
tuntijanäkökulmia hyödyntäen ja 
yhteen kooten. 

Tässä osayleiskaavan selostuksessa 
kiteytetään prosessin aikana muo-
dostuneet suunnittelutavoitteet. 
Kaavaselostuksen keskeinen tehtävä 
on taustoittaa kaavamerkintöjen 
ja määräysten sisältöä. Toteut-
tamisen vaiheita ja vaikutuksia on 
arvioitu yleispiirteistä suunnittelu-
tasoa vastaavalla tarkkuudella ja 
johtopäätökset arvioinnista on tii-
vistetty selostukseen. 
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1 FÖRORD

Sibbesborg är ett regionutvecklings-
projekt i Sibbo kommun som dels 
syftar till att svara på huvudstads-
regionens expansionsbehov och 
dels ska styra mot ett hållbart sätt 
för samhällsstrukturen att växa. 
I Sibbesborg eftersträvas ett tätt 
stadscentrum med högsta möjliga 
självförsörjningsgrad med hänsyn 
till servicen och arbetsplatserna. 
Sibbesborg innebär förändringar 
förutom för samhällsstrukturen i 
Sibbo även för planeringskulturen 
eftersom metoder och praxis för 
samhällsplanering utvecklas i vidare 
bemärkelse inom ramen för projek-
tet.

Sibbo kommun har som mål att ut-
veckla samhällsstrukturen i Södra 
Sibbo målmedvetet till en del av 
den växande huvudstadsregionen. 
Genom delgeneralplanen för Sib-
besborg verkställs kommunens till-
växtstrategi men samtidigt också de 
riksomfattande besluten, planerna 
och programmen om utvecklingen 
av metropolområdet. Avsikten är 
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att utarbeta en delgeneralplan med 
rättsverkningar som ska styra detalj-
planläggningen i omgivningen kring 
Söderkulla. Planen ska möjliggöra 
en kraftig tillväxt i stadsstrukturen 
med iakttagande av principerna om 
ett hållbart samhälle. Med delgen-
eralplanen styrs strukturen i en ny 
områdeshelhet: i delgeneralplanen 
fastställs byggandets placering och 
omfattning, servicens och arbet-
splatsernas placering, trafiknätet 
samt strukturen av grönområden. 
Planen preciseras i de detaljplaner 
som utarbetas med utgångspunkt i 
delgeneralplanen. I delgeneralpla-
neområdet pågår flera detaljplane-
projekt varav en del redan har nått 
genomförandefasen. 

Delgeneralplanen för Sibbesborg 
tar sikte på år 2035 när området 
kan ha ca 30 000 nya invånare och 
5 000 nya arbetsplatser. Lösningar-
na i planen har beredskap även för 
tiden efter år 2035. Efter år 2040 
kan persontrafiken på spår sträcka 
sig ända till Sibbesborg och sam-
hällsstrukturen växer och förtätas 
ytterligare. Söderkulla tätortsom-
råde, den nya stadsstrukturen i Erik-
snäs och    arbetsplatsområdena 

längs Borgåleden kommer slutligen 
att växa ihop till ett stadsområde. 
I planutkastet ges två alternativ till 
bansträckning för spårtrafiken. I del-
generalplanen för Sibbesborg görs 
även förberedelser för en utvidgning 
av stadsstrukturen till västra sidan 
av Sibbo å efter år 2035. Planen 
strävar efter att styra denna utveck-
ling av samhällsstrukturen så att den 
fungerar på ett hållbart sätt i alla 
faser av genomförandet.

Utarbetandet av delgeneralplanen 
för Sibbesborg grundar sig på de 
riksomfattande målen för områdes-
användningen, landskapsplanläg-
gningen och Generalplan för Sibbo 
2025. Utarbetandet av delgeneral-
planen är en del av den utveckling-
sprocess som startades i och med 
den internationella planeringstäv-
lingen om ett hållbart samhälle i 
Sibbesborg år 2011. Tävlingen vanns 
av WSP Finland Oy, som har samar-
betat med kommunen i planeringen 
av området efter tävlingen. Lösning-
arna i planutkastet grundar sig på 
landskapsplaneringen, kommunens 
generalplan, resultaten i planerings-
tävlingen samt ett flertal regionala 
planer och program som antingen 

redan godkänts eller är under be-
redning. En utvecklingsbild och håll-
barhetskriterier för Sibbesborg, en 
förutredning om alternativen för 
bansträckningen och markanvänd-
ningen i anslutning till östmetron 
utifrån det vinnande tävlingsbidra-
get och ett omfattande material av 
tematiska utredningar, analyser och 
konsekvensbedömningar har sam-
manställts som beredningsmate-
rial och bifogats planbeskrivningen. 
Arbetet med att utarbeta delgen-
eralplanen för Sibbesborg är en 
fortsättning på denna process och 
samordnar den fastställda målbilden 
med planeringskulturen och me-
toderna för planering och växelver-
kan. Planeringen har grundat sig på 
växelverkan ända sedan tävlingsske-
det och flera olika expertsynvinklar 
har samordnats och utnyttjats. 

I denna beskrivning av delgeneral-
planen sammanfattas de planer-
ingsmål som uppkommit under 
processens gång. En av planbeskriv-
ningens viktigaste uppgifter är att 
redogöra för bakgrunden till in-
nehållet i planbeteckningarna och 
planbestämmelserna. Genomföran-
defaserna och konsekvenserna 

av genomförandet har bedömts i 
stora drag med en exakthet som 
motsvarar planeringsnivån och de 
slutsatser som dras av bedömnin-
garna återges sammanfattningsvis i 
beskrivningen. 
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2 OSAYLEISKAAVA-ALUE
2 DELGENERALPLANEOMRÅDET
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2.1 TUNNISTETIEDOT
Kunta: Sipoo

Kunnan osa: osia Skräddarbyn, Kall-
bäckin, Massbyn, Hitån, Eriksnäsin, 
Hangelbyn ja Immersbyn kylistä

Kaavan nimi: Sibbesborgin osa-
yleiskaava

Kaavanumero: G22

2.1 IDENTIFIKATION-
SUPPGIFTER
Kommun: Sibbo

Kommundel: delar av byarna Skräd-
darby, Kallbäck, Massby, Hitå, Eriks-
näs, Hangelby och Immersby.

Planens namn: Delgeneralplan för 
Sibbesborg

Plannummer: G22

Kuva 1. Sibbesborgin sijainti Itä-Uudel-
lamaalla.

Bild 1. Sibbesborgs läge i Östra Nyland.
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2.3 SUUNNITTELU-  
ALUEEN RAJAUS
Osayleiskaava-alueen rajaus perus-
tuu Sipoon yleiskaavaan 2025, jossa 
on määritelty asemakaavoitettavak-
si tarkoitetut keskusta-, taajama-
toimintojen alueet sekä työpaik-
ka-alueet. Osayleiskaava-alueen 
pinta-ala on yhteensä noin 1 786  heh-                                                                               
taaria. Maa-aluetta on tästä 1701 
hehtaaria ja vesialueita 85 hehtaa-
ria. Laidun- ja peltoviljelykäytössä 
on 200 hehtaaria. Sibbesborgin 
kansainvälisen suunnittelukilpailun 
alue tarkastelualueineen oli suur-
piirteisempi ja laajempi ja käsitti 
lisäksi Eriksnäsin osayleiskaava-alu-
een. 

Alue rajautuu pohjoisessa Pilvi-
järven, Grundträsketin ja Taas-
järven virkistysalueisiin, idässä 
Kalkkirannantiehen ja etelässä 
Eriksnäsin osayleiskaava-aluee-
seen.  Osayleiskaava-alueen kes-
kellä virtaa Sipoonjoki, joka laskee 
Sipoonlahteen. Kaava-alue käsittää 

2.2 PLANERINGSOM-
RÅDETS LÄGE
Planeringsområdet ligger i södra 
delen av Sibbo kommun i omgivnin-
gen kring Söderkulla tätort och Sib-
boviken. Området omfattar tätorten 
Söderkulla som har blivit ett cen-
trum för Södra Sibbo och har goda 
trafikförbindelser. Sibbo kommuns 
egentliga centrum Nickby ligger 10 
km norrut från planeringsområdet. 
Från delgeneralplaneområdet är 
avståndet till Helsingfors centrum ca 
30 km och till Borgå stad ca 20 km. 

Förutom centrum av Söderkulla är 
även de norra delarna av Eriksnäs, 
Joensuu/Skräddarby samt Hitå 
delområden av planeringsområdet. 
Delgeneralplanen omfattar delar av 
byarna Kallbäck, Skräddarby, Mass-
by, Hitå, Hangelby och Immersby. 
Sibbo kommun äger ungefär 470 (25 
%) hektar av delgeneralplaneområ-
det och den återstående delen är 
privatägd.

2.2 SUUNNITTELU-  
ALUEEN SIJAINTI
Suunnittelualue sijaitsee Sipoon 
kunnan eteläosassa Söderkul-
lan taajaman ja Sipoonlah-
den ympäristössä. Alue sisältää 
Söderkullan taajamakeskuksen, 
joka on rakentunut Etelä-Sipoon 
keskukseksi hyvien liikenneyh-
teyksien varaan.  Sipoon kunnan 
varsinainen keskus Nikkilä sijaitsee 
10 kilometriä alueelta pohjoiseen. 
Osayleiskaava-alueelta on noin 30 
km matka Helsingin keskustaan ja 
noin 20 km Porvoon kaupunkiin. 

Suunnittelualueen osa-alueita 
ovat Söderkullan keskustan lisäksi 
Eriksnäsin pohjoiset alueet, Joen-
suun/ Skräddarbyn alue sekä Hitå. 
Osayleiskaava käsittää osia Kall-
bäckin, Skräddarbyn, Massbyn, 
Hitån, Hangelbyn ja Immersbyn 
kylistä. Sipoon kunta omistaa osay-
leiskaava-alueesta noin 470 (25 %) 
hehtaaria ja loput alueesta on yksi-
tyisessä omistuksessa.

Porvoonväylän (vt 7) eteläpuolella 
Hitån metsäselänteen ja Sipoon-
joen länsirannalla Massbyn kylä-                  
alueen sekä Arlan teollisuusalueen. 
Alueella asuu nykyisin noin 4500 
asukasta ja siellä sijaitsee noin 900 
työpaikkaa. 

Osayleiskaavan kaavarajausta on 
muutettu syyskuussa 2013. Kaava-
aluetta laajennettiin Uuden Por-
voontien suuntaisesti länteen, jotta 
Itämetron esiselvityksessä (WSP Oy 
18.1.2013) esitetyt itämetron jat-
keen linjausvaihtoehdot voidaan 
tutkia maanpäällisiltä osiltaan koko-
naisuudessaan Sibbesborgin osay-
leiskaavaluonnosvaihtoehdoissa.
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2.3 PLANERINGSOM-
RÅDETS AVGRÄNSN-
ING
Avgränsningen av delgeneralplane-
området grundar sig på Generalplan 
för Sibbo 2025 där det bestämts 
vilka områden som ska detaljplan-
eras som områden för centrum- och 
tätortsfunktioner respektive arbets-
platsområden. Delgeneralplaneom-
rådets areal uppgår till sammanlagt 
ca 1 786 ha. Av detta är 1 701 ha 
mark och 85 ha vattenområden. Som 
betesmark och åkermark används 
200 ha. Det område med granskn-
ingsområden som behandlades i 
den internationella planeringstäv-
lingen för Sibbesborg var större och 
mindre exakt avgränsat, och omfat-
tade också Eriksnäs delgeneralpla-
neområde. 

Området gränsar i norr till rekrea-
tionsområdena vid Molnträsk, 
Grundträsk och Tasträsk, i öster till 
Kalkstrandsvägen och i söder till 
Eriksnäs delgeneralplaneområde. 
Sibbo å rinner mitt genom delgene-
ralplaneområdet och vidare ut i Sib-
boviken. Planområdet omfattar den 
skogsklädda åsen i Hitå söder om 

Borgåleden (rv 7), Massby på västra 
stranden av Sibbo å samt Arlas in-
dustriområde. Området har för när-
varande ca 4 500 invånare och ca 
900 arbetstillfällen. 

Delgeneralplanens avgränsning än-
drades i september 2013. Planom-
rådet utvidgades västerut i riktning 
med Nya Borgåvägen för att de al-
ternativa bansträckningarna för Öst-
metron, vilka hade presenterats i 
förutredningen (WSP Oy 18.1.2013), 
ska kunna undersökas i sin helhet till 
de delar som går ovanför marken i 
de alternativa utkasten till delgene-
ralplan för Sibbesborg.

Kuva 2. Sibbesborgin osayleiskaava-alue on 
rajattu mustalla.

Bild 2. Delgeneralplaneområdet Sibbesborg 
visas på kartan inom den svarta linjen.
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3 OSAYLEISKAAVAN TAVOITTEET
3 MÅLEN FÖR DELGENERALPLANEN
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3.1 OSAYLEISKAAVAN 
TARKOITUS JA 
SISÄLTÖ

Yleiskaavoitus on osa maankäyttö- 
ja rakennuslaissa säädettyä aluei-
den käytön ja rakentamisen suunnit-
telujärjestelmää. Yleiskaavoituksen 
päämääränä on kunnan tai sen osa-
alueen (osayleiskaava) yhdyskunta-
rakenteen ja maankäytön yleispiir-
teinen ohjaaminen ja toimintojen 
yhteensovittaminen. Yleiskaavassa 
esitetään tavoitellun kehityksen 
periaatteet ja osoitetaan tarpeel-
liset alueet yksityiskohtaisen 
kaavoituksen, muun suunnittelun, 
maankäytön sekä rakentamisen 
perustaksi. Yleiskaava on ohjeena 
laadittaessa ja muutettaessa ase-
makaavaa sekä ryhdyttäessä muu-
toin toimenpiteisiin alueiden käytön 
järjestämiseksi.

Laadittavalla osayleiskaavalla 
on tarkoitus tarkentaa Sipoon 
yleiskaavan 2025 maankäytöllisiä 
linjauksia sekä toteuttaa maakun-
takaavoitusta. Sibbesborgin osa-
yleiskaavalla määritellään ne 

maankäytölliset periaatteet, joilla 
alueesta muodostuu raideliiken-
teeseen ja muuhun joukkoliiken-
teeseen tukeutuva, toiminnoiltaan 
monipuolinen pikkukaupunkimai-
nen taajamakeskus, joka toteuttaa 
kestävän yhdyskunnan periaat-
teita. Osayleiskaavassa osoitetaan 
yleiskaavassa linjatun kasvuta-
voitteen kannalta tarpeelliset ra-
kentamisalueet asuin- ja työpaik-
katoiminnoille sekä tarvittava 
katuverkko ja palvelurakenne. Osa-
na osayleiskaavatyötä laaditaan alu-
etta koskeva toteutussuunnitelma, 
jossa huomioidaan myös Eriksnä-
sin osayleiskaava-alueen toteutuk-
sen vaiheistus sekä koko itämet-
ron kehityskäytävän toteutumisen 
vaiheistus, jonka pohjalta voidaan 
arvioida joukkoliikennejärjestelmän 
kehittämisen vaiheita. Sibbesbor-
giin laadittava osayleiskaava on 
asemakaavoitusta ohjaava alueva-
rauskaava eikä se ole mitoittava. 
Mitoitusta on tarkasteltu kuiten-
kin alueiden käyttöä ja vaikutuksia 
arvioitaessa.

3.1 DELGENERAL-
PLANENS SYFTE OCH 
INNEHÅLL

Generalplanering är en del av pla-
neringssystemet för användningen 
och byggandet av olika områden 
enligt markanvändnings- och bygg-
lagen. Generalplanerna syftar i 
huvudsak till att i stora drag styra 
samhällsstrukturen och markan-
vändningen i kommunen eller en 
del av den (delgeneralplan) och att 
samordna funktionerna. I general-
planerna presenteras principerna 
för den eftersträvade utvecklingen 
och anvisas områden som underlag 
för den mer detaljerade planlägg-
ningen, den övriga planeringen, 
markanvändningen och byggandet. 
Generalplanen tjänar till ledning när 
detaljplanen utarbetas och ändras 
samt när åtgärder annars vidtas för 
att reglera områdesanvändningen.

Den delgeneralplan som nu ska utar-
betas syftar till att precisera riktlin-
jerna för markanvändningen enligt 
Generalplan för Sibbo 2025 samt 
verkställa landskapsplanläggningen. 

I delgeneralplanen för Sibbesborg 
fastställs de principer för markan-
vändningen enligt vilka området 
utvecklas till ett tätortscentrum 
som stödjer sig på spårtrafiken och 
den övriga kollektivtrafiken – en 
småstad med mångsidiga funktioner 
som iakttar principerna om ett håll-
bart samhälle. I delgeneralplanen 
anvisas sådana byggnadsområden 
för boende och arbetsplatser som 
behövs för tillväxtmålet i general-
planen. Likaså anvisas ett gatunät 
och en servicestruktur för tillväxten. 
Inom ramen för delgeneralplane-
ringen utarbetas en genomförande-
plan för området. I denna beaktas 
även fasindelningen av genomföran-
det av Eriksnäs delgeneralplaneom-
råde samt av genomförandet av hela 
utvecklingskorridoren för östmet-
ron, utifrån vilka de olika faserna 
av utvecklingen av kollektivtrafik-
systemet kan bedömas. Delgener-
alplanen för Sibbesborg syftar till 
att reservera områden som styr de-
taljplaneringen. Den omfattar ing-
en dimensionering av byggandet. 
Dimensioneringen granskas dock i 
samband med bedömningen av hur 
områdena kommer att användas och 
vid konsekvensbedömningen.
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MRL 39 § Yleiskaavan sisältövaatimukset

Yleiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon maakuntakaavan lisäksi:

1)	 yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestävyys
2)	 olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyväksikäyttö
3)	 asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus
4)	 mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen, se-
kä energia-, vesi- ja jätehuollon tarkoituksenmukaiseen järjestämiseen ympäristön, 
luonnonvarojen ja talouden kannalta kestävällä tavalla
5) 	mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri väestöryhmien kannalta tasapai-
noiseen elinympäristöön
6) kunnan elinkeinoelämän toimintaedellytykset
7) ympäristöhaittojen vähentäminen
8) rakennetun ympäristön, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen
9) virkistykseen soveltuvien alueiden riittävyys

Yleiskaava ei saa aiheuttaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle kohtuu-
tonta haittaa.

Osayleiskaavan oikeusvaikutukset

Oikeusvaikutteinen osayleiskaava ohjaa asemakaavojen laatimista ja muuttamista 
sekä muuta alueiden käytön järjestämistä sekä viranomaisten toimintaa. Oikeusvai-
kutteisen osayleiskaavan alueella viranomaisten on suunnitellessaan alueiden käyt-
töä koskevia toimenpiteitä ja päättäessään niiden toteuttamisesta katsottava, ettei 
toimenpiteillä vaikeuteta yleiskaavan toteutumista (MRL 42 §). Oikeusvaikutteisen 
osayleiskaavan alueella ei saa myöskään myöntää lupaa esimerkiksi rakennuksen 
rakentamiseen, jos se vaikeuttaa yleiskaavan toteuttamista. Epäämisestä ei saa 
kuitenkaan aiheutua hakijalle huomattavaa haittaa (43 §).

Ympäristöministeriö voi yleisen tarpeen vaatiessa myöntää kunnalle luvan lunastaa 
alueen, joka tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen ja siihen liittyviin järjestelyihin tai 
muutoin kunnan suunnitelmallista kehittämistä varten (MRL 99 §). Osayleiskaavas-
sa voidaan näiden yleisten oikeusvaikutusten lisäksi antaa erikseen määräyksiä ra-
kentamisen rajoittamisesta, rakennusten purkamisesta, suojelusta, toimenpiteistä, 
suunnittelutarpeesta ja kehittämisalueesta (MRL 16, 41, 43, 111, 127 §).

MBL 39 § Krav på generalplanens innehåll

När en generalplan utarbetas skall förutom landskapsplanen beaktas:

1)	 att samhällsstrukturen fungerar, är ekonomisk och ekologiskt hållbar
2)	 att den befintliga samhällsstrukturen utnyttjas
3)	 att behov i anslutning till boendet och tillgången till service beaktas
4)	 att trafiken, i synnerhet kollektivtrafiken och gång-, cykel- och mopedtrafiken, 
samt energiförsörjningen, vatten och avlopp samt avfallshanteringen kan ordnas på 
ett ändamålsenligt och med tanke på miljön, naturtillgångarna och ekonomin håll-
bart sätt
5)	 att det ges möjligheter till en trygg, sund och för olika befolkningsgrupper balan-
serad livsmiljö
6)	 att det ordnas verksamhetsbetingelser för kommunens näringsliv
7)	 att miljöolägenheterna minskas
8)	 att den byggda miljön, landskapet och naturvärdena värnas
9)	 att det finns tillräckligt med områden som lämpar sig för rekreation.

Generalplanen får inte orsaka markägare eller andra rättsinnehavare oskäliga olä-
genheter.

Delgeneralplanens rättsverkningar

En delgeneralplan med rättsverkningar tjänar till ledning när detaljplaner utarbetas 
och ändras samt när annan områdesanvändning fastställs och myndigheterna vidtar 
åtgärder i området. När myndigheterna planerar åtgärder som gäller områdesan-
vändningen och beslutar att vidta sådana åtgärder i ett område som har en delge-
neralplan med rättsverkningar, skall de se till att åtgärderna inte försvårar genomfö-
randet av generalplanen (MBL 42 §). I ett område som har en delgeneralplan med 
rättsverkningar får inte t.ex. tillstånd att uppföra en byggnad beviljas så att genom-
förandet av generalplanen försvåras. Förvägrandet av tillstånd får dock inte orsaka 
sökanden betydande olägenhet (43 §).

Miljöministeriet kan, när det allmänna behovet så kräver, bevilja kommunen tillstånd 
att lösa in ett område som behövs för samhällsbyggande och därtill hörande regle-
ringar eller för kommunens planmässiga utveckling i övrigt (MBL 99 §). I en delge-
neralplan kan man utöver dessa allmänna rättsverkningar ge särskilda bestämmel-
ser om inskränkning av byggandet, rivning av byggnader, skydd, åtgärder, plane-
ringsbehov och utvecklingsområden (MBL 16, 41, 43, 111, 127 §).
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3.2 TAVOITTEIDEN 
MUODOSTAMINEN

Suunnittelun tärkeimpinä lähtö-
kohtina toimivat Sipoon yleiskaava 
2025 sekä siihen liittyvä kasvu-
strategia, kuntastrategia, suunnitte-
lukilpailua varten kerätyt paikalliset 
kehittämistavoitteet ja visiot, kilpai-
lun lopputulokset ja niiden pohjalta 
laadittu Sibbesborgin kehityskuva. 
Taustana suunnittelulle toimivat 
kunnan hyväksymät seudulliset     
suunnitelmat, ohjelmat ja sopimuk-
set. Lähtökohtana on, että Sipoon 
kunta on mukana pääkaupunkiseu-
dun kehittämisessä aktiivisena toi-
mijana. 

Valtakunnallisten, maakunnallisten 
ja kunnallisten tavoitteiden lisäk-
si osayleiskaavalle on määritelty 
tavoitteita suunnittelukilpailun 
valmisteluvaiheesta lähtien. Pai-
kallisuuden ja omaleimaisuuden 
tavoitteiden muodostamiseksi 
on järjestetty lukuisia työpajoja, 
seminaareja ja nettikyselyjä, joilla 
kaavan osallisten sekä päättäjien 
näkemyksiä on koottu jo ennen    

osayleiskaavaluonnoksen laatimis-
ta.  Suunnitteluprosessiin on otet-
tu mukaan suuri määrä eri alojen 
asiantuntijoita ja Sibbesborg on ol-
lut case -tutkimuskohteena useassa 
tieteellisessä työssä. Suunnittelu-
filosofia ja tavoitteet ovat muotou-
tuneet tämän vuorovaikutteisen 
prosessin tuloksena.

SIBBESBORGIN KILPAILUN LOPPU-

TULOKSISTA JOHDETUT SUUNNIT-

TELUN SUUNTAVIIVAT

Sibbesborgin kestävän yhdyskun-
nan suunnitteluperiaatteet muo-
dostavat tavoitepohjan myös osa-
yleiskaavan laatimiselle. Vuonna 
2011 järjestetyllä Sibbesborgin kes-
tävän yhdyskunnan suunnittelukil-
pailulla saatiin runsaasti erilaisia 
ratkaisumalleja alueen maankäytön 
toteuttamiseen.  Suunnittelukilpai-
lun lähtökohdaksi asetetun Sibbes-
borg -vision mukaisesti alueelle si-
joittuisi noin 70 000 -100 000 uutta 
asukasta ja noin 40 000 uutta työ-
paikkaa vuoteen 2065 mennessä.  

3.2  MÅLBILDNING

Generalplan för Sibbo 2025 och den 
relaterade tillväxtstrategin, kom-
munstrategin, lokala utvecklingsmål 
och visioner som samlades för pla-
neringstävlingen, tävlingsresultaten 
och utvecklingsbilden för Sibbes-
borg, som baserar sig på tävlingsre-
sultaten, är de viktigaste utgångs-
punkterna för planeringen. De av 
kommunen godkända regionala 
planerna, programmen och avtalen 
utgör bakgrundsmaterial för planer-
ingen. Att Sibbo kommun medverkar 
som aktiv aktör i utvecklingen av hu-
vudstadsregionen är ett grundläg-
gande villkor. 

Utöver de riksomfattande, landska-
psmässiga och kommunala målen 
har mål satts upp för delgeneral-
planen ända sedan beredningen av 
planeringstävlingen. För att få fram 
målen för den lokala förankringen 
och särprägeln har ett flertal work-
shopar, seminarier och webbenkäter 
anordnats. Med hjälp av dessa sam-
lades intressenternas och beslutsfat-
tarnas åsikter redan innan utkastet 

till delgeneralplan utarbetades. Ett 
stort antal experter på olika om-
råden har varit involverade i plan-
eringsprocessen och Sibbesborg har 
varit ett case-forskningsobjekt i flera 
vetenskapliga arbeten. Planerings-
filosofin och målen har uppkommit 
under denna växelverkansprocess.

RIKTLINJER FÖR PLANERINGEN 

SOM HÄRLETTS FRÅN RESUL-

TATEN FRÅN SIBBESBORGSTÄV-

LINGEN

Planeringsprinciperna för ett håll-
bart samhälle i Sibbesborg utgör 
målgrunden även för utarbetandet 
av delgeneralplanen. Planeringstäv-
lingen om ett hållbart samhälle i Sib-
besborg, som anordnades år 2011, 
resulterade i rikligt med alternativa 
markanvändningslösningar för om-
rådet. Enligt Sibbesborgsvisionen, 
som var utgångspunkten för planer-
ingstävlingen, kommer området att 
få ca 70 000–100 000 nya invånare 
och ca 40 000 nya arbetstillfällen 
fram till år 2065.
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Kilpailuprosessi osoitti, että vision 
mukainen yhdyskunta on mahdol-
linen alueella. Ekotehokkuuden 
määritelmäksi muodostui tiivis ja 
selvärajainen kaupunkirakenne, 
jossa viihdytään, mutta jossa tilaa 
ja resursseja ei tuhlata. Tehokkaan 
joukkoliikenteen järjestäminen alu-
eelle vaiheittain kuuluu kestävyy-
den toteuttamiseen. Julkinen tila 
Sipoonjoen ja Sipoonlahden ran-
noilla todettiin välttämättömyydek-
si. Ekokäytävät ja suuret luonnon 
ydinalueet katsottiin hyväksi osoit-
taa kaupunkirakenteen ulkopuo-
lelle. Hitån säilyttäminen luontoalu-
eena noudattaa tätä periaatetta.

Sibbesborg -visio 

Tulevaisuuden Sibbesborg on ainutlaatuinen jopa 70 000 – 
100 000 asukkaan kestävä ja inhimillinen alue, jossa toimi-

va kaupunkirakenne, luonto ja perinteikäs kulttuurimaisema 
yhdistyvät tasapainoisesti. Sibbesborg toteutuu vaiheittain 
osana Helsingin seutua orgaanisena ja vuorovaikutteisena 
prosessina, jossa opitaan jatkuvasti paremmin vastaamaan 
kestävän kehityksen tavoitteisiin. Sibbesborgissa viihdytään, 

nautitaan elämästä ja sujuvasta arjesta.

Sibbesborgsvisionen

Framtidens Sibbesborg är en unik, hållbar och mänsklig ort 
med upp till 70 000–100 000 invånare. I Sibbesborg sam-
verkar den smidiga stadsstrukturen med naturen och det 

traditionsrika landskapet på ett balanserat sätt. Sibbesborg 
genomförs etappvis som en del av Helsingforsregionen 

inom ramen för en organisk och interaktiv process där alla 
parter kontinuerligt lär sig mer om hur man kan tillgodose 
målen för hållbar utveckling. I Sibbesborg trivs invånarna. 

De njuter av livet och sin smidiga vardag.

Tävlingsprocessen visade att det är 
möjligt att skapa ett samhälle som 
är förenligt med visionen. Ekoef-
fektiviteten definierades som en tät 
och klart avgränsad stadsstruktur 
där man trivs men inte slösar med 
utrymme eller resurser. Till full-
följandet av hållbarheten hör att 
stegvis arrangera en effektiv kollek-
tivtrafik. Det offentliga rummet vid 
stränderna av Sibbo å och Sibbovik-
en konstaterades vara oumbärligt. 
Man ansåg det fördelaktigt att anvi-
sa ekokorridorer och stora kärnom-
råden av naturen utanför stadsstruk-
turen. Bevarandet av Hitå som ett 
naturområde iakttar denna princip.
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ITÄMETRON ESISELVITYKSEN  

RAKENNEMALLIT

Itämetron esiselvityksessä (WSP Oy, 
2013) tutkittiin välille Majvik –Sib-
besborg vaihtoehtoisia metrolin-
jauksia ja niihin tukeutuvaa yh-
dyskuntarakennetta. Vaihtoehtoja 
arvioitiin erityisesti teknistalou-
dellisen toteuttamiskelpoisuuden 
näkökulmasta ja kaksi parhaimmak-
si vertailussa valikoitunutta vaihto-
ehtoa esitetään kaavaluonnoksessa. 
Itäisen metrokäytävän esiselvitys on 
kokonaisuudessaan kaavan liitteenä 
nro 11.

STRUKTURMODELLERNA I FÖRUT-

REDNINGEN OM ÖSTMETRON

I förutredningen om östmetron 
(WSP Oy, 2013) undersöktes alter-
nativa bansträckningar mellan Maj-
vik och Sibbesborg och den sam-
hällsstruktur som skulle stödja sig 
på dessa. Alternativen bedömdes 
särskilt med hänsyn till den tekniska 
och ekonomiska genomförbarheten. 
De två bästa alternativen presen-
teras i planutkastet. Förutredningen 
om den östra metrokorridoren finns 
i sin helhet som bilaga 11 till planen.

Kuva 3.Bild 3.
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 UNITED 
BY OUR
DIFFERENCE

SIBBESBORGIN KAUPUNKIRAKENNELUONNOS
Näkymä Skräddarbystä Sipoonlahden yli koilliseen
WSP Finland Oy 23.09.2013

Kuva 4. Havainnekuva Porvoonväylältä Sibbebsorgiin. WSP Oy, 2013.

Bild 4. Illustration från Borgåleden till Sibbesborg (WSP Ab, 2013).
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Kuva 5a. Itäisen metrokäytävän 
linjaus ja maankäyttö välillä 
Majvik-Sibbesborg, vaihtoehto 
AC.

Bild 5a. Dragningen av den östra 
metrokorridoren och markan-
vändningen mellan Majvik och 
Sibbesborg, alternativ AC.
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Kuva 5b. Itäisen metrokäytävän 
linjaus ja maankäyttö välillä 
Majvik-Sibbesborg, vaihtoehto B.

Bild 5b. Dragningen av den östra 
metrokorridoren och markan-
vändningen mellan Majvik och 
Sibbesborg, alternativ B.
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KEHITYSKUVA JA KESTÄVYYS-

KRITEERIT

Sibbesborgin osayleiskaavatyön 
taustaksi laadittu kehityskuva ja 
kestävyyskriteerit (liitteet nro 5 ja 
10) muodostavat tavoitteet suunnit-
telulle yleisellä tasolla. Kehityskuva 

UTVECKLINGSBILD OCH HÅLLBAR-

HETSKRITERIER

Den utvecklingsbild som tagits fram 
som bakgrundsmaterial för delgen-
eralplaneringen och de fastställda 
hållbarhetskriterierna (bilaga 5 och 
10) utgör målen för planeringen på 
en allmän nivå. Utvecklingsbilden 

fokuserar på teman såsom närin-
gar, boende, service och hållbarhet. 
Med hjälp av hållbarhetskriterierna 
bedöms hur planeringslösningarna 
förverkligar de uppsatta målen. 
Konsekvenserna av genomförandet 
av utkastet till delgeneralplan har 
bedömts med hjälp av kriterierna 
och olika indikatorer.

keskittyy elinkeinojen, asumisen, 
palvelujen ja kestävyyden teemoi-
hin. Kestävyyskriteerien avulla 
arvioidaan, miten suunnittelurat-
kaisut toteuttavat asetettuja tavoit-
teita. Osayleiskaavaluonnoksen to-
teuttamisen vaikutuksia on arvioitu 
kriteerien ja mittarien avulla.

Kuva 6. Bild 6.
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KUNTASTRATEGIA

Päivitetty kunnan strategia on hy-
väksytty 7.10.2013. Strategiassa 
linjataan keskimääräiseksi kas-
vuksi   vuosittain 2-3 % (vuosina 
2014 -2017), 4-5 % (vuosina 2018 
-2020) ja n. 5 % kasvu (vuosina 
2021 -2025). Suunnitelmakauden 
alkupuolella rakentamisen paino-
piste on Nikkilässä ja Talmassa sekä 
suunnitelmakauden loppupuolella 
Etelä-Sipoossa (Söderkulla-Majvik). 
Sibbesborgin osayleiskaava luo 
edellytyksiä sille, että strategian 
mukainen kasvu voi toteutua.

TYÖPAKETIT

Selvitykset keskeisistä maankäytön-
suunnitteluun vaikuttavista 
teemoista laadittiin rinnakkain 
ja laajassa poikkitieteellisessä 
yhteistyössä. Työpaketit ovat: suun-
nitteet, palvelu- ja elinkeinokon-
septit, ekosysteemipalvelut, tekni-
set järjestelmät ja ekotehokkuus, 
Netzstadt -analyysit sekä arkkiteh-
tuuritypologiat. Työpakettien lop-
puraportit ovat kaavaselostuksen 
liitteinä nro 1, 2, 3, 4 ja 6.

Osayleiskaavatyössä sovelletaan 
Sveitsin ETH -yliopistossa ke-
hitettyä Netzstadt -menetelmää 
määriteltäessä vaikutusten arvioin-
tia ja kestävän kehityksen suun-
nitteluratkaisuja. Netzstadt on 
yhdyskuntarakenteen suunnit-
teluprosessin malli, jossa mm. 
resurssien optimaalinen käyttö ja 
paikalliset identiteetin tekijät ovat 
sisäänrakennettuina ja yhdistet-
tyinä ekologisen kestävyyden ta-
voitteisiin. Menetelmän ja siihen 
liittyvien analyysien avulla saadaan 
kuvattua Sibbesborgin seudullinen 
asema ja paikallinen identiteetti, 
sekä näitä molempia tukevat kaa-
valliset ratkaisut. Netzstadt -ana-
lyysi on kokonaisuudessaan kaavan 
liitteenä nro 3.

SEMINAARIT JA TYÖPAJAT

Kilpailuvaiheesta alkaen suunnit-
telu on edennyt vuorovaikuttei-
sesti ja useita erilaisia asiantuntija-
näkökulmia hyödyntäen ja yhteen 
kooten.  Keskustelua suunnittelusta 
ja esiselvityksistä on käyty erilai-
sissa tilaisuuksissa ja foorumeissa. 
Vuosien 2013 ja 2014 aikana tilai-

KOMMUNSTRATEGI

Den uppdaterade kommunstrategin 
godkändes 7.10.2013. I strategin 
dras riktlinjer upp om en genom-
snittlig årlig tillväxt på 2–3 % (åren 
2014–2017), 4–5 % (åren 2018–
2020) och ca 5 % (åren 2021–2025). 
I början av planperioden ligger ton-
vikten i byggandet på Nickby och 
Tallmo, i slutet av perioden på Södra 
Sibbo (Söderkulla-Majvik). Delgen-
eralplanen för Sibbesborg bäddar 
för en tillväxt som är förenlig med 
strategin.

ARBETSPAKET

Utredningarna om de viktigaste te-
man som inverkar på markanvänd-
ningsplanen gjordes parallellt och 
som ett omfattande tvärvetenska-
pligt samarbete. Arbetspaketen är 
följande: tillväxtplan, service och 
näringar, ekosystemtjänster, ekoef-
fektivitet, Netzstadts-analyser samt 
arkitekturtypologier. Slutrapporter-
na från arbetspaketen finns som bi-
laga 1, 2, 3, 4 och 6 till planbeskriv-
ningen.

I delgeneralplanearbetet tillämpas 
Netzstadt-metoden, som har utveck-
lats av ETH-universitetet i Schweiz, 
för bestämningen av konsekvens-
bedömningen och planeringslös-
ningarna för hållbar utveckling. 
Netzstadt är en modell för planer-
ing av samhällsstrukturen som bl.a. 
har inbyggda funktioner för opti-
mal resursanvändning och lokala 
identitetsfaktorer, vilka samordnas 
med målen för ekologisk hållbarhet. 
Med hjälp av metoden och de rela-
terade analyserna kan man beskriva 
Sibbesborgs regionala ställning och 
lokala identitet samt de planmäs-
siga lösningar som stödjer båda 
dessa aspekter. Netzstadt-analysen 
presenteras i sin helhet i bilaga 3 till 
planen.

SEMINARIER OCH WORKSHOPAR

Planeringen har grundat sig på väx-
elverkan ända sedan tävlingsskedet 
och flera olika expertsynvinklar har 
samordnats och utnyttjats. Planer-
ingen och förundersökningarna har 
diskuterats på olika evenemang och 
forum. Åren 2013 och 2014 rikta-
des evenemangen till invånarna, de 
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suuksia suunnattiin asukkaille, ul-
kopuolisille asiantuntijoille, polii-
tikoille ja kunnan virkamiehille sekä 
suurelle yleisölle. Siitä huolimatta, 
että Sibbesborgin suunnittelu on 
ollut pitkään esillä, hankkeeseen 
sitoutuminen vaatii jatkuvasti kes-
kustelua, jotta kukin toimija voi näh-
dä hankkeen edistämisessä oman 
roolinsa tärkeyden. Keskusteltavaa 
työskentelytapaa jatkettiin kilpailu-
vaiheen jälkeen, jotta varsinaiselle 
kaavan laatimiselle olisi hyvä pohja 
ja toisaalta Sibbesborgin merkitys 
koko kunnan kehitykselle kirkas-
tuisi. Kooste tilaisuuksien sisällöstä 
sekä vaikutuksista suunnitteluun on 
kaavaselostuksen liitteenä nro 12.

utomstående experterna, politiker-
na och de kommunala tjänstemän-
nen samt den stora allmänheten. 
Trots att planeringen av Sibbesborg 
har varit aktuell en längre tid, kräver 
projektengagemanget en fort-
gående diskussion för att varje ak-
tör ska kunna se vikten av sin egen 
roll för främjandet av projektet. Det 
dialogbaserade arbetssättet fort-
satte efter tävlingen för att själva 
utarbetandet av planen skulle ha en 
god grund och också för att Sibbes-
borgs betydelse för hela kommun-
ens utveckling skulle kristalliseras. 
Ett sammandrag av innehållet på 
evenemangen och deras effekter på 
planeringen ges i bilaga 12 till plan-
beskrivningen.

.

Kuva 7a. Uusi Sipoo! 
-suunnittelutyöpaja 
elokuussa 2014

Bild 7a. Ett Nytt 
Sibbo -workshopen i 
augusti 2014

Kuva 7b. Sib-
besborgin suun-
nitteluviikko  23 
- 26.9.2013

Bild 7b.  Sibbesborgs 
planeringsvecka 23 - 
26.9.2013

Kuva 7c. Lasten 
Sibbesborg -työpaja 

24.9.2014

Bild 7c. Barnens Sib-
besborg 24.9.2013

Kuva 7d. Prof. emeri-
tus Franz Oswald 

Sibbesborgin lähtö-
tietoseminaarissa 

12.6.2013

Bild 7d. Prof. emeri-
tus Franz Oswald i 
Sibbesborgs semi-

narium  12.6.2013
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3.3 SUUNNITTELU-
PARADIGMA

Sibbesborgin suunnitteluparadigma 
sisältää vahvoja vaikutteita useam-
masta kaupunkisuunnitteluteorias-
ta. Yhdistelemällä osia eri teorioista 
on luotu Sibesborgille oma suunnit-
telufilosofiansa, jonka kulmakiviä 
ovat ihmisläheisyys, kaupungin ja 
maiseman vuorovaikutus, ekolo-
gisuus ja paikallisuus.  

Perusperiaate omavaraisesta pik-
kukaupungista raide-etäisyydellä 
suurkaupungista on sukua puu-
tarhakaupunki -aatteelle.  Sibbes-
borgin suunnitelmassa kaupunki 
ja ympäröivä maaseutu toimivat 
kokonaisuutena. Maaseutu tarjoaa 
kaupungille ruokaa, virkistystä, 
puhdasta ilmaa ja työpaikkoja mat-
kailun ja virkistyspalveluiden paris-
sa. Kaupungin asukkaat taas tuovat 
maaseudun yrittäjille mahdollisia 
asiakkaita ja kysyntää erilaisille vir-
kistys- ja vapaa-ajanpalveluille. 
Landscape Urbanism suunnit-
teluparadigma perustuu saman-
henkisiin ajatuksiin maiseman ja 

kaupungin liitosta ja maisemasta 
kaupungin jäsentäjänä. Sibbes-
borgin keskeiset alueet puolestaan 
noudattavat New Urbanismin peri-
aatteita miellyttävästä kaupunkiti-
lasta ja selvärajaisista julkisista kau-
punkitiloista, sujuvasta jalankulun 
ympäristöstä, toimintojen sekoit-
tumisesta ja väestön monipuolisuu-
desta sekä paikallisen historian, il-
maston, ekologian ja rakennustavan 
kunnioittavasta arkkitehtuurista ja 
maisema-arkkitehtuurista. 

Nykyisin kaikki suunnittelu esi-
tellään kestävän kehityksen mukai-
sena. Kestävä kehitys on kuitenkin 
aina paikallista ja siten erilaista eri 
paikoissa. Suomessa on erityisen 
vahva julkinen hallinto, joka valvoo 
ja normittaa kaavoitusta ja raken-
tamista kaikilla tasoilla. Tämä eroaa 
kansainvälisestä kentästä, jossa 
valvontaa on ulkoistettu mm. tuot-
teistetuille kriteerijärjestelmille, 
kuten Leed ja Breeam. Kansainväli-
set kriteeristöt toimivat tarkistuslis-
toina, jossa kouluttautuneet arvioi-
jat tekevät tarkistuksen listaan ja 
siten antavat ”arvosanan” tehdystä 
suunnitelmasta.  Sibbesborgin suun-                                                                       
nitteluratkaisujen arviointiin kes-

3.3 PLANERINGS-  
PARADIGMET

Planeringsparadigmet för Sibbes-
borg innehåller starka intryck från 
flera olika stadsplaneringsteorier. 
Genom att kombinera delar från 
olika teorier har vi skapat en egen 
planeringsfilosofi för Sibbesborg. 
Människonärhet, växelverkan mel-
lan staden och landskapet, ekolo-
giskt tänkande och lokal förankring 
är hörnstenarna i denna filosofi. 

Den grundläggande principen om en 
självförsörjande småstad på spårav-
stånd från storstaden ligger nära ide-
ologin om en trädgårdsstad. I planen 
för Sibbesborg fungerar staden och 
den omgivande landsbygden som 
en helhet. Landsbygden erbjuder 
staden mat, rekreation, ren luft och 
arbetsplatser i anslutning till turism 
och rekreation. Stadens invånare 
är återigen potentiella kunder för 
landsbygdsföretagarna och skapar 
en efterfrågan på olika tjänster för 
rekreation och fritid. Planerings-
paradigmet Landscape Urbanism 
grundar sig på tänkesätt i samma 

anda om en allians mellan landska-
pet och staden och om landskapet 
som en grund för struktureringen 
av staden. De centrala områdena av 
Sibbesborg iakttar återigen stads-
byggnadsidealet New Urbanisms 
principer om ett behagligt stads-
rum och klart avgränsade offentliga 
rum, en smidig miljö för fotgängare, 
blandade funktioner och mångsidig 
befolkning samt en arkitektur och 
landskapsarkitektur som respekter-
ar lokalhistorian, klimatet, ekologin 
och byggsättet. 

Nuförtiden läggs all planering fram 
i enlighet med hållbar utveckling. 
Hållbar utveckling är emellertid 
alltid lokal och därför olika på olika 
ställen. Finland har en särskilt stark 
offentlig förvaltning som övervakar 
och fastställer normer för planlägg-
ningen och byggandet på alla nivåer. 
Detta skiljer sig från det interna-
tionella fältet där övervakningen 
har lagts ut på entreprenad t.ex. till 
produktifierade kriterieuppsättning-
ar såsom Leed och Breeam. De in-
ternationella kriterieuppsättning-
arna fungerar som check-listor som 
utbildade utvärderare använder för 
att “betygsätta” en uppgjord plan. 
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tävyyden näkökulmasta on ke-
hitetty oma kestävyyskriteeristö. 
Kriteerit ja mittarit kattavat ekolo-
giset, sosiaaliset ja taloudelliset 
näkökulmat. Kriteerit ovat tärkeitä 
maankäytön suunnittelun työväli-
neitä: niillä konkretisoidaan kehi-
tyskuvassa asetettuja tavoitteita 
maankäytön ja liikenteen suunnit-
telussa sekä myös muissa kunnan 
strategioissa ja hankkeissa, joilla 
on vaikutusta fyysiseen ja toimin-
nalliseen ympäristöön. Mittareilla 
asetetaan suunnittelulle laatutaso, 
jolloin asetettujen tavoitteiden to-
teutumista voidaan seurata. Kri-
teerein ja mittarein voidaan ohjata 
suunnitteluratkaisuja ja todistaa, 
että yhdyskunta on kestävä. Lisäksi 
suunnitelmia voidaan verrata objek-
tiivisesti muihin hankkeisiin ja yksit-
täisen ratkaisun vaikutusta koko-
naisuuteen voidaan arvioida.

Sibbesborgin kaavaprosessis-
sa pyritään tuomaan kestävyys 
itse        suunnittelun pohjaksi ja pai-
kallisuus varsinaisen arvioinnin ja 
arvottamisen pohjaksi. Suunnitte-
lussa on sovellettu Sveitsin ETH-yli-
opistossa kehitettyä Netzstadt-me-
netelmää määriteltäessä kestävän 

kehityksen suunnitteluratkaisuja 
paikallisuus huomioiden. Netzstadt 
on yhdyskuntarakenteen suunnit-
teluprosessin malli (ei suunnitel-
man malli), jossa mm. resurssien 
optimaalinen käyttö ja paikalliset 
identiteetin tekijät ovat sisään-
rakennettuina ja yhdistettyinä 
ekologisen kestävyyden teorioi-
hin. Tavoitteena on tuoda suoma-
laiseen yleiskaavaprosessiin uutta 
lähestymistapaa ja vuorovaikutusta 
siten, että tulevaisuudesta kes-
kustelu on käytännönläheisempää 
mutta myös ammatillisesti uusim-
paan ymmärrykseen perustuvaa. 
Netzstadt  -menetelmällä kuvataan 
hyvän    suunnittelun menetelmiä. 
Suunnittelukriteerejä ei kuiten-
kaan anneta valmiina listana, vaan 
näitä teemoja on tarkoitus kehitellä 
eteenpäin arvioiden ja keskustellen. 
Kaupunkirakentamisen tärkeim-
miksi laatutekijöiksi menetelmässä 
tunnistetaan omaleimaisuus, moni- 
muotoisuus, joustavuus, oma-
varaisuus ja resurssien tehokas 
käyttö. 

Liikennesuunnittelun osalta suun-
nitteluparadigman määrittäminen 
on vaikeampaa, sillä alalla on kovin 

För bedömningen av planeringslös-
ningarna i Sibbesborg har särskilda 
kriterier fastställts med hänsyn till 
hållbarheten. Kriterierna och indi-
katorerna täcker ekologiska, sociala 
och ekonomiska aspekter. Kriterier-
na är viktiga verktyg för planeringen 
av markanvändningen: de konkretis-
erar de mål som ställts upp i utveck-
lingsbilden för planeringen av mar-
kanvändningen och trafiken liksom 
även i andra kommunala strategier 
och projekt som inverkar på den fy-
siska och funktionella miljön. Med 
hjälp av indikatorerna fastställs en 
kvalitetsnivå för planeringen. På det 
här sättet är det möjligt att följa upp 
hur de uppsatta målen uppfylls. Med 
stöd av kriterierna och indikatorerna 
kan man styra planeringslösningarna 
och bevisa att samhället är hållbart. 
Därtill kan planerna jämföras ob-
jektivt med andra projekt och kon-
sekvenserna av en enskild lösning 
för helheten kan bedömas.

I planprocessen för Sibbesborg strä-
var man efter att betrakta hållbar-
heten som grund för själva plane-
ringen och den lokala förankringen 
som grund för den egentliga ut-
värderingen. Vid definieringen av 

planeringslösningarna för hållbar 
utveckling med beaktande av den 
lokala aspekten har man tillämpat 
Netzstadt-metoden. Metoden har 
utvecklats av ETH-universitetet i 
Schweiz. Netzstadt är en modell 
för processen för att planera sam-
hällsstrukturen (inte en modell för 
en plan), där en optimal användning 
av resurserna och lokala identitets-
faktorer finns färdigt inbyggda och 
kopplade till teorierna om ekologisk 
hållbarhet. Målet är att introducera 
en ny approach och växelverkan i 
den finländska generalplaneproces-
sen så att diskussionen i framtiden 
blir mer praktiskt inriktad men sam-
tidigt grundar sig på senaste fackliga 
insikter. Metoderna för god plane-
ring beskrivs med hjälp av Netzstadt-
modellen. Planeringskriterierna ges 
emellertid inte färdigt i en lista, utan 
avsikten är att vidareutveckla dessa 
teman utifrån diskussioner och ut-
värderingar. Särprägel, mångfor-
mighet, flexibilitet, självförsörjning 
och en effektiv användning av resur-
serna identifieras i modellen som 
de viktigaste kvalitetsfaktorerna för 
stadsbyggande. 

När det gäller trafikplaneringen är 
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vähän teoreettista pohjaa valmii-
na. Matka-aikaan perustuvat hyö-
tykustannusanalyysit eivät sovellu 
kaupunkialueiden suunnitteluun, 
joten suunnittelun taustaksi on 
haettu vaikutteita toisaalta.  Öster-
sundomin yleiskaavatyössä laadittu 
liikennefilosofia tarjoaa hyviä peri-
aatteita suunnittelulle yhdistäen 
kaupunkisuunnittelun ja liikenne-
suunnittelun toimintakenttiä. Sib-
besborgin liikenneratkaisujen 
taustalle on lainattu ajatuksia myös 
ruotsalaisesta Trafik för en attraktiv 
stad -projektista. 

det svårare att definiera planerings-
paradigmet, eftersom det finns my-
cket lite teoretiska grunder färdigt i 
branschen. Nyttokostnadsanalyser 
som grundar sig på resetid lämpar 
sig inte för planering av stadsom-
råden, och därför har impulser för 
planeringen sökts på andra håll. Den 
trafikfilosofi som utarbetats i anslut-
ning till generalplanen för Östersun-
dom erbjuder bra principer för pla-
neringen, eftersom den samordnar 
stadsplaneringens och trafikplane-
ringens verksamhetsfält. I bakgr-
undsmaterialet för trafiklösningarna 
i Sibbesborg ingår också tankar som 
lånats från det svenska projektet 
Trafik för en attraktiv stad.
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3.4 KAUPUNKIRAKEN-
TEELLINEN KOKO-
NAISUUS

Sibbesborg tarjoaa erityisen hy-
viä maisemallisia, liikenteellisiä ja 
logistisia sijainteja asumiselle ja 
yrittämiselle. Kokonaisrakenteen 
pääperiaatteena on luoda tiivis     
korttelirakenne ja katuverkko ja 
jättää tärkeät luontoalueet raken-
tamisen ulkopuolelle yhtenäisinä.  
Korttelirakenteen on tarkoitus olla 
pienipiirteistä ja vaihtelevaa. Raken-
tamisen tiiveys tulee olemaan sel-
lainen, että se mahdollistaa tehok-
kaan joukkoliikenteen järjestämisen 
sekä toisaalta suurten yhtenäisten 
luonto- ja viljelyalueiden säilyt-
tämisen kaupungin ympärillä. Tämä 
tarkoittaa kaupungin ja maaseudun 
selvärajaista erottumista toisis-
taan. Kulttuuriympäristöihin uusi 
rakentaminen ja virkistyskäyttö 
sovitetaan hienovaraisesti ja vas-
taavasti rakennetuille alueille muo-
dostuu urbaani tunnelma. 

Osayleiskaava-alueella nykyinen 
asutus keskittyy Uuden Porvoon-

tien pohjoispuolelle. Osayleiskaa-
valuonnoksessa uutta ruutukortte-
lirakennetta ohjataan Söderkullan 
keskustan ja moottoritien viereisen 
työpaikka-alueen väliin. Näitä kahta 
aluetta sitoo toisiinsa kauppaka-
tumainen alueen pääkatu. Tavoit-
teena on luoda alueelle yksi urbaani 
keskusta nykyisen Söderkullan kes-
kustan ja moottoritien väliin tule-
van raideliikenneaseman välille 
pääkadun varrelle. Keskustan ydin 
sijaitsee Söderkullan nykyisessä 
keskustassa, kunnes raidejouk-
koliikenne ulotetaan Sibbesborgiin 
saakka ja tiiviimpi keskusta raken-
tuu aseman ympärille. Sibbesborgin 
keskusta muodostuu Söderkullasta 
metrokeskukseen asti ulottuvan 
pääkadun varteen ja sinne voidaan 
sijoittaa alueen tärkeimmät julkiset 
ja kaupalliset palvelut. Keskusta-                       
alue on myös joukkoliikenteen hy-
vän palvelutason aluetta. Tiivis 
keskusta liittyy pohjoisessa saumat-
tomasti nykyisen Söderkullan asuin-
alueisiin.  Keskustan pohjoispuolen 
asuinalueita on tarkoitus tiivistää ja 
laajentaa jonkin verran. Asuinalu-
eita ympäröivät tulevaisuudessakin 
laajat ulkoilualueet. Eriksnäsin kes-
kusta Sipoonlahden rannalla on alu-

3.4 DEN STADSSTRUK-
TURELLA HELHETEN

Sibbesborg erbjuder lägen som 
beträffande landskapet, trafiken 
och logistiken är särskilt fördelak-
tiga för boende och företagande. 
Huvudprincipen för den övergri-
pande strukturen är att skapa en tät 
kvartersstruktur och ett tätt gatunät, 
och att låta viktiga sammanhäng-
ande naturområden stå utanför de 
områden som byggs. Det är tänkt att 
kvartersstrukturen ska vara småska-
lig och omväxlande. Byggtätheten 
kommer att tillåta såväl en effek-
tiv kollektivtrafik som bevarandet 
av vidsträckta, sammanhängande 
natur- och odlingsområden kring 
staden. Detta innebär en markant 
gräns mellan stad och landsbygd. De 
nya byggnaderna och rekreations-
bruket anpassas diskret till kultur-
miljöerna och på motsvarande sätt 
uppkommer en urban stämning i de 
byggda områdena. 

Den nuvarande bosättningen i del-
generalplaneområdet är koncentre-
rad till norra sidan av Nya Borgåvä-

gen. I utkastet till delgeneralplanen 
styrs den nya rutkvartersstrukturen 
till området mellan Söderkulla cent-
rum och arbetsplatsområdet intill 
motorvägen. Dessa två områden 
binds till varandra över en huvudga-
ta som har karaktären av en affärs-
gata. Målet är att skapa ett urbant 
centrum längs en huvudgata som 
går mellan Söderkulla centrum och 
spårtrafikstationen som kommer 
mellan centrum och motorvägen. 
Stadskärnan finns i dagens centrum 
av Söderkulla tills kollektivtrafiken 
på spår sträcker sig ända till Sibbes-
borg och ett tätare centrum byggs 
upp kring stationen. Sibbesborgs 
centrum växer fram längs huvudga-
tan från Söderkulla ända till metro-
centrumet och här kan man placera 
den viktigaste offentliga och kom-
mersiella servicen. Centrum är också 
ett område där kollektivtrafiken har 
en hög servicenivå. I norr ansluter 
sig det täta centrumområdet smidigt 
till de befintliga bostadsområdena i 
Söderkulla. Avsikten är att förtäta 
och i viss mån utvidga bostadsom-
rådena på norra sidan av centrum. 
Bostadsområdena kommer även i 
framtiden att omges av vidsträckta 
friluftsområden. Eriksnäs centrum 
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Kuva 8. Sibbesborgin kaupunkirakennevisio 
4.11.2013. WSP Oy.

Bild 8. Vision för stadsstrukturen i Sibbes-
borg 4.11.2013. WSP Ab.
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een alakeskus.  

Toiminnot sekoittuvat kaupunkira-
kenteessa: asuminen, työpaikat, 
palvelut, pientuotanto ja erilaiset 
liikkumisen muodot limittyvät luon-
tevasti toisiinsa pienipiirteisessä 
kaupunkirakenteessa. Keskustan 
katuverkko on tiheää, jatkuvaa ja 
verkkomaista. Pääkatujen varsia 
reunustaa katkeamaton kapeiden, 

syvien tonttien korttelirivistö, jolla 
tavoitellaan mahdollisimman pal-
jon toimintaa katufasadille mutta 
toisaalta esimerkiksi kortteliviljelyä, 
tuotantoa ja varastointia takapihal-
la.

Tiheä katuverkko luo liikkumiskult-
tuurin, jossa pyöräillen ja kävellen 
on helppoa ja turvallista liikkua. 
Uuden Porvoontien muuttaminen 

kaduksi keskeisillä alueilla vähentää 
liikenteen haittoja ja estevaikutusta 
sekä muuttaa ympäristöä kaupunki-
maiseksi. Porvoon moottoritien es-
tevaikutusta sekä muita haittavai-
kutuksia kaupunkielämälle (melu, 
tärinä, päästöt) minimoidaan melu-
suojauksella sekä yli- ja alikuluilla. 
Logistisesti hyvät alueet hyödyn-
netään työpaikka- ja teollisuus alu-
eina.

Sipoonjokilaakso ja siihen liittyvä 
keskuspuisto muodostavat kes-
keisen virkistysalueen rungon. 
Sipoonjoen kulttuurimaisema ja 
maanviljelys elinkeinona ovat Sib-
besborgille tärkeitä identiteettiteki-
jöitä ja niitä pyritään säilyttämään 
tulevaisuuden kaupungissakin.

Kuva 9. Ote Sibbesborgin alueleikkauksesta Sipoonlahdelta/-joelta itään päin. WSP Oy, 2013.

Bild 9. Ett utdrag ur Sibbesborgs områdessektion österut från Sibboviken/-ån. WSP Ab, 2013.
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på stranden av Sibboviken är ett un-
dercentrum till Sibbesborg. 

De olika funktionerna blandas upp 
i stadsstrukturen: boende, arbets-
platser, service, småindustri och 
olika färdsätt sammanflätas på 
ett naturligt sätt i den småskaliga 
stadsstrukturen. Nätverket av gator 
är tätt, kontinuerligt och nätverks-
liknande. Huvudgatorna kantas av 

en sammanhängande kvartersrad av 
smala och djupa tomter, som möjlig-
gör både att gatufasaden får så my-
cket liv och rörelse som möjligt och 
att bakgårdarna kan användas t.ex. 
för kvartersodling, produktion och 
lagring.

Det täta gatunätet bäddar för en 
kultur där det är enkelt och tryggt 
att cykla och promenera. När Nya 

Borgåvägen ändras till gata i centra-
la områden minskas olägenheterna 
och hindren som härrör från trafiken 
och omgivningen blir mer stads-
lik. De hinder som Borgå motorväg 
medför liksom övriga olägenheter 
för stadslivet (buller, skakningar, 
utsläpp) minimeras med hjälp av 
bullerskydd, broar och underfarter. 
Logistiskt sett bra områden anvisas 
som arbetsplats- och industriom-

råden.

Sibbo ådal och den anslutande cen-
tralparken är en viktig stomme för 
rekreationsområdet. Kulturlandska-
pet längs Sibbo å och jordbruket som 
näringsgren är viktiga identitetsfak-
torer för Sibbesborg och dessa strä-
var man efter att bevara även i fram-
tidens stad.
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3.5  RAIDELIIKENTEEN 
VAIHTOEHDOT 

Itämetron jatkaminen rannikon     
suuntaisesti liittyy Östersundomin 
alueen rakentamiseen. Metron jat-
keen toteuttaminen on vaiheistettu 
niin, että ensimmäiseksi toteutetaan 
raide Mellunmäestä Majvikiin. Hel-
singin seudun liikennejärjestelmä-
suunnitelman (HLJ 2015) luonnok-
sessa hankkeen toteuttaminen on 
ajoitettu vuosien 2026 -2040 väli-
seen aikaan. Vasta tämän jälkeen tu-
lee kysymykseen metron jatkaminen 
Sibbesborgiin saakka. Vaikka raide-
linjauksen toteuttaminen on näin 
kaukaisen tulevaisuuden hanke, on 
siihen syytä varautua Sibbesborgin 
osayleiskaavassa, jotta raideliiken-
teen järjestämiselle luodaan alusta 
lähtien hyvät edellytykset. 

Osayleiskaavan toteuttamisessa 
suunnitellaan myös alusta lähtien 
bussijoukkoliikenteen ja liityntälii-
kenteen tehokas toiminta, sillä alu-
een rakentuminen tukeutuu vielä 
vuosikymmenien ajan bussiliiken-

teeseen.

Metron linjausvaihtoehdot vaikut-
tavat eri tavoin koko yhdyskun-
tarakenteeseen ja tätä on tut-
kittu itämetron esiselvityksessä 
maankäytön rakennemallien kaut-
ta. Osayleiskaavaluonnoksen laa-
timisessa on tutkittu ja arvioitu 
tarkemmin kahden eri linjausvaih-
toehdon vaikutuksia Sibbesborgin 
keskeisiin korttelialueisiin ja katu-
verkkoon. Vaikutustenarvioinnin 
sekä kaavan osallistumis- ja arvioin-
tisuunnitelmista saadun palautteen 
perusteella ehdotetaan valittavaksi 
Porvoon moottoritien suuntainen 
linjausvaihtoehto jatkosuunnittelun 
pohjaksi. 

Seudullisissa liikenne-ennusteissa 
havaitaan, että metron kapasiteetti 
ylittyy vuoden 2050 jälkeen (WSP 
2014, kaavan liite nro 9). Tarkoituk-
senmukaisempi raideliikenteen 
vaihtoehto voi tällöin olla taajama- 
tai kaupunkijuna. Sibbesborgin 
osayleiskaavassa varaudutaan siis 
henkilöraideliikenteeseen, ottamat-
ta vielä tarkemmin kantaa liikkumis-
välineeseen.

Kuva 10a, b. Itäisen metrokäytävän linjaus ja liityntäpysäköinti, vaihtoehto AC.

Bild 10a, b. Dragningen av den östra metrokorridoren och anslutningsparkering, alternativ 
AC.
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3.5  ALTERNATIV FÖR 
SPÅRTRAFIKEN 

Förlängningen av östmetron i rikt-
ning med kusten hänger samman 
med byggandet i Östersundom. 
Metron genomförs i etapper så att 
ett spår från Mellungsbacka till Ma-
jvik byggs först. I utkastet till trafik-
systemplan för Helsingforsregionen 
(HLJ 2015) har genomförandet av 
projektet schemalagts till perioden 
2026–2040. Först därefter blir det 
aktuellt att förlänga metron ända 
till Sibbesborg. Även om genom-
förandet av spårsträckningen är ett 
projekt långt in i framtiden är det 
anledning att förbereda sig för det 
i delgeneralplanen för Sibbesborg 
så att det ända från början skapas 
goda förutsättningar för spårtrafi-
karrangemangen. 

Vid genomförandet av delgeneral-
planen planeras från första början 
även ett effektivt samarbete mellan 
busskollektivtrafiken och anslutning-
strafiken då byggandet av området 
kommer att stödja sig på busstrafik-

en i flera årtionden framåt.

De alternativa metrolinjerna 
påverkar hela samhällstrukturen på 
olika sätt och detta har undersökts 
i förundersökningen om östmetron 
med hjälp av olika strukturmod-
eller för markanvändningen. Vid 
utarbetandet av utkastet till delgen-
eralplan gjordes en närmare under-
sökning av konsekvenserna av två 
olika alternativa spårträckningar för 
de centrala kvartersområdena och 
gatunätet i Sibbesborg. Utifrån re-
sponsen på konsekvensbedömning-
en och på programmen för delta-
gande och bedömning föreslås att 
alternativet med ett metrospår i 
riktning med Borgå motorväg väljs 
som underlag för den fortsatta pla-
neringen. 

I regionala trafikprognoser konstat-
eras att metrons kapacitet kommer 
att överskridas efter år 2050 (WSP 
2014, bilaga 9). Då kan det hända att 
ett tätorts- eller stadståg är en mer 
ändamålsenlig form av spårtrafik. 
I delgeneralplanen för Sibbesborg 
görs således förberedelser för per-
sontrafiken på spår utan att närmare 
ta ställning till färdmedlet.

Kuva 10c, d. Itäisen metrokäytävän linjaus ja liityntäpysäköinti, vaihtoehto B.

Bild 10c, d. Dragningen av den östra metrokorridoren och anslutningsparkering, alternativ 
B.
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3.6 ASUMINEN JA 
VÄESTÖ

Väestötavoitteena on noin 30 000 
asukasta vuoteen 2035 mennessä. 
Osayleiskaavassa varaudutaan kas-
vun jatkuvan siten, että alueella olisi 
vuonna 2065 noin 50 000 asukasta, 
mikä on riittävä väestöpohja raide-
joukkoliikenteeseen perustuvalle 
joukkoliikennejärjestelmälle ja tuot-
taa oman vireän keskuksen kaupal-
lisine ja julkisine palveluineen sekä 
työpaikkoineen.  Suunnittelupro-
sessin edetessä on huomattu, että 
Sibbesborgin suunnittelukilpailun 
tavoite jopa 70 000-100 000 asuk-
kaasta on hieman ylimitoitettu.

Väestön ja työpaikkamäärien kasvu-
urasta puhuttaessa, täytyy erottaa 
toisistaan kaavan mahdollistama 
kasvu, tavoitteellinen kasvu ja en-
nusteisiin perustuva kasvunopeus.  
Koko alueella on nykyisin noin 4500 
asukasta ja noin 900 työpaikkaa. 
Sibbesborgin osayleiskaava mahdol-
listaa noin 30 000 uuden asukkaan 
ja noin 5 000 uuden työpaikan si-
joittumisen kaava-alueelle vuoteen 

2035 mennessä. Tämän jälkeen kau-
punkirakenne tiivistyy ja laajenee. 
Osayleiskaavan toteuttamisen aika-
jänne on kuitenkin joustava. Mitoi-
tusta merkitsevämpää on se, miten 
kasvu realisoituu ja minkälaista 
rakennettua ympäristöä se muo-
dostaa.

Sibbesborgin yhdyskuntarakenteen 
kokonaisuuteen kuuluu lisäksi Eriks-
näsin osayleiskaava-alue, jolla voi 
sijaita n. 10 000 uutta asukasta ja 
1 000 työpaikkaa.  Östersundomin 
kuntien yhteinen yleiskaava suun-
nittelualueen länsipuolella mahdol-
listaa noin 70 000 uutta asukasta ja 
noin 30 000 työpaikkaa.

Kunnan strategisena tavoit-
teena on jopa 5 % vuosittainen 
kasvu.  Pääkaupunkiseudun 14 
kunnan yhteisissä strategisissa suun-                                                               
nitelmissa 1 % vuosittainen kasvu 
nähdään realistisena.  Keskimäärin 
Sipoon kunnan väestö on kasvanut 
1-1,2 % vuosittain. Yleisesti pide-
tään kuntataloudellisesti kestävänä 
pitkällä aikavälillä 1 – 1,5 prosentin 
asukasmäärän vuosittaista kasvua. 

Asuinrakentaminen on laadukasta 
ja monipuolista, jolloin alueelle voi 

3.6 BOENDE OCH BE-
FOLKNING

Befolkningsmålet är ca 30 000 in-
vånare fram till år 2035. I delgene-
ralplanen räknar man med att till-
växten fortsätter så att området år 
2065 har ca 50 000 invånare, vilket 
är ett tillräckligt befolkningsunder-
lag för ett kollektivtrafiksystem som 
bygger på spårtrafiken. Detta in-
vånarantal är också tillräckligt för ett 
aktivt centrum med kommersiell och 
offentlig service och arbetstillfällen. 
Allteftersom planeringsprocessen 
fortskridit har man märkt att plane-
ringstävlingens mål om 70 000–100 
000 invånare är något överdimen-
sionerat.

När man talar om tillväxten i be-
folkningen och arbetstillfällena bör 
man skilja åt den tillväxt som planen 
tillåter, den målsatta tillväxten och 
den på prognoser grundade tillväxt-
takten. Hela området har för när-
varande ca 4 500 invånare och ca 900 
arbetstillfällen. Delgeneralplanen 
för Sibbesborg gör det möjligt att 
ta emot ca 30 000 nya invånare och 

placera ca 5 000 nya arbetsplatser 
till planområdet fram till år 2035. 
Därefter kommer stadsstrukturen 
att förtätas och utvidgas. Tidsspan-
net för genomförandet av delgen-
eralplanen är emellertid flexibelt. 
Hur tillväxten realiseras och hurdan 
byggd miljö den bildar är viktigare 
än dimensioneringen av tillväxten.

Till den övergripande samhällsstruk-
turen i Sibbesborg hör dessutom 
Eriksnäs delgeneralplaneområde, 
som kan komma att rymma 10 000 
nya invånare och 1 000 arbetstillfäl-
len. Kommunernas gemensamma 
generalplan för Östersundom på 
västra sidan av planeringsområdet 
välkomnar ca 70 000 nya invånare 
och ca 30 000 arbetstillfällen.

Kommunens strategiska mål är en 
årlig tillväxt på upp till 5 %. I de stra-
tegiska planer som är gemensamma 
för de 14 kommunerna i huvudstads-
regionen betraktas en årlig tillväxt 
på 1 % som realistisk. Befolkningen 
i Sibbo har ökat i snitt med 1–1,2 % 
varje år. Generellt sett anses en ök-
ning av antalet invånare med 1–1,5 
% per år som en för kommuneko-
nomin hållbar tillväxt på lång sikt.
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Kuva 11. Bild 11. 
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muodostua myös monipuolinen 
väestörakenne. Laadukkailla asuin-
alueilla painotetaan asumismuo-
tojen runsautta. Valtion tukemaa 
asuntotuotantoa tai vastaavaa 
sosiaalista asuntotuotantoa on 
vähintään 20 %. 

Sibbesborg tasapainottaa pääkau-
punkiseudun rannikonsuuntaista 
kehitystä. Pääkaupunkiseudun yh-
tenä suurimpana haasteena on 

tarjota kohtuuhintaista asumista 
hyvillä sijainneilla ja siten turvata 
työvoiman saatavuus. Kohtuuhin-
taisuutta edistetään mm. rakenta-
malla perustamisolosuhteiltaan hy-
ville alueille: Sibbesborgissa ei ole 
tarvetta rakentaa esimerkiksi veden 
päälle, tulva-alueille tai syville sa-
vikoille. Tonttitarjonta houkuttele-
villa paikoilla hillitsee myös seudun 
hajautumista (sprawl –ilmiötä).

Bostadsbyggandet är högklassigt 
och mångsidigt, varvid området 
också kan få en mångsidig befolk-
ningsstruktur. Det rikliga utbudet 
av olika boendeformer accentueras 
i de förstklassiga bostadsområdena. 
Bostadsproduktion med statligt stöd 
eller motsvarande social bostads-
produktion ska utgöra minst 20 %. 

Sibbesborg balanserar huvudstads-
regionens utveckling i riktning med 
kusten. En av de största utman-
ingarna för huvudstadsregionen 
är att tillhandahålla fördelaktigt 
belägna bostäder till rimliga priser 
och därmed trygga tillgången på 
arbetskraft. Att priserna är rimliga 
främjas bl.a. genom att man bygger 
i områden med bra grundläggnings-
förhållanden: I Sibbesborg finns det 
t.ex. inget behov av att bygga ovan-
på vatten, i översvämningsområden 
eller i områden med djupa lerskikt. 
Tomtutbudet i attraktiva områden 
dämpar också en splittring av till-
växten (sprawl-fenomenet).

Den nya kvartersstrukturen hänger 
nära samman med den befintliga 
byggda miljön och den förtätas yt-
terligare inom strukturen. Förutom 
höghus i centrumen och småhusen 

Uusi korttelirakenne liittyy kiin-
teästi nykyiseen rakennettuun 
ympäristöön ja jo rakennetuilla alu-
eilla tiivistetään rakenteen sisällä. 
Alueelle toivotaan keskustojen ker-
rostalojen ja reuna-alueiden pien-
talojen lisäksi pienkerrostaloja, 
townhouse- ja rivitaloja. Näiden 
asumistypologioiden avulla pyritään 
samanaikaisesti saavuttamaan 
sekä kaupunkimaista tehokkuutta 
ja katutilaa, että asumisväljyyttä ja 
yksilöllisyyttä. 

Kuva 12. Bild 12. 
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i kantzonerna önskas låghus, town-
houses och radhus. Med hjälp av 
dessa boendetypologier strävar 
man efter att samtidigt uppnå såväl   
stadsliknande effektivitet och stads-
rum som boenderymlighet och indi-
viduella lösningar. 

Kuva 13. Bild 13. 
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3.7 TYÖLLISYYS, 
ELINKEINOTOIMINTA

Sibbesborgin alueella on houkut-
televia sijainteja yritystoiminnalle 
ja potentiaalia vilkkaan ja vauraan 
elinkeinoelämän muodostumiselle, 
kun alueen sijaintiin, maisemaan 
ja paikalliskulttuuriin perustuvat 
vahvuudet otetaan rohkeasti käyt-
töön. Alueelle on tavoitteellista 
muodostua erilaisia julkisiin ja kau-
pallisiin palveluihin liittyviä työpaik-
koja noin 5 000 kappaletta vuoteen 
2035 mennessä. Työpaikkamäärien 
kasvua on erittäin vaikea ennustaa, 
sillä alueelle voi sijoittua hyvin eri-  
laisia kauppaan, logistiikkaan, pi-
enteollisuuteen tai elintarviketeol-
lisuu-teen liittyviä toimialoja.

Sibbesborgista on hyvät liikenne-
yhteydet Nikkilään, Talmaan, Kera-
valle, Itä-Helsinkiin, Östersundomi-
in, Porvooseen sekä Vuosaaren 
satamaan. Sipoon yleiskaava 2025:n 
mukaiset Porvoonväylän E18 var-
teen sijoittuvat työpaikka-alueet 
sisältyvät kaava-alueeseen. Uudet 
työpaikka-alueet hyötyvät Porvoon 

moottoritien eli valtatie E18:n sekä 
tulevaisuudessa raidejoukkoliiken-
teen tarjoamista yhteyksistä. Lii-
kenteelliset ja logistiset olosuhteet 
ovat houkuttelevia erilaisille kau-
pan, tuotannon, pienteollisuuden 
ja jalostuksen aloille. Moottoritien 
liittymäalueille ja melualueelle si-
joittuu erikoistavarakaupan tilaa 
vaativia yksiköitä, pienteollisuutta 
ja logistiikkaan liittyviä toiminto-
ja sekä pysäköintilaitoksia ja lii-
tyntäpysäköintiä. Työpaikka- ja teol- 
lisuusalueilla on tilaa esimerkiksi 
elintarvikealan klusterin muodos-
tumiselle. Arlan teollisuusalueen 
laajentuminen mahdollistetaan kaa-
vassa.

Kaupunkirakenteen kasvu itsessään 
luo paljon palvelualan työpaikkoja. 
Julkiset ja yksityiset lähipalvelut 
ovat suuri työllistäjä. Tulevaisuudes-
sa hoiva-ala kasvaa ja alalla on myös 
enemmän yksityisiä toimijoita. 
Koska alueelle ei tule päivittäista-
varakaupan suuryksiköitä, kaupan 
rakenne koostuu pienistä yksiköistä, 
jotka työllistävät useampia ihmisiä. 
Tiheässä kaupan palveluverkossa 
on hyötynä lisäksi asiointimatkojen 
kohtuullisuus ja liikenteen haittojen 
minimointi.  

Sibbesborgin kehityskuvassa nos-
tettiin esille alueen erityisenä 
vahvuutena lähiruoka, maaseutu-
elinkeinoihin liittyvä tuotanto, ja-
lostus sekä tutkimus- ja kehitys. 
Oheispalveluihin kuuluvat tuot-
teiden jakeluun liittyvät elinkeinot, 
kuten vähittäis- ja tukkukauppa, 
toritoiminta, ravintolat ja kahvilat 
sekä kuljetus- ja varastointipalve-
lut. Muita lähiruoka -brändiin liitty-
viä elinkeinoja ovat opetus ja green 
care, johon kuuluu matkailu, vir-
kistys-, hyvinvointi- ja hoiva-ala. 

3.8 LIIKKUMINEN JA 
SAAVUTETTAVUUS

Sibbesborg on seudullisesti liiken-
teen solmukohta, johon on helppo 
tulla asioimaan. Liityntäliikenne 
on kaikissa rakentumisen vaiheissa 
tehokasta ja sillä saavutetaan Sib-
besborgin palvelut helposti. 

Alueen rakentuminen tukeutuu 
julkiseen liikenteeseen. Pitkällä 
tähtäimellä alue tukeutuu raidelii-
kenteeseen ja sitä syöttävään bus-

siliityntäliikenteeseen, joka pal-
velee koko osayleiskaava-aluetta 
hyvin. Tavoitteena on luoda jatkuva 
katuverkko, jossa liikenne ohjataan 
useita vaihtoehtoisia reittejä pit-
kin. Näin vältetään liikennealueiden 
ylimitoitus ja ruuhkat. 

Rakentamisen toteutus on 
vaiheistettu siten, että houkuttele-
van joukkoliikenteen järjestäminen 
on kannattavaa. Joukkoliikennettä 
kehitetään asteittain ja joustavasti. 
Bussiliikenne on pitkään joukkolii-
kenteen runko, sillä se skaalautuu 
helposti maankäytön tarpeisiin. 
Itämetron jatke toteutetaan Maj-
vikiin saakka arviolta vuoteen 
2040 mennessä, jolloin metron 
liityntäliikenne suuntautuu Sakarin-
mäen tai Majvikin metroasemalle. 
Porvoon suunnan bussiliikenteen 
tehokkaampi hyödyntäminen on 
tärkeää. Sipoonlahden eritasoliit-
tymän parantaminen ja bussipysäk-
kien perustaminen väylän varrelle 
mahdollistaa nopeat suorat yhtey-
det Helsingin ja Porvoon suuntiin.

Sibbesborgissa on tavoitteena au-
toilukulttuurin järkevöittäminen. 
Kannustaminen lyhyiden matkojen 
kulkemiseen kevyellä liikenteellä ja 
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3.7 SYSSELSÄTTNING 
OCH NÄRINGSVERK-
SAMHET

Sibbesborgsområdet har lockande 
platser för företagsverksamhet och 
potential för uppkomsten av ett liv-
ligt och blomstrande näringsliv un-
der förutsättning att de styrkor som 
hänger samman med områdets läge, 
landskap och lokala kultur utnyttjas 
målmedvetet. Målet är att skapa ca 
5 000 arbetstillfällen med anknyt-
ning till offentlig och kommersiell 
service fram till år 2035. Det är väl-
digt svårt att uppskatta tillväxten i 
antalet arbetstillfällen eftersom my-
cket olika branscher inom handel, 
logistik, småindustri eller livsmedel-
industri kan komma att etablera sig 
i området.

Från Sibbesborg finns det goda 
trafikförbindelser till Nickby, Tall-
mo, Kervo, Östra Helsingfors, 
Östersundom, Borgå och Nordsjö 
hamn. Arbetsplatsområdena längs 
Borgåleden E18 enligt Generalplan 
för Sibbo 2025 ingår i planområ-
det. De nya arbetsplatsområdena 

drar fördel av motorvägen till Borgå, 
E18, och i framtiden även av kollek-
tivtrafiken på spår. De trafikmäs-
siga och logistiska förhållandena är 
attraktiva för olika branscher inom 
handel, produktion, småindustri 
och förädling. Vid anslutningarna till 
motorvägen och bullerzonerna finns 
specialhandelsenheter som behöver 
stora utrymmen, småindustri och lo-
gistikfunktioner samt parkeringsan-
läggningar och infartsparkering. På 
arbetsplats- och industriområdena 
finns det plats för uppkomsten av 
kluster t.ex. inom livsmedelsindus-
trin. Planen gör det möjligt att ut-
vidga Arlas industriområde.

Stadsstrukturens tillväxt skapar i sig 
många arbetstillfällen i servicebran-
schen. Den offentliga och privata 
närservicen är en betydande sys-
selsättare. I framtiden kommer om-
sorgsbranschen att växa och involve-
ra allt fler privata aktörer. Eftersom 
ingen stor detaljhandelsenhet ska 
byggas i området kommer den kom-
mersiella strukturen att bestå av 
små enheter som sysselsätter fler 
människor. Att resorna för att uträt-
ta ärenden är av rimlig längd och 
att trafikolägenheterna minimeras 

är en ytterligare fördel med ett tätt 
kommersiellt servicenät. 

I utvecklingsbilden för Sibbesborg ly-
ftes närproducerad mat, produktion 
som knyter an till landsbygdsnäring-
ar, förädling samt forskning och ut-
veckling fram som särskilda styrkor. 
Näringar som relaterar till distribu-
tionen av produkterna, såsom de-
talj- och partihandel, torgverksam-
het, restauranger och caféer samt 
transport- och lagertjänster, är vik-
tiga binäringar. Övriga näringar som 
faller under varumärket närmat är 
undervisning och green care. Green 
care omfattar turism-, rekreations-, 
wellness- och omsorgstjänster. 

3.8 FÄRDSÄTT OCH 
TILLGÄNGLIGHET

Sibbesborg är en regional knutpunkt 
för trafiken och lätt att nå för dem 
som vill anlita den lokala servicen. 
Anslutningstrafiken är effektiv i alla 
faser av genomförandet och gör att 
det är enkelt att uträtta ärenden i 
Sibbesborg. 

Genomförandet av området stödjer 
sig på kollektivtrafiken. På lång sikt 
stödjer sig området på spårtrafiken 
och de bussförbindelser som ger bra 
service i hela delgeneralplaneområ-
det. Målet är att skapa ett kontinu-
erligt gatunät där trafiken dirigeras 
längs flera alternativa rutter. På det 
sättet undviks överbelastning och 
rusning i trafikområdena. 

Byggandet genomförs i faser så att 
det ska vara lönsamt att anordna 
en attraktiv kollektivtrafik. Kollek-
tivtrafiken utvecklas gradvis och 
flexibelt. Busstrafiken kommer un-
der en lång tid att utgöra stommen 
för kollektivtrafiken eftersom den 
enkelt kan anpassas till markan-
vändningens behov. Förlängningen 
av östmetron till Majvik beräknas 
vara klar före år 2040, varvid anslut-
ningstrafiken för metron riktar sig 
till metrostationerna i Zachrisback-
en eller Majvik. Det är viktigt att 
busstrafiken från Borgåhållet ut-
nyttjas mer effektivt. När den plan-
skilda korsningen vid Sibboviken 
förbättras och busshållplatser byggs 
längs leden blir det möjligt att skapa 
snabba direkta förbindelser till Hel-
singfors och Borgå.
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joukkoliikennettä hyödyntävään työ-
matkustamiseen tapahtuu luomalla 
toimiva ja arjen matkaketjut huomi-
oon ottava liikennejärjestelmä. Kes-
kusta-alue raideliikenneaseman tun-
tumassa on autoton kävelykeskusta. 
Pysäköintiratkaisuihin ja autopaik-
kanormeihin kiinnitetään erityistä 
huomiota, jotta autot eivät domi-
noi julkista tilaa. Liityntäpysäköin-
nille on tarve kaikissa kehityksen 
vaiheissa ja se sijoitetaan pääasi-
assa pysäköintitaloihin ja mahdol-
lisuuksien mukaan maan alle. 
Maanalaiset pysäköintipaikat ovat 
kalliita, joten etsitään ratkaisuja si-
joittaa autopaikat kaupunkikuvaan 
sopivasti. Suuria pysäköintikenttiä 
vältetään. Keskusta-alueille ja kes-
keisille bussipysäkeille tulee varata 
polkupyörien liityntäpysäköintipaik-
koja.

Julkista katutilaa on paljon ja 
ympäristö houkuttelee kävelemään 
ja pyöräilemään myös rakennetuilla 
alueilla. Kevyen liikenteen pääreitit 
ovat osa katuverkkoa. Rakennetun 
ja rakentamattoman raja muodostaa 
kiinnostavia paikkoja ja reittejä kau-
punkiin.  Viheryhteydet Taasjärvelle 
ja Sipoonjokilaaksoa pohjoiseen 

Nikkilän ja Sipoonkorven suuntaan 
linkittävät tärkeimmät viheralueet 
toisiinsa. Kaupunkirakenne jatkuu 
moottoritien molemmin puolin ja 
väylän ali ja yli on reittejä, jotta 
väylien estevaikutus minimoituu. 

Seudullisesti merkittäviä kevyen 
liikenteen yhteyksiä ovat Uuden 
Porvoontien suuntainen reitti sekä 
tulevaisuudessa Eriksnäsistä Nik-
kilään jatkuva Sipoonjokilaakson 
rantareitti ja Eriksnäsistä Majvkiin 
ja Östersundomiin kulkeva ranta-
reitti.

I Sibbesborg strävar man efter att ra-
tionalisera bilismen. Genom att ska-
pa ett fungerande trafiksystem som 
tar fasta på resekedjorna i vardagen 
kan man uppmuntra människorna 
att röra sig till fots och med cykel 
och att företa längre arbetsresor 
med kollektiva färdmedel. Centrum 
kring spårtrafikstationen är en bilfri 
promenadzon. Särskild uppmärk-
samhet fästs vid parkeringsarrange-
mang och bilplatsnormer för att bi-
larna inte ska komma att dominera 
det offentliga rummet. Det finns ett 
behov av infartsparkering i alla faser 
av utvecklingen. Infartsparkering 
anordnas i huvudsak i parkeringshus 
och i mån av möjlighet under mark-
en. Parkeringsplatser under marken 
är dyra, och därför bör man söka lös-
ningar för att anpassa bilplatserna 
till stadsbilden. Stora parkeringsfält 
ska undvikas. I centrumområdena 
och vid centrala busshållplatser bör 
infartsparkeringsplatser för cyklar 
reserveras.

Det finns rikligt med offentliga gatu-
rum och miljön lockar människorna 
att promenera och cykla även i de 
bebyggda områdena. Huvudlederna 
för den lätta trafiken utgör en del 

av gatunätet. Gränsen mellan det 
obebyggda och det bebyggda skapar 
intressanta platser och infarter till 
staden. Grönförbindelserna till Tas-
träsk och längs Sibbo ådal i riktning 
mot norra Nickby och Sibbo stor-
skog kopplar samman de viktigaste 
grönområdena. Stadsstrukturen 
fortsätter på båda sidorna av mo-
torvägen, som har både under- och 
överfarter för att minimera de hin-
der vägen ställer. 

Cykel- och gångbanan i riktning med 
Nya Borgåvägen och den framtida 
strandrutten från Eriksnäs till Nickby 
längs Sibbo ådal och från Eriksnäs till 
Majvik och Östersundom kommer 
att vara regionalt betydande leder 
för den lätta trafiken.
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3.9 LUONTO, MAISE-
MA JA MAASEUTU

Tärkein avoin maisematila on 
Sipoonjoki. Tavoitteena on muo-
dostaa Sipoonjoen ja uuden kort-
telirakenteen välille kiinteä yhteys 
ja samalla vaalia Sipoonjokilaakson 
avointa kulttuurimaisemaa. Sipoon-
lahti on poikkeuksellinen maise-
matila ja Hitån puoleisella rannalla 
rantakalliot ja jyrkänteet luovat eri-
tyisen jylhän maiseman.  

Ulkoilumaastot Taasjärven, 
Grundträsketin, Möträsketin ja Pil-
vijärven ympärillä ovat jo nykyisin 
varsin korkeatasoiset ja kestävät 
hyvin lisääntyvää virkistyskäyt-
töä. Tavoitteena on luoda toimivia 
yhteyksiä kaupunkialueelta laajoille 
virkistysalueille sekä Sipoonkorven 
kansallispuistoon. Hitån metsäinen 
selänne säilyy luontoalueena, jossa 
on mahdollista retkeillä.  Eriksnä-
sin osayleiskaava-alueeseen kuulu-
vat uimarannat ja muut merellisen 
virkistyksen kohteet palvelevat koko 
Sibbesborgin väestöä.

Lähiruoan tuotantoon on Sipoos-
sa mahdollisuus, kun rakenne-
taan tiiviisti, jätetään maaseutua 
maatalouskäyttöön ja säilytetään 
mahdollisuuksien mukaan viljelty 
maa käytössä. Maatalouden tila-
tarpeet laajenemisvaroineen huo-
mioidaan osayleiskaavoituksessa. 
Maatilat pyritään sitomaan kau-
punkirakenteeseen tilallisesti ja toi-
minnallisesti siten, että sekä maa-
tilat että asukkaat kokevat saavansa 
molemminpuolisia hyötyjä. Itse 
maatilat, niiden sivutoimipisteet 
sekä laajat avoimet peltomaisemat 
yhdyskunnan lähietäisyydellä ovat 
vetovoimatekijöitä. Alueella on 
useita ratsastustalleja ja hevostoi-
minnan lisäämiselle on hyvät edel-
lytykset kaava-alueen reunoilla ja 
välittömässä läheisyydessä. 

Elinvoimainen maatalous ylläpitää 
Sipoolle tyypillistä kulttuurimaise-
maa ja lähiruoka tuotannolla on 
myös maisemanhoidollisia vai-
kutuksia. Yhdyskuntarakenteessa 
toimii siirtolapuutarhoja, viljely-
palstoja, hedelmätarhoja, kauppa-
puutarhoja ja kasvihuoneita. Niillä 
on suuri merkitys sipoolaisten har-

3.9 NATUR, LANDSKAP 
OCH LANDSBYGD

Sibbo å är det viktigaste öppna land-
skapsrummet. Målet är att upprätta 
en fast förbindelse mellan Sibbo å 
och den nya kvartersstrukturen och 
på samma gång värna om det öppna 
kulturlandskapet kring ådalen. Sib-
boviken är ett exceptionellt landska-
psrum och klipporna och stupen på 
Hitåsidan utgör ett särskilt storsla-
get landskap. 

Friluftsterrängerna kring Tasträsk, 
Grundträsk, Möträsk och Molnträsk 
är redan i dag tämligen högklassiga 
och håller bra ett utökat rekreations-
bruk. Målet är att skapa fungerande 
förbindelser från stadsområdet till 
de vidsträckta rekreationsområdena 
samt till Sibbo storskogs national-
park. Den skogsklädda åsen i Hitå 
bevaras som ett naturområde och 
utflyktsmål. Badstränderna och de 
övriga möjligheterna till marin re-
kreation i Eriksnäs delgeneralplane-
området tjänar hela befolkningen i 
Sibbesborg.

rastusmahdollisuuksien ja alueen 
identiteetin muodostumiselle. 

Tavoitteena on tunnistaa luontoar-
vojen keskittymät ja säilyttää ne 
tiiviin rakentamisen ulkopuolella. 
Luontoarvojen keskittymät ovat 
usein myös muilla tavoin arvokkaita.  
Alueen monipuolinen, poikkeuksel-
linen ja edustava luonto on omi-
aan lisäämään alueiden virkistys- 
ja maisemakuvallista arvoa, joten 
arvokohteet otetaan osaksi vir-
kistysympäristöjä. Selkeät kulkurei-
tit ja virkistyskäytön ohjaaminen 
takaavat herkkien luontokohteiden 
säilymisen.
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Genom att bygga tätt, reservera 
landsbygdsområden för jordbruk och 
i mån av möjlighet bevara den mark 
som idag är odlad för odlingsbruk 
öppnas möjligheter för närproduk-
tion av mat i Sibbo. I delgeneralplan-
eringen tar man fasta på jordbrukets 
behov av mark och lokaler nu och 
i framtiden. Jordbruksfastigheter-
nas lokaler och funktioner knyts till 
stadsstrukturen för att både jord-
brukarna och invånarna ska uppleva 
ömsesidig nytta. Själva gårdarna, 
deras verksamhetsställen utanför 
gårdarna samt de vidsträckta, öppna 
åkerlandskapen nära centrum är at-
traktionsfaktorer. Det finns ett fler-
tal ridstall i området och i planom-
rådets kantzoner och omedelbara 
närhet finns det bra förutsättningar 
att expandera verksamheten kring 
hästar. 

Det livskraftiga jordbruket upprätt-
håller det för Sibbo typiska kultur-
landskapet och produktionen av 
närmat har effekter även för land-
skapsvården. Samhällsstrukturen 
innefattar kolonialträdgårdar, od-
lingslotter, fruktträdgårdar, handels-
trädgårdar och växthus. Dessa har 
en stor betydelse för Sibbobornas 

fritidssysselsättningar och för upp-
komsten av regionens identitet. 

Målet är att identifiera koncentra-
tionerna av naturvärden och bevara 
dem utanför det område som byggs 
tätt. Koncentrationerna av natur-
värden är ofta värdefulla även i an-
dra hänseenden. Eftersom områdets 
mångsidiga, exceptionella och rep-
resentativa natur höjer rekreations-
värdet och förbättrar landskaps-
bilden inkluderas värdefulla objekt i 
rekreationsmiljöerna. Klart utmärk-
ta leder och styrningen av rekrea-
tionsbruket säkerställer bevarandet 
av känsliga naturobjekt.
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3.10 HISTORIALLINEN 
PERINNE

Suunnittelun tavoitteena on nos-
taa kaupunkirakenteessa esille 
kulttuurimaiseman arvokohteita. 
Maiseman arvokkaimmat kohteet, 
kuten Sibbesborgin muinaislinna ja 
kartanomiljööt toimivat maisemaa 
jäsentävinä elementteinä. Toimin-
nallisuuden ja saavutettavuuden 
lisäämisellä niihin voi liittyä enem-
män kulttuurisia merkityksiä.  Alu-
een kartanot ovat olleet merkit-
täviä työnantajia, maanomistajia 
ja uusien ideoiden välittäjiä. Kar-
tanomiljöisiin liittyy moninaisia toi-
mintoja ja merkittävää henkilöhis-
toriaa, joiden säilyminen osana 
uutta kaupunkirakentamista on 
merkittävää.

Kaavan tavoitteena on yhdistää 
jokiranta uuden kaupunkirakenteen 
keskustaan ja välittää näkymiä Sib-
besborgin linnavuoreen ja jokilaak-
soon.

Pellot ja niityt kertovat alueen 
agraarihistoriasta. Jokilaakson 
avoin maisema on keskeinen suis-
toa reunustavilla selänteillä sijaitse-
van Kallbäckin kylän sekä Söderkul-
lan, Joensuun ja Hitån kartanoiden 
maisemakuvan kannalta. Kallbäckin 
vanha asutus sisällytetään uuteen 
kaupunkirakenteeseen hieno-
varaisesti. Hangelbyn viljelylaakso 
puolestaan edustaa 1700 -luvulla 
muodostunutta maisemaa, jossa 
pihapiirit sijoittuvat kumpareille ja 
laakea savitasanko Hangelbybäck-
enin ympärillä on avointa peltoa. 

Lisää liitteessä 14. Sibbesborgin 
maisema, maalaismaiseman ar-
voista uuden kaupunkimaiseman 
piirteiksi. 

3.10 HISTORISK TRA-
DITION

Planeringen syftar till att framhäva 
kulturlandskapets värdefulla objekt 
i stadsstrukturen. De mest värde-
fulla elementen i landskapet, såsom 
fornborgen och herrgårdsmiljöerna, 
strukturerar landskapet. Deras kul-
turella betydelse kan stärkas genom 
att man förbättrar tillgängligheten 
och funktionaliteten. Herrgårdarna 
i området har varit betydande ar-
betsgivare och markägare som burit 
fram nya idéer. Gårdsmiljöerna för-
knippas med mångsidiga funktioner 
och en betydande personhistoria 
som bör bevaras och överföras till 
den nya stadsstrukturen.

Planen har som mål att förena 
åstranden med centrum i den nya 
stadsstrukturen och öppna vyer mot 
såväl borgkullen som ådalen.

Åkrarna och ängarna förtäljer om-
rådets agrarhistoria. Det öppna 
landskapet kring ådalen är av cen-
tral betydelse för landskapsbilden i 
Kallbäck, som ligger på åsarna som 
kantar deltan, och för gårdarna i 
Söderkulla, Joensuu och Hitå. Den 
gamla bosättningen i Kalläck in-
tegreras diskret i den nya stads-
strukturen. Odlingsdalen i Hangelby 
företräder återigen ett landskap som 
uppkom på 1700-talet där gårds-
tunen är förlagda till kullar och den 
vidsträckta lerslätten kring Hangel-
bybäcken består av öppna åkrar. 

Mera i bilaga 14. Sibbesborgin 
maisema, maalaismaiseman arvois-
ta uuden kaupunkimaiseman piir-
teiksi. 

Kuva 14. Söderkullan kartano

Bild 14. Söderkulla Gård
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3.11  JAETTU KATUTI-
LAT JA SOSIAALISEN 
KOHTAAMISEN PAI-
KAT

Sibbesborgin keskustassa kortte-
lirakenne ja katuverkko ovat perin-
teisen suomalaisen puukaupungin 
mukaiset. Pienimittakaavainen 
ympäristö on hyvä jalankululle ja 
pyöräilylle ja kannustaa elävään 
katutilaan.  Katuverkko on tiheä, 
jatkuva ja verkkomainen, jolloin 
muodostuu paljon julkista tilaa ja 
paikkoja liiketiloille katujen varsille 
sekä kohtaamispaikkoja. Kaupat si-
jaitsevat keskustassa ja niissä on 
helppo asioida kävellen tai pyörällä. 
Keskustan julkiset ja kaupalliset 
palvelut sijoittuvat omiin kiinteistöi-
hinsä, jolloin kortteleiden välinen 
katutila on julkista tilaa. 

Keskustan korttelirakenne rajau-
tuu joen rantaan. Lähtökohtana on, 
että joen varrelle varataan julkista 
tilaa palveluille, merellisyyteen liit-
tyville toiminnoille ja maiseman 
kokemiselle. 

3.11  GEMENSAMT 
GATURUM OCH SOCI-
ALA MÖTESPLATSER

I Sibbesborg centrum är 
kvartersstrukturen och gatunätet 
förenliga med traditionella finländ-
ska trästäder. Den småskaliga miljön 
lämpar sig för fotgängare och cyklis-
ter och uppmuntrar till ett levande 
gaturum. Eftersom gatunätet är tätt 
och sammanhängande uppkommer 
det rikligt med offentliga rum, plat-
ser för affärslokaler liksom mötes-
platser längs gatorna. Butikerna 
finns i centrum och kan lätt nås till 
fots eller med cykel. Den offentliga 
och kommersiella servicen i centrum 
är placerade i egna fastigheter var-
vid gaturummet mellan kvarteren är 
ett offentligt rum. 

Kvartersstrukturen i centrum grän-
sar till åstranden. Utgångspunkten 
är att det på stranden ska reserveras 
offentligt rum för tjänster, marina 
verksamheter och möjligheter att 
uppleva landskapet. 
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3.12 TEKNINEN JA 
TALOUDELLINEN 
TOTEUTTAMISKEL-
POISUUS

Sibbesborgin aluekehityshankkees-
sa huomioidaan kestävän yhdyskun-
nan periaatteet kaikessa suunnitte-
lussa. Ekotehokkuus -työpakettiin 
(kaavaselostuksen liite nro 4) sisäl-
tyvä selvitys kattaa vesihuollon 
järjestelmät, energiakonseptin 
sekä jätehuollon konseptin. Sibbes-
borgin teknisten järjestelmien peri-
aatteena on pyrkimys suljettuun 
kiertoon, mikä edellyttää jo kon-
septitasolta lähtien tiivistä vuoro-
vaikutusta teknisen huollon eri to-
imijoiden kesken synergiaetujen 
tunnistamiseksi ja hyödyntämiseksi. 
Tarkastelun pohjaksi on otettu sekä 
välitavoite (30 000 asukasta ja 5000 
työpaikkaa) että pitkän tähtäimen 
tavoite (60 000 asukasta ja 22 000 

3.12 TEKNISK OCH 
EKONOMISK GENOM-
FÖRBARHET

Principerna för ett hållbart sam-
hälle iakttas i alla planeringsfaser 
av regionutvecklingsprojektet Sib-
besborg. Den utredning som ingår i 
arbetspaketet Ekoeffektivitet (bilaga 
4 till planbeskrivningen) omfattar 
system för vattenförsörjningen, ett 
energikoncept och ett koncept för 
avfallshanteringen. Principen för 
de tekniska systemen i Sibbesborg 
bygger på en strävan efter ett slutet 
kretslopp, vilket redan på koncept-
nivå förutsätter nära växelverkan 
med de olika aktörerna inom den 
tekniska försörjningen för att syner-
gieffekterna ska kunna identifieras 
och utnyttjas. Granskningen grund-
ar sig dels på ett etappmål (30 000 
invånare och 5 000 arbetstillfällen) 
och dels på ett långsiktsmål (60 000 
invånare och 22 000 arbetstillfäl-
len).

työpaikkaa)

Alue suunnitellaan turvalliseksi, 
terveelliseksi ja yhdyskuntaraken-
teeltaan taloudelliseksi. Alueen 
suunnittelussa otetaan huomioon 
varautuminen kunnallistekniikan ja 
liikenneverkon kustannuksiin sekä 
yleisesti yhdyskuntarakentamisen 
taloudellisuus. Teknisen huollon 
ratkaisujen tulee tukea yhdyskunta-
rakenteen vähäpäästöisyyttä, oma-
varaisuutta, joustavuutta ja tehok-
kuutta. Energia- ja ekotehokkuus 
ovat läpäisevinä tavoitteina konk-
reettisten ratkaisujen valinnassa.

Olemassa olevaa infraa hyödyn-
netään mahdollisimman pitkälle 
rakentamisen ensi vaiheissa. Inf-
rastruktuurin kustannustehokkaan 
rakentamisen kannalta kaupunkira-
kenteen tulee olla melko tiivis. Alu-
een rakentuminen kiinnittyy ensi-
vaiheessa jo rakennettujen alueiden 
täydentämiseen ja asteittaiseen 
laajentamiseen.

Området planeras så att det är 
säkert, hälsosamt och beträffande 
samhällsstrukturen ekonomiskt. Vid 
planeringen av området beaktas 
kostnaderna för kommunaltekniken 
och trafiknätet samt de ekonomiska 
aspekterna på samhällsbyggande på 
det allmänna planet. Den tekniska 
försörjningen bör främja lågutsläpp-
slösningar, självförsörjning, flexibi-
litet och effektivitet i samhällsstruk-
turen. Energi- och ekoeffektivitet är 
genomgående mål vid valet av konk-
reta lösningar.

Den befintliga infrastrukturen utnyt-
tjas i så hög grad som möjligt i de 
första faserna av byggandet. För att 
infrastrukturen ska kunna byggas ko-
stnadseffektivt bör stadsstrukturen 
vara tämligen tät. Byggandet av om-
rådet handlar i det första  skedet 
om att komplettera redan byggda 
miljöer och att därefter bygga om-
rådet gradvis.
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4. OSAYLEISKAAVALUONNOS JA SEN PERUSTELUT
4. UTKAST TILL DELGENERALPLAN OCH MOTIVERINGAR TILL DET
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4.1 KAAVAN SUHDE 
VALTAKUNNALLISIIN 
ALUEIDENKÄYTTÖ-  
TAVOITTEISIIN

Valtioneuvoston hyväksymät tar-
kistetut valtakunnalliset alueiden-
käyttötavoitteet tulivat voimaan 
1.3.2009. Valtakunnalliset alueiden-
käyttötavoitteet ovat osa maankäyt-
tö- ja rakennuslain mukaista aluei-
denkäytön suunnittelujärjestelmää. 
Maankäyttö- ja rakennuslain 24 
§:n mukaan alueidenkäytön suun-                                                                                     
nittelussa on huolehdittava val-
takunnallisten alueidenkäyttötavoit-
teiden huomioon ottamisesta siten, 
että edistetään niiden toteuttamis-
ta. Valtakunnallisten alueiden-
käyttötavoitteiden tarkoituksena 
on varmistaa valtakunnallisesti 
merkittävien asioiden huomioon 
ottaminen kuntien kaavoituksessa. 
Ne täsmentävät ja konkretisoivat 
maankäyttö- ja rakennuslain yleisiä 
tavoitteita ja niistä johdettuja 
kaavojen sisältövaatimuksia val-
takunnallisesta näkökulmasta. 

Kunnissa yleiskaava on keskeisin 
väline valtakunnallisten alueiden-
käyttötavoitteiden toteuttamisen 
edistämisessä: yleiskaavassa val-
takunnalliset alueidenkäyttötavoit-
teet konkretisoidaan osaksi kunnan 
tavoiteltua kehitystä ja alueiden-
käytön pääpiirteitä. 

Valtioneuvoston hyväksymät val-
takunnalliset alueidenkäyttöta-
voitteet on ryhmitelty asiasisällön 
perusteella seuraaviin kokonaisuuk-
siin:

•	 Toimiva aluerakenne

•	 Eheytyvä yhdyskuntarakenne ja 
elinympäristön laatu

•	 Kulttuuri- ja luonnonperintö, 
virkistyskäyttö ja luonnonvarat

•	 Toimivat yhteysverkostot ja en-
ergiahuolto

•	 Helsingin seudun erityiskysy-
mykset

•	 Luonto- ja kulttuuriympäristöinä 
erityiset aluekokonaisuudet

Seuraavassa on esitetty arvioita  
siitä, millä tavoin valtakunnalliset 

4.1 PLANENS FÖRHÅL-
LANDE TILL DE RIK-
SOMFATTANDE 
MÅLEN FÖR OM-
RÅDESANVÄNDNING-
EN

De av statsrådet fastställda, revi-
derade målen för områdesanvänd-
ningen trädde i kraft 1.3.2009. De 
riksomfattande målen för områdes-
användningen är en del av plane-
ringssystemet enligt markanvänd-
nings- och bygglagen. Enligt 24 § i 
markanvändnings- och bygglagen 
ska man vid områdesplaneringen 
beakta de riksomfattande målen för 
områdesanvändningen så att möj-
ligheterna att uppnå dem främjas. 
De riksomfattande målen för om-
rådesanvändningen syftar till att 
säkerställa att omständigheter av 
riksomfattande betydelse beaktas 
vid planläggningen i kommunerna. 
De preciserar och konkretiserar ur 
rikssynvinkel de allmänna målen i 
markanvändnings- och bygglagen 
och de innehållskrav för planer som 
härletts ur dessa. 

I kommunerna är generalplanen ett 
centralt instrument för att främja 
uppnåendet av de riksomfattande 
målen för områdesanvändningen: 
i generalplanen integreras de rik-
somfattande målen för område-
sanvändningen i den eftersträvade 
utvecklingen och huvuddragen för 
områdesanvändningen. 

De av statsrådet godkända riksom-
fattande målen för områdesanvänd-
ningen har grupperats utifrån sakin-
nehållet enligt följande:

•	 Fungerande regionstruktur

•	 Enhetligare samhällsstruktur 
och kvalitet på livsmiljön

•	 Kultur- och naturarv, rekreation i 
det fria och naturresurser

•	 Fungerande förbindelsenät och 
energiförsörjning

•	 Specialfrågor i Helsingforsre-
gionen

•	 Helheter av särskild betydelse 
som natur- och kulturmiljöer
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alueidenkäyttötavoitteet Sibbes-
borgin osayleiskaavassa toteutu-
vat. Arvioissa on otettu huomioon 
kaavan tavoitteellinen luonne: Osa-
yleiskaavalla on osoitettu alueen 
yhdyskuntarakenteellinen kokonais-
ratkaisu ja alueidenkäytön strategi-
set periaatteet. 

I det följande presenteras upp-
skattningar av på vilket sätt de 
riksomfattande målen för om-
rådesanvändningen uppfylls i del-
generalplanen för Sibbesborg. I 
uppskattningarna har planens målin-
riktade karaktär tagits i beaktande: I 
delgeneralplanen anvisas en över-
gripande lösning för samhällsstruk-
turen och strategiska principer för 
markanvändningen. 
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TOIMIVA ALUERAKENNE

Aluerakenteen ja alueidenkäytön kehittäminen perustuu ensisijaisesti alu-
eiden omiin vahvuuksiin ja sijaintitekijöihin. Aluerakennetta kehitetään 
monikeskuksisena ja verkottuvana sekä hyviin liikenneyhteyksiin perus-
tuvana kokonaisuutena. Aluerakenne perustuu erityisesti Helsingin ja al-
ueen muiden kaupunkikeskusten välisiin raideliikenneyhteyksiin. Yhdyskun-
tarakennetta kehitetään siten, että palvelut ja työpaikat ovat hyvin eri 
väestöryhmien saavutettavissa ja mahdollisuuksien mukaan asuinalueiden 
läheisyydessä siten, että henkilöautoliikenteen tarve on mahdollisimman 
vähäinen. Liikenneturvallisuutta sekä joukkoliikenteen, kävelyn ja pyöräilyn 
edellytyksiä parannetaan. 

Sibbesborgista on mahdollista muodostua Porvoon keskustan tapaan it-
senäinen pikkukaupunki palveluineen ja tunnistettavine keskustoineen. Yh-
dyskuntarakenteen kokonaisuus suunnitellaan Sibbesborgin osayleiskaavas-
sa sekä Eriksnäsin osayleiskaavassa. Eriksnäsin rantakaupunki tulee pitkällä 
tähtäimellä liittymään kiinteästi Sibbesborgin keskeisiin osiin. Suunniteltu 
maankäytön kokonaisuus Sipoon etelärannikolla hahmottuu itämetron Maj-
vik-Sibbesborg linjausvaihtoehtojen mukaisten maankäytön rakennemal-
lien kautta. Maankäyttöä tulee tarkastella osana Etelä-Sipooseen ulottuvaa 
itämetron kehityskäytävää. 

Osayleiskaavan mukainen asutuksen ja palvelujen lisärakentaminen vah-
vistaa nykyisen Söderkullan taajaman asemaa. Alueen toiminnalliset kehit-
tymisedellytykset sekä liittyminen muuhun aluerakenteeseen paranevat 
selvästi nykyiseen verrattuna. Raidejoukkoliikenteen toteuttaminen on 
myös aluerakenteen toimivuutta edistävä tekijä seudullisesti ja Sibbesborgin 
kaupunkirakenne tukeutuu siihen tulevaisuudessa suoraan ja liityntäliiken-
teen välityksellä.

FUNGERANDE REGIONSTRUKTUR

Utvecklingen av regionstrukturen och områdesanvändningen bygger i förs-
ta hand på områdenas egna starka sidor och på faktorer förknippade med 
områdets lokalisering. Regionstrukturen utvecklas som en polycentrisk och 
nätverkande enhet som bygger på goda trafikförbindelser. Regionstrukturen 
grundar sig särskilt på de spårbundna trafikförbindelserna mellan Helsing-
fors och de övriga stadscentrumen i regionen. Samhällsstrukturen utvecklas 
så att tjänster och arbetsplatser är lättillgängliga för olika befolkningsgrup-
per och i mån av möjlighet placeras nära bostadsområden så att behovet av 
personbilstrafik är så litet som möjligt. Trafiksäkerheten förbättras liksom 
betingelserna för kollektivtrafiken och gång- och cykeltrafiken. 

Sibbesborg har möjlighet att liksom centrum av Borgå bli en självständig 
småstad med service och identifierbara delcentrum. Den övergripande sam-
hällsstrukturen planeras både i delgeneralplanen för Sibbesborg och i del-
generalplanen för Eriksnäs. Strandstaden Eriksnäs kommer på lång sikt att 
ansluta sig tätt till de centrala delarna av Sibbesborg. Den planerade hel-
heten för markanvändningen längs Sibbo kommuns södra kust byggs upp via 
strukturmodeller som är förenliga med de alternativa bansträckningarna för 
östmetron mellan Majvik och Sibbesborg. Markanvändningen bör granskas 
som en del av utvecklingskorridoren för östmetron som sträcker sig ända till 
Södra Sibbo. 

När området får bosättning enligt delgeneralplanen och serviceutbudet ökar 
får tätorten Söderkulla en starkare ställning. De funktionella utvecklingsmöj-
ligheterna och anslutningen till den övriga regionstrukturen förbättras klart 
jämfört med nuläget. Genomförandet av kollektivtrafiken på spår är också 
en faktor som främjar en fungerande regionstruktur och stadsstrukturen i 
Sibbesborg stödjer sig på denna i framtiden, både direkt och via anslutnings-
trafiken.
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EHEYTYVÄ YHDYSKUNTARAKENNE JA ELINYMPÄRISTÖN LAATU

Edistetään yhdyskuntien ja elinympäristöjen ekologista, taloudellista, so-
siaalista ja kulttuurista kestävyyttä. Olemassa olevia yhdyskuntarakentei-
ta hyödynnetään sekä eheytetään kaupunkiseutuja ja taajamia. Taajamia 
eheytettäessä parannetaan elinympäristön laatua. Uutta rakentamista ei 
sijoiteta tulvavaara-alueille, ellei riskejä pystytä hallitsemaan. Alueiden-
käytössä on ehkäistävä melusta, tärinästä ja ilman epäpuhtauksista aiheu-
tuvaa haittaa ja pyrittävä vähentämään jo olemassa olevia haittoja. Uusia 
asuinalueita tai muita melulle herkkiä toimintoja ei tule sijoittaa melualuei-
lle varmistamatta riittävää meluntorjuntaa. Alueidenkäytössä on otettava 
huomioon pohja- ja pintavesien suojelutarve ja käyttötarpeet. 

Osayleiskaavan toteuttaminen edistää eheytyvän yhdyskuntarakenteen ja 
elinympäristön laadun tavoitteita, sillä kaava edistää olemassa olevan yh-
dyskuntarakenteen hyödyntämistä ja siten parantaa myös elinympäristön 
laatua. Söderkullan nykyisen keskustan sekä tulevan keskusta-alueen palve-
lut vähentävät liikennetarvetta ja yhdyskuntataloudellisia kustannuksia ver-
rattuna tilanteeseen, jossa vastaava rakentamisen määrä sijoitettaisiin yh-
dyskuntarakennetta hajottavasti. 

Osayleiskaavan kokonaisratkaisu tähtää näillä periaatteilla siihen, että Sib-
besborgin yhdyskuntarakennetta voitaisiin kehittää alkuvaiheessa nykyisiin 
ominaisuuksiin ja rakennettuun infrastruktuuriin tukeutuen. Tämä luo edel-
lytyksiä paitsi yhdyskuntarakenteen eheytymiselle, myös elinympäristön 
laadun parantumiselle paikallisten palvelujen säilymisedellytysten ko-
hentumisena sekä yhdyskuntataloudellisesti edullisina ratkaisuina, jolloin 
resursseja voi säästyä alueiden laadulliseen kehittämiseen. Samalla paran-
netaan myös mm. joukkoliikenteen kehittämisen mahdollisuuksia.

Kaava tarjoaa monipuolisia mahdollisuuksia erilaisten työpaikkojen ja 
palvelujen sijoittumiselle sekä merellisyyden hyödyntämiselle myös mat-

kailun ja elinkeinoelämän näkökulmasta.  Kaavan toteuttaminen edistää 
elinympäristön viihtyisyyttä myös siten, että sen avulla voidaan laajentaa 
kuntalaisten virkistäytymismahdollisuuksia. Kaavassa on merkittävät laajat 
virkistyksen kannalta tärkeät alueet säästetty rakentamiselta sekä osoitettu 
kattava ulkoilureittiverkosto. Alueen luonnonarvojen selvittäminen ja huo-
mioiminen kaavaratkaisuissa lisää sekin elinympäristön laatua.  Yhdessä 
Eriksnäsin osayleiskaavan kanssa muodostuu toimiva kaupunkirakenteel-
linen kokonaisuus, jossa julkinen rantaviiva ja laajat luontoalueet saadaan 
kokonaisuudessaan virkistyskäyttöön. Tämä edellyttää reittien ja ulkoilun 
palvelurakenteiden rakentamista alueelle, jotka puolestaan eivät toteudu 
ilman merkittävää aluekehitystä.

Sibbesborgin alue ympäristöineen on voimakasta asumis- ja työpaikkatoi-
mintojen kasvualuetta, jossa on tarpeen toisaalta varautua riittävään raken-
tamismahdollisuuksien tarjontaan, mutta myös rakentamisen sijoittumisen 
suunnitelmalliseen ohjaukseen. Kaavaratkaisu ohjaa tehokkaasti sijoittumis-
ta ja sisältää joustoa rakentamisen määrällisen sijoittamisen kannalta (uu-
disrakentamisen tehokkuus/täydentyvien alueiden suunnitteluperiaatteet). 
Joustoa tulkitaan tarkemman asemakaavoituksen yhteydessä tarkemmin.
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ENHETLIGARE SAMHÄLLSSTRUKTUR OCH KVALITET PÅ LIVSMILJÖN

Genom områdesanvändningen främjas den ekologiska, ekonomiska, so-
ciala och kulturella hållbarheten i samhällena och livsmiljöerna. Befintliga 
samhällsstrukturer nyttjas och stadsregioner och tätorter görs mer enhet-
liga. Samtidigt som tätorterna blir enhetligare förbättras kvaliteten på livs-
miljön. Vid planeringen av områdesanvändningen ska nybyggande inte pla-
ceras i områden med översvämningsrisk, om inte riskerna kan kontrolleras. 
Inom områdesanvändningen ska olägenheter i form av buller, vibration och 
luftföroreningar förebyggas och befintliga olägenheter i mån av möjlighet    
minimeras. Nya bostadsområden och andra bullerkänsliga verksamheter 
bör inte placeras i bullerområden utan att man säkerställer en tillräcklig 
bullerbekämpning. Vid planeringen av områdesanvändningen ska behovet 
av skydd för grund- och ytvattnen beaktas, likaså behoven av förbrukning. 

Genomförandet av delgeneralplanen främjar en enhetligare samhällsstruk-
tur och målen för livsmiljöns kvalitet eftersom den främjar utnyttjandet av 
den befintliga samhällsstrukturen och därigenom också förbättrar livsmiljöns 
kvalitet. Servicen i dagens Söderkulla och i det framtida centrumområdet 
minskar behovet av trafik och de samhällsekonomiska kostnaderna jämfört 
med ett läge där byggande i motsvarande omfattning skulle placeras så att 
det splittrar samhällsstrukturen. 

Den övergripande lösningen i delgeneralplanen siktar enligt dessa principer 
på att samhällsstrukturen i Sibbesborg i första skedet ska kunna byggas upp 
på basis av de befintliga egenskaperna och den bebyggda infrastrukturen. 
Detta skapar förutsättningar förutom för en enhetlig samhällsstruktur även 
för förbättring av livsmiljöns kvalitet då förutsättningarna att bevara lokal 
service förbättras och samhällsekonomiskt förmånliga lösningar genomförs, 
varvid resurser frigörs för den kvalitetsmässiga utvecklingen av områdena. 
På samma gång förbättras även möjligheterna att utveckla kollektivtrafiken.

Planen erbjuder mångsidiga möjligheter att placera olika arbetsplatser och 
tjänster samt att utnyttja närheten till havet även för turismen och närings-
livet. Genomförandet av planen främjar trivseln i livsmiljön även på det 
sättet att man med hjälp av planen kan förbättra kommuninvånarnas möj-
ligheter till rekreation. I planen har betydande, vidsträckta områden som är 
viktiga beträffande rekreationsmöjligheterna besparats från byggande och 
dessutom har ett heltäckande nätverk av friluftsleder anvisats i planen. Be-
varandet och beaktandet av naturvärdena i området höjer vidare kvaliteten 
på livsmiljön. Tillsammans med delgeneralplanen för Eriksnäs uppkommer 
en fungerande stadsstruktur där den offentliga strandlinjen och vidsträckta 
naturområden kan användas i sin helhet för rekreation. Detta förutsätter att 
man bygger friluftsleder och servicekonstruktioner, vilka i sin tur inte kan 
verkställas utan betydande utveckling av området.

Sibbesborg med omgivningar är ett kraftigt växande område för bostäder 
och arbetsplatser där kommunen å ena sidan måste förbereda sig för ett 
tillräckligt utbud av byggmöjligheter men å andra sidan också bör satsa på 
en systematisk styrning av byggandets placering. Planlösningen styr effektivt 
placeringen av byggandet och ger flexibilitet när det gäller placeringen av 
byggandets omfattning (effektiviteten vid nybyggande/planeringsprinciper-
na för de områden som kompletteras). Flexibiliteten tolkas närmare i sam-
band med detaljplaneringen.
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KULTTUURI- JA LUONNONPERINTÖ, VIRKISTYSKÄYTTÖ JA LUONNON-

VARAT

Kulttuuri- ja luonnonperintö, virkistyskäyttö ja luonnonvarat: Alueiden-
käytöllä edistetään kansallisen kulttuuriympäristön ja rakennusperinnön 
sekä niiden alueellisesti vaihtelevan luonteen säilymistä. Ilman erityisiä 
perusteita ei hyviä ja yhtenäisiä peltoalueita tule ottaa taajamatoiminto-
jen käyttöön eikä hyviä ja laajoja metsätalousalueita pirstoa muulla 
maankäytöllä. 

Osayleiskaavan toteuttaminen edistää kansallisen kulttuuriympäristön ja 
rakennusperinnön säilymistä. Toisaalta Sipoonjokilaaksossa voi uusien ra-
kentamisalueiden toteuttaminen heikentää kulttuuriympäristön ja luonnon-
historian alkuperäisyyttä, koska ympäristö muuttuu.

Osayleiskaavan avulla edistetään elollisen ja elottoman luonnon kannalta ar-
vokkaiden ja herkkien alueiden monimuotoisuuden säilymistä. Kaavassa on 
osoitettu aiempiin ja kaavan laatimisen yhteydessä laadittuihin selvityksiin 
perustuen luonnonsuojelun ja arvokkaiden luonnon ominaispiirteiden säi-
lymisen kannalta tärkeät alueet sekä annettu niitä koskevia määräyksiä. 
Kaavassa on tarkennettu seutukaavassa osoitettuja suojelutarpeita lisään-
tyneen tiedon perusteella. Vastaavasti on voitu luonnon virkistyskäytön 
edellytyksiä edistää, sillä kaavassa on voitu todeta luonnonarvoista ihmisen 
toiminnalle asetettavat reunaehdot sekä osoittaa kattava virkistystarkoituk-
siin soveltuvien alueiden verkosto niitä ja taajamia yhdistävine reitteineen.

Tärkeät tai vedenhankintaan soveltuvat pohjavesialueet on niihin liittyvine 
määräyksineen osoitettu kaavassa. Alueidenkäyttöratkaisut on suunniteltu 
siten, etteivät pohjavesien suojelutarpeet ole niiden kanssa ristiriidassa.

KULTUR- OCH NATURARV, REKREATION I DET FRIA OCH NATURRESURS-

ER

Kultur- och naturarv, rekreation i det fria och naturresurser: Med hjälp av 
områdesanvändningen bidrar man till att kulturmiljön och byggnadsarvet 
samt deras regionalt skiftande karaktär bevaras. Bördiga och enhetliga 
åkrar ska inte utan särskilda skäl tas i bruk för tätortsfunktioner, inte heller 
ska värdefulla och vidsträckta skogsområden spjälkas upp till följd av annan 
områdesanvändning. 

Genomförandet av delgeneralplanen främjar bevarandet av den nationella 
kulturmiljön och byggnadsarvet. Å andra sidan kan genomförandet av nya 
byggnadsområden i Sibbo ådal försämra de autentiska värdena i kulturmiljön 
och naturhistorian eftersom miljön förändras.

Med hjälp av områdesanvändningen främjas bevarandet av områden som är 
värdefulla och känsliga i den levande och den livlösa naturen och säkerställs 
att deras mångfald bevaras. De områden som är viktiga när det gäller natur-
skyddet och bevarandet av värdefulla särdrag i naturen har anvisats i planen 
med utgångspunkt i tidigare utredningar och utredningar som gjorts i sam-
band med utarbetandet av denna plan. Om dessa har också bestämmelser 
införts i planen. De skyddsbehov som hade anvisats i regionplanen har pre-
ciserats utifrån nyare kunskap. På motsvarande sätt har man kunnat främja 
förutsättningarna för rekreation i naturen eftersom specialvillkor ställts för 
mänsklig verksamhet med tanke på naturvärdena. Vidare anvisar planen ett 
nätverk av områden som lämpar sig för rekreationsbruk liksom förbindelser 
som förenar tätorterna.

Viktiga grundvattenområden och områden som lämpar sig för vattenförsörj-
ning jämte bestämmelser har inkluderats i planen. Områdesanvändningen 
har lösts så att den inte står i konflikt med behovet av att skydda grund-
vattnet.
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TOIMIVAT YHTEYSVERKOSTOT JA ENERGIAHUOLTO

Toimivat yhteysverkostot ja energiahuolto: Liikennejärjestelmä ja aluei-
denkäyttö sovitetaan yhteen siten, että vähennetään henkilöautoliikenteen 
tarvetta ja parannetaan ympäristöä vähän kuormittavien liikennemuotojen 
käyttöedellytyksiä. Alueidenkäytössä on varattava riittävät alueet jalanku-
lun ja pyöräilyn verkostoja varten sekä edistettävä verkostojen jatkuvuut-
ta, turvallisuutta ja laatua. Alueidenkäytössä tulee varautua uusiutuvia ja 
jäteperäisiä polttoaineita käyttävien energialaitosten ja niiden logististen 
ratkaisujen aluetarpeisiin osana alueen energia- ja jätehuoltoa. 

Toimivien yhteysverkostojen ja energiahuollon valtakunnallisten tavoit-
teiden kannalta osayleiskaavan toteuttamisella on merkitystä lähinnä siinä 
mielessä, että se osaltaan turvaa valtakunnallisen tieverkon ja seudullisen 
rataverkon kehittämisen mahdollisuudet alueella. Liikenneverkon ratkai-
suissa on otettu huomioon sekä paikalliset liikkumistarpeet että valtakun-
nalliset tai seudulliset intressit. Metron jatkaminen itään on yksi Helsingin 
seudun erityiskysymyksiä, joka on huomioitu kaavan laatimisessa asetta-
malla riittävät väestö- ja työpaikkamäärätavoitteet. Porvoonväylän (E18) tai 
Uuden Porvoontien erikoiskuljetusten reitin toimivuutta ei heikennetä.

FUNGERANDE FÖRBINDELSENÄT OCH ENERGIFÖRSÖRJNING

Fungerande förbindelsenät och energiförsörjning: Trafiksystemet och om-
rådesanvändningen skall sammanjämkas så att behovet av privatbilstrafik-
en minskar och förutsättningarna att använda trafikformer med liten miljö-
belastning förbättras. Vid områdesanvändningen ska tillräckliga områden 
reserveras för nätverk för fotgängare och cyklister, och nätverkens kontinu-
itet, säkerhet och kvalitet ska främjas. Vid områdesanvändningen ska man 
förbereda sig på områdesbehoven hos energiverk som använder förnybart 
och avfallsbaserat bränsle och dessa energiverks logistiska lösningar som en 
del av områdets energiförsörjning och avfallshantering. 

Om man ser till de riksomfattande målen om fungerande förbindelsenät och 
energiförsörjning har genomförandet av delgeneralplanen betydelse när-
mast i det avseendet att planen bidrar till att trygga möjligheterna att ut-
veckla det riksomfattande vägnätet och det regionala bannätet i området. I 
lösningarna för trafiknätet har både lokala behov av att färdas och riksom-
fattande eller regionala intressen tagits i beaktande. En förlängning av met-
ron österut är en av specialfrågorna i Helsingforsregionen, och denna har 
tagits i beaktande vid utarbetandet av planen genom att tillräckligt höga mål 
satts upp för invånarantalet och antalet arbetstillfällen. Rutten för special-
transporter längs Borgåleden (E18) eller Nya Borgåvägen kommer inte att få 
sämre funktionalitet.
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HELSINGIN SEUDUN ERITYISKYSYMYKSET

Helsingin seudun erityiskysymykset: Helsingin seudulla edistetään jouk-
koliikenteeseen, erityisesti raideliikenteeseen tukeutuvaa ja eheytyvää yh-
dyskuntarakennetta. Seudun keskuksia vahvistetaan asunto-, työpaikka- ja 
palvelukeskuksina. Riittävän asuntotuotannon turvaamiseksi on alueiden-
käytössä varmistettava tonttimaan riittävyys. Alueidenkäytön suunnitte-
lussa merkittävä rakentaminen tulee sijoittaa joukkoliikenteen, erityisesti 
raideliikenteen palvelualueelle. Alueidenkäytön mitoituksella tulee paran-
taa joukkoliikenteen toimintaedellytyksiä ja hyödyntämismahdollisuuksia. 
Alueidenkäytössä on turvattava edellytykset metroverkoston laajentu-
miselle länteen ja itään.

Helsingin seudun erityiskysymysten osalta valtakunnalliset tavoitteet edel-
lyttävät alue- ja yhdyskuntarakenteen kehittämistä olevaa yhdyskuntarak-
ennetta hyödyntäen. Osayleiskaavan kokonaisratkaisu on tavoitteiden mu-
kainen. Kaava ehkäisee yhdyskuntarakenteen hajautumista myös siten, että 
se tarjoaa vaihtoehdon hajarakentamiselle. Kaavassa on kiinnitetty erityistä 
huomiota yhtenäisten virkistysaluekokonaisuuksien säilyttämiseen ja kehit-
tämiseen.

Alueidenkäytön tavoitteissa edellytetään, että metroa on mahdollista jat-
kaa nykyisestä linjastosta länteen ja itään. Sibbesborgin  osayleiskaava tu-
kee tämän tavoitteen toteutumista keskittämällä riittävän väestöpohjan 
metroliikenteen vaikutuspiirissä olevalle alueelle. Kaavassa on varaus ra-
takäytävälle. 

SPECIALFRÅGOR I HELSINGFORSREGIONEN

Specialfrågor i Helsingforsregionen: I Helsingforsregionen främjas en en-
hetlig samhällsstruktur som bygger på kollektivtrafiken, särskilt den spår-
bundna trafiken. Centrumen i regionen stärks som bostads-, arbetsplats- 
och servicecentrum. I syfte att trygga en tillräcklig bostadsproduktion ska 
man vid områdesanvändningen säkerställa att det finns tillräckligt med 
tomtmark. Vid planeringen av områdesanvändningen ska betydande byg-
gande placeras i områden med tillgång till kollektivtrafik, särskilt spårbun-
den trafik. Genom dimensioneringen av områdesanvändningen ska man 
förbättra kollektivtrafikens verksamhetsbetingelser och möjligheterna att 
anlita kollektivtrafiken. Inom områdesanvändningen ska betingelserna för 
en utbyggnad av metronätverket västerut och österut säkerställas.

När det gäller specialfrågorna i Helsingforsregionen förutsätter de riksom-
fattande målen att region- och samhällsstrukturen utvecklas med hjälp av 
den befintliga samhällsstrukturen. Den övergripande lösningen i delgen-
eralplanen är förenlig med målen. Planen förhindrar en splittring av sam-
hällsstrukturen också i det att den erbjuder ett alternativ till glesbyggande. 
I planen har särskild uppmärksamhet fästs vid att bevara och utveckla sam-
manlänkade rekreationsområden.

I målen för områdesanvändningen förutsätts att det ska vara möjligt att för-
länga metron både västerut och österut. Sibbesborgs delgeneralplan stödjer 
uppnåendet av detta mål eftersom ett tillräckligt befolkningsunderlag kon-
centreras till metrotrafikens influensområde. I planen ingår en reservering 
för en bankorridor. 



65

LUONTO- JA KULTTUURIYMPÄRISTÖINÄ ERITYISET ALUEKOKONAISUU-

DET

Sibbesborgin keskiaikainen linnasaari ja Sipoonjokilaakson viljelymaisema 
ovat valtakunnallisesti merkittäviä rakennettuja kulttuuriympäristöjä. Sib-
besborg kuuluu parhaiten säilyneisiin Ruotsin valtakunnan 1300-luvun 
jälkipuoliskon linnojen sijaintipaikkoihin. Poikkeuksellisen arvokkaaksi lin-
nasaaren tekee se, että paikka on säilynyt hylkäämisensä jälkeen lähes 
täysin koskemattomana. Sibbesborgin merkitystä lisää Sipoonjoen suun 
maisemassa yhä selkeästi havaittavissa oleva keskiaikainen kerrostuma. Lin-
nasaaren ympärillä avautuu vuosisatoja viljelyksessä ollut Sipoonjokilaak-
son peltomaisema. Sibbesborgin koillispuolella on Söderkullan entisen la-
tokartanon talouskeskus. 

Sibbesborgin osayleiskaava muuttaa maisemaa, mutta valtakunnallisesti ar-
vokkaat alueet on säilytetty rakentamisen ulkopuolella ja niiden maisemal-
liset erityispiirteet korostuvat uutta urbaania taustaa vasten.

Kaava-alueeseen kuuluu osia kahdesta eri Natura 2000-alueesta. Sipoonjoki 
on osa suurempaa Natura-aluetta, joka koostuu Sipoonjoen pääuomasta ja 
kahdeksasta sivujoesta. Toinen alue on kaava-alueen pohjoisosassa kahden 
järven väliin sijoittuva kallioinen metsä sekä Pilvijärvi jyrkkine rantoineen. 
Alueella on mm. karua, ekologisesti haavoittuvaa kallioaluetta ja jäkälikköä. 
Kaavan toteuttaminen ei aiheuta haittaa Natura-alueille.

HELHETER AV SÄRSKILD BETYDELSE SOM NATUR- OCH KULTURMILJÖER

Den medeltida borgön Sibbesborg och odlingslandskapet i ådalen är byg-
gda kulturmiljöer av riksintresse. Sibbesborg hör till de bäst bevarade av det 
svenska rikets borgplatser från senare hälften av 1300-talet. Borgön är spe-
ciellt värdefull eftersom platsen bevarades praktiskt taget intakt sedan bor-
gen övergavs. Genom det alltjämt iakttagbara medeltida skiktet vid åmyn-
ningen blir Sibbesborg än mer betydelsefullt. Runt om borgön öppnar sig 
det urgamla åkerlandskapet i Sibbo ådal. Nordost om Sibbesborg ligger den 
tidigare Söderkulla kungsgårds driftcentrum. 

Delgeneralplanen för Sibbesborg förändrar landskapet men de värdefulla om-
rådena av riksintresse har bevarats utanför de områden som ska byggas och 
deras landskapsmässiga särdrag framhävs mot den nya urbana bakgrunden.

I planområdet ingår delar av två olika Natura 2000-områden. Sibbo å är en 
del av det större Natura-området som består av huvudfåran och åtta bifloder. 
Det andra området består av en klippig skog mellan två sjöar i planområdets 
norra del och Molnträsk med sina branta stränder. I detta område finns det 
bl.a. ett kargt, ekologiskt sårbart bergsområde och ett lavbevuxet område. 
Genomförandet av planen har inga negativa effekter på Natura-områdena.
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4.2 YLEISPERUSTELU 
KAAVARATKAISULLE

Aluerakenteessa Sibbesborg muo-
dostaa uuden kaupunkikeskuk-
sen Helsingin ja Porvoon välille 
pääkaupunkiseudun itäiseen kas-
vukäytävään. Alue kytkeytyy Nik-
kilän, Porvoon ja Östersundomin 
suuntiin tehokkaan bussijoukkolii-
kenteen avulla. Kaavassa varau-
dutaan myös henkilöraideliiken-
teen ulottamiseen kaava-alueen 
keskustaan kaavan tavoitevuoden 
2035 jälkeen. Raideliikenteen lin-
jauksesta ja asemien sijainnista on 
esitetty kaksi vaihtoehtoa, joista 
toinen on tarkoitus valita kaavan 
ehdotusvaiheen laatimisen pohjak-
si. Sibbesborgin osayleiskaava luo 
mittavia mahdollisuuksia asumi-
seen ja elinkeinotoimintaan ole-
massa olevien liikenteen pääväylien 
ja suunniteltujen raideyhteyksien 
äärellä. Porvoonväylään (E18) 
tukeutuva vyöhyke hyödynnetään 
elinkeinotoiminnan käyttöön. 

Osayleiskaava on yleispiirteinen 
maankäytön suunnitelma, joka o-

soittaa alueen pääkäyttötarkoituk-
set, pääkatuverkon ja rakentamisen 
volyymin.  Osayleiskaavan tark-
kuustaso on valittu siten, että kaava 
ohjaa tarkoituksenmukaisesti yksi-
tyiskohtaisempaa suunnittelua. 
Toteuttamisen kannalta keskeisiä 
asioita on tutkittu jo osayleiskaava-
tasolla, jotta ne pystytään huo-
mioimaan kokonaisuuden kannal-            
ta tarkemmassa suunnittelussa 
ja osa-alueiden asemakaavoituk-
sessa. Sibbesborgin osayleiskaavan 
merkinnät ohjaavat alueen rakentu-
misen järjestystä. Suunnittelutark-
kuus vaihtelee kaavassa ohjaten 
yksityiskohtaisimmin rakentamista 
ja katulinjauksia keskeisillä alueilla. 
Taajamatoimintojen laajenemis-
alueet on käsitelty hyvin yleisellä 
tasolla. 

Kaavan esitystapa sisältää paljon 
vaihtoehtojen mahdollisuuksia, kos-
ka kaavan toteutumisen aikataulu 
on huomattavan pitkä ja raken-
tamisen tarpeet muuttuvat. Aidosti 
sekoittuneen kaupunkirakenteen 
luominen mahdollistetaan väljillä 
kaavamerkinnöillä. Osayleiskaavan 
tavoite on olla mahdollistava, mutta 
samalla torjua kokonaisuuden kan-
nalta lyhytnäköiset ratkaisut, kuten 

4.2 ALLMÄN MO-
TIVERING TILL PLAN-
LÖSNINGEN

I regionstrukturen blir Sibbesborg 
ett nytt stadscentrum i huvudstads-
regionens östra tillväxtkorridor mel-
lan Helsingfors och Borgå. Området 
ansluter sig smidigt till Nickby, Borgå 
och Östersundom tack vare en ef-
fektiv busskollektivtrafik. I planen 
görs förberedelser även för en utvid-     
gning av persontrafiken på spår till 
planområdets centrum efter målåret 
2035. När det gäller bansträckning-
en för spårtrafiken och stationernas 
placering har två alternativ pre-
senterats, av vilka det ena är tänkt 
att ska fungera som underlag för 
förslagsskedet. Delgeneralplanen för 
Sibbesborg öppnar stora möjligheter 
för boende och näringsliv strax in-
till befintliga trafikhuvudleder och 
planerade spårförbindelser. Den zon 
som stöder sig på Borgåleden (E18) 
anvisas för näringsverksamhet. 

Delgeneralplanen är en plan över 
markanvändningen i stora drag. Den 
anvisar de huvudsakliga användning-

sändamålen, nätverket av huvudga-
tor och byggnadsvolymen. Nivån på 
exaktheten har valts så att planen på 
ett ändamålsenligt sätt styr den mer 
detaljerade planeringen. De frågor 
som är viktiga för genomförandet 
har undersökts redan på general-
planenivå för att de ska kunna tas i 
beaktande som en helhet i den mer 
detaljerade planeringen och i de-
taljplanläggningen av delområdena. 
Beteckningarna i delgeneralplanen 
för Sibbesborg styr ordningsföljden 
på byggandet i området. Planerings-
exaktheten varierar i planen och 
byggandet och gatusträckningarna 
i centrala områden styrs mer de-
taljerat. Utvidgningsområdena för 
tätortsfunktioner har behandlats på 
en mycket allmän nivå. 

Planen är upplagd så att den ger 
möjlighet till många alternativ ef-
tersom tidtabellen för genomföran-
det är så lång och behoven av bygg-    
ande kommer att ändras med 
tiden. Planbeteckningar som inte 
är alltför strikt definierade gör det 
möjligt att skapa en genuint blandad 
stadsstruktur. Målet är att delgen-
eralplanen ska ge möjligheter men 
samtidigt förhindra lösningar som är 
kortsiktiga om man ser till helheten, 
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Y0290020
Ruutukaavalla toteutettava kerrostalovaltainen asuntoalue
sekä palveluiden alue. Suurin sallittu vähittäiskaupan
myymäläkoko on 2000 mym². Yli 1000 mym² vähittäiskaupan
rakentamisessa ei sallita maantasopysäköintiä.
Keskimääräinen korttelitehokkuus e=1,2-2,0.

Y0290010
Ruutukaavalla toteutettava asuntoalue sekä palveluiden alue.
Suurin sallittu vähittäiskaupan myymäläkoko on 500 mym².
Keskimääräinen korttelitehokkus e=1,0-2,0.

Y0290012
Ruutukaavalla toteutettava asuntoalue sekä palveluiden alue.
Suurin sallittu vähittäiskaupan myymäläkoko on 500 mym².
Keskimääräinen korttelitehokkuus e=0,4.

Y0270000
Asuntoalue.
Merkintä sisältää alueen lähipalvelut ja lähivirkistysalueet.

Y0760001
Alue, jolla ympäristö säilytetään.
Merkinnällä on osoitettu valtakunnallisesti tai maakunnallisesti arvokkaat
pihapiirit tai muut merkittävät rakennetun ympäristön kokonaisuudet.
Alueen arvokas rakennuskanta ja ympäristö tulee säilyttää. Alueen
rakentamista tai muuta maankäyttöä koskevista suunnitelmista tulee
pyytää museoviranomaisen lausunto. Alueen täydennysrakentamisessa
tulee ottaa huomioon alueen kulttuurihistoriallisesti arvokas luonne siten,
että uudisrakentaminen rakennustavaltaan ja sijainniltaan liittyy olemassa
olevaan rakennuskantaan ja ympäristöön ja että olemassa olevat
kulttuurihistoriallisesti merkittävät rakennukset ja rakenteet, tiestö sekä
puusto ja muu kasvillisuus säilyvät.

Y0310000
Keskustatoimintojen alue.
Kaupallisten ja julkisten palvelujen alue, jossa sallitaan
asuinrakentamista. Alueen pysäköinti on toteutettava
pääasiassa rakenteellisesti. Alueen rakennusten on rajattava
julkista tilaa. Rakennusten maantasokerroksessa on oltava
kadulle aukeavaa liiketilaa ja julkisten palveluiden
sisäänkäyntien on avauduttava kadulle. Keskimääräinen
korttelitehokkuus vähintään e=2,0.

Y0530000
Yleisen tien alue.

Y0600001
Venesatama.

Y0800000
Maisemallisesti arvokas peltoalue.

Y027xxxx
Taajamatoimintojen laajenemisalue
Alue, joka muutetaan taajamatoimintojen alueeksi, kun
alueen joukkoliikennejärjestelmä voidaan toteuttaa
raidejoukkoliikenteeseen tukeutuen. Alueelle ei saa sijoittaa
seudullisesti merkittävää vähittäiskaupan suuryksikköä.

Y0820000
Maa- ja metsätalousvaltainen alue, jolla on
erityisiä ympäristöarvoja.

Y0720000
Luonnonsuojelualue.

Y0370000
Teollisuus- ja varastoalue.

Y0360000
Työpaikka-alue.
Alueelle ei saa sijoittaa päivittäistavarakauppaa.

Y0450001
Korkeatasoinen lähivirkistysalue. / Puisto.
Alueelle voidaan sijoittaa urheilu-, virkistys- ja vapaa-ajan toimintoja
palvelevia rakennuksia ja rakennelmia. Alueelle voidaan sijoittaa
hulevesien viivytys-, keräys- ja käsittelyalue.

Y0430000
Lähivirkistysalue.

Y0830000
Vesialue.

Y036xxxx
Työpaikka-alue / Keskustatoimintojen alue
Alue, joka muutetaan keskustatoimintojen alueeksi, kun
alueen joukkoliikennejärjestelmä voidaan toteuttaa
raidejoukkoliikenteeseen tukeutuen. Alueelle saa sijoittaa
vähittäiskaupan toimintaa. Suurin sallittu vähittäiskaupan
myymäläkoko on 5000 mym², ja tilaa vievän kaupan osalta
suurin sallittu myymäläkoko on 10 000 mym². Suurin sallittu
päivittäistavarakaupan myymäläkoko ennen
raidejoukkoliikenteen toteutumista on 500 mym².

/s-1

Y0860000
Muinaismuistokohde.

Y0861000
Suojeltava rakennus.

Y0170000
Natura 2000 -verkostoon kuuluva alue.

Y0160000
Vedenhankinnalle tärkeä pohjavesialue.
Katu- ja liikennealueilla syntyvät hulevedet johdetaan pois alueelta. Ei
liikennöidyiltä alueilta ja katoilta johtuvat hulevedet imeytetään.
Hulevesien imeyttäminen tapahtuu ensisijaisesti tonteilla. Tonttien hulevesien
ylivuoto johdetaan useamman korttelin muodostamaan sisäiseen
hallintaratkaisuun, josta on ylivuoto keskitettyyn hallintaratkaisuun
VP-1-alueelle pohjavesialueen sisällä.

Y0540000
Katu tai muu merkittävä tieyhteys.

Silta.

Y0120000
Maisemallisesti arvokas alue.

Y1240001
8 metriä yleiskaava-alueen ulkopuolella oleva raja.
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Lumenkaatopaikaksi varattu alue.

Raidejoukkoliikenteen varaus.
Varaus tulee ottaa huomioon
asemakaavoituksessa.

Y0090000
Meluntorjuntatarve.

TP/A-1
Y029xxxx
Työpaikka-alue, jolla sallitaan asuinrakentamista.

PY
Y0350000
Julkisten palvelujen ja hallinnon alue.

Y1050000
Seudullinen rantareitti. Kevyen liikenteen yhteystarve. Linjaus ja
yhteystarpeet tarkentuvat alueen asemakaavoituksessa.

Y1320020
Korttelitehokkuus eli kerrosalan suhde korttelin pinta-alaan.

YLEISET MÄÄRÄYKSET

Sibbesborgin osayleiskaava laaditaan oikeusvaikutteisena yleiskaavana.
Osayleiskaavan tärkeimpänä oikeusvaikutuksena on ohjata
asemakaavojen laatimista ja muuttamista. Koko kaava-alue tulee
asemakaavoittaa.

Osayleiskaava osoittaa kunkin alueen pääasiallisen käyttötarkoituksen.
Pääkäyttötarkoituksen ohella alueella sallitaan myös muuta
maankäyttöä, mikäli se ei aiheuta haittaa alueen pääkäyttötarkoitukselle.
Yleiskaavakarttaan liittyy selostus, jossa on esitetty tärkeimmät kaavan
lähtökohtiin ja tavoitteisiin liittyvät tiedot, kaavaratkaisujen perustelut,
suositukset sekä kuvaus osayleiskaavan vaikutuksista.
Yleiskaavakarttaan liittyy toteutussuunnitelma, jossa esitetty
toteutusjärjestys on ohjeellinen ja toteutuskokonaisuudet
hankeyhteistyöosapuolia sitova.

Yksityiskohtaisessa kaavoituksessa huolehditaan siitä, että julkisen
kaupunkielämän, yritysten, ravitsemusliikkeiden ym. tarpeisiin
suunnitellaan riittävän kattava ja pienimittakaavainen, luonteeltaan
urbaani katuverkosto. Pienyritysten toimintamahdollisuudet otetaan
huomioon asemakaavoituksessa ja liikennesuunnittelussa.

A-, AK/P-, A/P-1-, A/P-2-alueille voi sijoittua työ- ja toimistotiloja sekä
ympäristöhäiriötä aiheuttamatonta liiketoimintaa esim. leipomo, lasten
päivähoito, pyöräkorjaamo, pienyritykset.

Alueella voidaan käyttää kadunvarsia ajoneuvojen pysäköintitarpeita
varten. Kortteleissa pysäköinninohjaamisessa pitää ottaa huomioon
lähiympäristön viihtyisyys. Korttelialueille saa sijoittaa enintään 1
autopaikka 100 kerrosalaneliömetriä kohti. Maan alle sijoitettavan
pysäköinnin määrää ei ole tarvetta rajoittaa.

Liikenneväylän tai muun melulähteen tuntumaan sijoitettavan
asuinrakennuksen, hoito tai oppilaitoksen piha alueen melutaso ei saa
ylittää päiväohjearvoa 55 dB(A) eikä yöohjearvoa 45 dB(A) (vanhat
alueet 50 dBA). Asuinrakennuksen sisällä melutaso ei saa ylittää
päiväohjearvoa 35 dB(A) eikä yöohjearvoa 30 dB(A). Loma asunto- ja
virkistysalueella ei saa ylittää päiväohjearvoa 45 dB(A) (taajamissa 55
dB) eikä yöohjearvoa 40 dB(A) (taajamissa 45/50 dB).
Luonnonsuojelualueella vastaavat arvot ovat 45 dB(A) ja 40 dB(A).
Laadittaessa asemakaavaa liikenneväylän tai muun melulähteen
tuntumaan on tarkistettava melutaso ja tarvittaessa edellytettävä riittävää
etäisyyttä melulähteestä. Mikäli joudutaan kuitenkin rakentamaan
melualueelle, on asemakaavassa edellytettävä sellaisten
meluntorjuntatoimenpiteiden toteuttamista, että edellä mainitut ohjearvot
eivät ylity. Rakennettaessa asemakaava alueen ulkopuolelle
meluntorjunta on vastaavasti otettava huomioon lupien käsittelyn
yhteydessä.

Pilaantuneet maa-alueet on tutkittava asemakaavoituksen yhteydessä ja
kunnostettava ennen rakentamiseen ryhtymistä. Lisäksi ennen
rakennustöihin ryhtymistä on selvitettävä mahdollisten sulfidisavien
esiintyminen alueella sekä arvioitava sulfidisavien kaivamisesta
aiheutuva ekologinen riski alueen luontoarvoille.

Hulevesien viivytys tapahtuu ensisijaisesti tonteilla ja katualueilla.
Tonttien ja katualueiden hulevesien ylivuoto tapahtuu useamman
korttelin muodostamaan sisäiseen hallintaratkaisuun.
Tarkemmat pohjaveden muodostumisalueet määriteltävä
maaperätutkimuksin jatkosuunnittelun yhteydessä.

Vesi- ja ranta-alueisiin kohdistuvilla toimenpiteillä ei saa aiheuttaa
merkittävää haittaa niille luontoarvoille, joiden suojelemiseksi alue on
liitetty osaksi Natura 2000 –verkostoa. Vesi- ja ranta-alueilla tehtäviä
rakentamistoimia tulee välttää meritaimenen kutuvaelluksen aikana.
Rakentamisen aikaista kiintoaineksen ja ravinteiden päätymistä
Sipoonjokeen ja Sipoonlahteen tulee vähentää poistamalla ravinteita ja
kiintoaineita hulevesistä suotopadoilla, laskeutusaltailla, kosteikoilla tai
näiden yhdistelmillä. Väliaikaiset tai pysyvät rakennelmat eivät saa estää
meritaimenen nousua Sipoonjokeen.

IV Y1320010
Roomalainen numero osoittaa korttelin rakennusten
suurimman sallitun kerrosluvun.

Y1250000
Alueen raja.

Y037xxxx
Teollisuus- ja varastoalue / Työpaikka-alue
Alue, joka muutetaan työpaikka-alueeksi, kun alueen
joukkoliikennejärjestelmä voidaan toteuttaa
raidejoukkoliikenteeseen tukeutuen.

T/TP

Kauppakatu.
Pääkatu, jossa katuun rajautuvien rakennusten
maantasokerrokseen tulee rakentaa pääosin
kadulle avautuvaa liiketilaa.

Y1050010
Paikallinen viher- ja virkistystarve. Sijainti tarkentuu
asemakaavoituksessa.

TY
Y0390000
Teollisuusalue, jolla ympäristö asettaa toiminnan
laadulle erityisiä vaatimuksia.

A- x
Y027xxxx
Rakentamisalue.
Luonteeltaan nykyisellään säilyvä alue. Olemassa olevien
rakennusten korvaava ja korjausrakentaminen sallitaan.
Alueen asemakaavoituksessa turvataan luonto- ja
maisema-arvojen säilyminen.

Y0871000
Suojeltava luontokohdeM

Y0770000
Maa- ja metsätalousvaltainen alue.

Y0181000
Alueen osa, jolle sijoittuu hulevesien viivytys-, keräys- tai käsittelyalue.
Hulevesien viivytys / imeytys tapahtuu ensisijaisesti tonteilla ja katualueilla.
Tonttien ja katualueiden hulevesien ylivuoto johdetaan useamman korttelin
muodostamaan sisäiseen hallintaratkaisuun, josta on ylivuoto keskitettyyn
hallintaratkaisuun VL-1-alueelle.

Y0620000
Yhdyskuntateknisen huollon alue.
Vedenottamo. Hulevesiä ei johdeta muilta alueilta tälle alueelle,
alueella syntyvien hulevesien johtumisesta alueelta muualle
ympäristöön huolehdittava.

ET

VP/s
Y045xxxx
Julkinen puisto, jolla on suojeluarvoa.

P-1
Y0330001
Palvelujen alue.
Alueelle voi toteuttaa matkailuun ja virkistykseen ja kulttuuriin
liittyviä palveluita sekä vähäisessä määrin asumista.

Y1260000
Osa-alueen raja.

Y0150000
Valtakunnallisesti arvokkaat kallioalueet.

Osayleiskaavan rakentamisalueille voidaan sijoittaa kaivumaiden
käsittely- ja välivarastointialueita, jotka ovat tarpeen rakentamisalueiden
toteutuksen edellyttämiä esirakentamistoimenpiteitä varten.

Asemakaavoituksessa tulee varmistaa riittävä tilavaraus yleisille alueille
esitettyjen hulevesien hallintajärjestelmille. Uimarantojen ja muun
virkistyskäytön kannalta on hulevesien esteettinen ja hygieeninen laatu
turvattava.
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Kuva 15. Sibbesborgin osayleiskaavaluon-
nos, kaavakartta

Bild 15. Utkast till delgeneralplan för Sib-
besborg, plankarta
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Kuva 16. Sibbesborgin osayleiskaavaluon-
noksen havainnekuva

Bild 16. Illustration av Sibbesborg delgene-
ralplaneutkast
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korttelirakenteesta irralliset päivit-
täistavarakaupan suuryksiköt tai 
taajamarakennetta hajottavat vi-
herkäytävät.

O s a y l e i s k a a v a m e r k i n n ö i s s ä 
on useita merkintöjä kahdelle 
maankäytölle. Ne osoittavat tavoit-
teen toimintojen integrointiin tai 
vaihtoehtoiseen maankäyttöön. En-
sin mainittu maankäyttö on ensisi-
jainen ja se voi myös olla ainoana 
maankäyttömuotona. Päällekkäistä 
merkintää käytetään myös osoit-
tamaan toteuttamisen vaiheistusta. 
Esimerkiksi merkinnöissä TP/C ja 
A/r päällekkäinen merkintä osoit-
taa toteuttamisen vaiheistusta. 
Merkinnässä TP/C ensin mainittu 
käyttötarkoitus on merkitsevä en-

nen sitovaa päätöstä raidejoukkolii-
kenteestä. Päätöksen jälkeen voi-
maan astuu jälkimmäinen merkintä 
C. Sen sisältöä on avattu kohdassa 
4.4. Merkinnässä A/r sitovan raide-
joukkoliikennepäätöksen jälkeen 
voimaan astuu merkintä A. Sitä on 
avattu kohdassa 4.7.

Kaavaehdotuksen yleisillä määrä-
yksillä asetetaan vaatimuksia jat-
kosuunnittelussa noudatettaville 
kaupunkikokonaisuuden kannata 
tärkeille suunnitteluperiaatteille.  
Yleisiä määräyksiä käytetään sil-
loin, kun kaavamerkinnöillä ja 
-määräyksillä ei saada riittävää 
ohjausvaikutusta alueen to-
teuttamista varten. 

såsom stora detaljhandelsenheter 
som inte ingår i kvartersstrukturen 
eller grönkorridorer som splittrar  
tätortsstrukturen.

Bland beteckningarna i delgeneral-
planen finns flera beteckningar som 
anger två former av markanvänd-                            
ning. Dessa hänvisar till integrering 
av funktioner eller till alternativ 
mark-användning. Den markanvänd-
ning som nämns först är den primära 
och kanske också den enda formen 
av markanvändning. Överlappande 
beteckning används också för att 
ange genomförande i etapper. Ex-
empelvis i beteckningarna TP/C 
och A/r anger dubbelbeteckningen 
att genomförandet sker i etapper. 
I beteckningen TP/C är det först 
nämnda ändamålet det som gäller 
innan bindande beslut har fattats 

om kollektivtrafiken på spår. Efter 
beslutet träder den senare beteck-
ningen C i kraft. Innebörden beskrivs 
i punkt 4.4 Centrumområde och ser-
vice. När det gäller beteckningen 
A/r träder återigen A i kraft efter att 
ett bindande beslut har fattats om 
kollektivtrafiken på spår. Innebörden 
beskrivs i punkten 4.7 Bostads-
dominerade områden.

I de allmänna bestämmelserna i 
planförslaget ställs krav på de pla-
neringsprinciper som är viktiga för 
den urbana helheten vid den fort-
satta planeringen. De allmänna 
bestämmelserna tillämpas i situ-
ationer där planbeteckningarna och 
-bestämmelserna inte har tillräcklig 
styrande effekt för genomförandet 
av ett område. 
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Kuva 17.  Bild 17. 
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Kuva 18.  Bild 18. 



72

4.3 KOKONAISRAKEN-
NE JA –MITOITUS

Kaava-alueen pinta-ala on noin 
1786 ha. Asukkaiden lukumääräksi 
arvioidaan noin 30 000 ja työpaik-
kojen lukumääräksi 5000. Asuinra-
kentamisen arvio on yhteensä noin 
1 400 000 kem2 ja se tarkentuu 
asemakaavoituksessa. Väestömi-
toituksessa asumisväljyytenä on 
käytetty 50 kerrosneliömetriä/ asu-
kas. Keskimääräinen asukastiheys 
koko kaava-alueella olisi noin 17 
asukasta/ha.

Väestömitoitus on arvio ja siihen 
vaikuttavat asumisväljyys, kortteli-
alueiden tehokkuus sekä toteutumi-
sen aikataulu. Kaavaluonnoksessa 
korttelitehokkuuksien vaihteluväli 
on melko suuri. Asumisväljyys on 
alueella nykyisin suuri, mutta kes-
kimääräinen asumisväljyys piene-
nee, kun alueelle toteutetaan myös 
kerrostalovaltaisia alueita. 

Osayleiskaava-alueella uutta kort-
telirakennetta ohjataan Söderkul-
lan nykyisen keskustan ympärille. 

Keskusta laajenee Uuden Por-
voontien ja Porvoonväylän väli-
selle vyöhykkeelle. Porvoonväylän 
molemmin puolin sijaitsevat alueet 
osoitetaan työpaikka- ja teollisuusa-
lueiksi. Keskeisin alue erottuu sel-
keästi tehokkaampana rakentamise-
na ja keskustaan sijoittuvat alueen 
tärkeimmät julkiset ja kaupalliset 
palvelut.  Osayleiskaavalla ohjataan 
alueen vaiheittaista kehitystä siten, 
että osa kaavamerkinnöistä on 
sidottu henkilöraideliikenteen to-
teuttamiseen. Työpaikkavaltaiset a-
lueet tulevan aseman ympäristössä 
muuttuvat keskustatoimintojen alu-
eeksi raideyhteyden toteutuessa. 

Rakennetut alueet muodostavat 
yhtenäisen kokonaisuuden. Uudet 
pääkadut, jotka toimivat myös jouk-
koliikenteen reitteinä, yhdistävät 
alueita toisiinsa. Osayleiskaava 
sisältää Söderkullan asemakaavoite-
tut alueet ja rajautuu Eriksnäsin osa- 
yleiskaava-alueeseen ja sisältää jo 
asemakaavoitetun Eriksnäsin pien-
taloalueen.  Olemassa olevia raken-
tamisalueita on tarkoitus tiivistää. 

4.3 ÖVERGRIPANDE 
STRUKTUR OCH DI-
MENSIONERING

Planområdets areal omfattar ca 1 
786 ha. Antalet invånare uppskat-
tas till ca 30 000 och antalet arbet-
stillfällen till 5 000. Omfattningen 
av bostadsbyggande uppskattas till 
ca 1 400 000 vy-m2 och kommer att 
preciseras i detaljplaneringen. Vid 
dimensioneringen av befolkningen 
har 50 vy-m2/invånare använts som 
boenderymlighet. Invånartätheten i 
hela planområdet skulle vara ca 17 
invånare/ha i snitt.

Folkmängden är en uppskattning 
och påverkas av boenderym-
ligheten, effektiviteten i kvarters-
områdena samt tidtabellen för 
genomförandet. I planutkastet har 
kvarterseffektiviteten en rätt så 
stor variationsbredd. Nuförtiden är 
boenderymligheten stor i området, 
men genomsnittssiffran kommer att 
sjunka när man även bygger höghus-
dominerade områden. 

I delgeneralplaneområdet styrs 
den nya kvartersstrukturen till om-
rådena kring nuvarande centrum 
av Söderkulla. Centrum utvidgas till 
zonen mellan Nya Borgåvägen och 
Borgåleden. De områden som lig-
ger på bägge sidorna av Borgåleden 
anvisas som arbetsplats- och indu-
striområden. Det mest centrala om-
rådet framträder tydligt som ett mer 
effektivt byggande och i centrum 
placeras även den viktigaste offen-
tliga och kommersiella servicen. 
Genom delgeneralplanen styrs den 
etappvisa utvecklingen av området 
så att en del av planbeteckningarna 
har kopplats till genomförandet av 
persontrafiken på spår. De arbets-
platsdominerade områdena kring 
den framtida stationen ändras till 
ett område för centrumfunktioner 
när spårförbindelsen genomförs. 

De byggda områdena bildar en sam-
manhängande struktur. De nya hu-
vudgatorna, som även fungerar som 
farleder för kollektivtrafiken, binder 
samman områdena med varandra. 
Delgeneralplanen omfattar de de-
taljplanerade områdena i Söderkul-
la. Det gränsar till Eriksnäs delgen-
eralplaneområde och omfattar det 
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redan detaljplanerade småhusområ-
det i Eriksnäs. Avsikten är att förtäta 
de befintliga byggnadsområdena. 

Alue Pinta-ala, hehtaari

AK/P 58
A/P-1 29
A/P-2 10
A 374
A-x 5
A/s-1 9

485
A/r 232

717

C 6

ET 1

P-1 17
P-1/s-1 2
PY 9

28

LT 75
LS-1 7
Katu tai muu tieyhteys (arvio) 64

146

MA 187

M 25
MY 319

344

SL 12

TP 24
TP/A-1 5
TP/C 34

63

T 24
TY 39
T/TP 23

86

VL 86
VP-1 24
VP/s 1

111

W 85

Taulukko 1. Osayleiskaavan aluevarausten 

pinta-alatiedot. Osayleiskaava-alueen pinta-
ala on yhteensä noin 1 786 hehtaaria.

Tabell 1. Arealerna i delgeneralplanens 

markreservationer. Delgeneralplaneområ-
dets areal uppgår till sammanlagt ca 1 786 
ha.
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4.4  KESKUSTA-ALUE 
JA PALVELUT

Tavoitteena on eurooppalainen 
kaupunki, jossa rakennukset reu-
nustavat katuja, aukioita ja puistoja, 
jossa julkiset tilat luovat viihtyisät 
edellytykset kaupunkielämälle ja 
elinkeinotoiminnalle, jossa kulkurei-
tit muodostavat verkkomaisen ra-
kenteen ja jossa kävely, pyöräily ja 
joukkoliikenne tarjoavat kattavan 
liikkumisen palveluverkon.

Sibbesborgin keskusta tukeutuu 
ensi vaiheessa Söderkullan nykyi-
seen keskustaan. Osayleiskaavassa 
on osoitettu keskustatoimintojen 
alueita (C) n. 6 ha Söderkullan nyky-
iseen keskustaan kolmen korttelin 
alueelle Uuden Porvoontien molem-
min puolin. Keskusta on kaupallis-
ten ja julkisten toimintojen alue, 
jossa sallitaan asuinrakentamista. 
Alueen pysäköinti on toteutettava 
pääasiassa rakenteellisesti. Alueen 
rakennusten on rajattava julkista 
tilaa eli katuja ja aukioita. Alueella 
tavoitellaan sekoittunutta rakennet-
ta, jossa on elävä, kaupunkimainen 

maantaso. Asumista maantasoker-
roksessa ei pääasiallisesti sallita, 
vaan maantasokerroksessa on ol-
tava kadulle aukeavaa liiketilaa. Jul-     
kisten palveluiden sisäänkäyntien 
on avauduttava kadulle. Kortte-
leissa asuminen, liiketilat ja muut 
toiminnot integroidaan keskenään. 
Keskimääräinen korttelitehokkuus 
on vähintään e= 2.0. 

Osayleiskaavan tavoitteena on mah-
dollistaa Söderkullan nykyisen kes-
kustan hyvin voimakas kehittämi-
nen, joka voi toteutua vaiheittain ja 
kaupallisen kysynnän sekä palvelu-
tarpeen kasvun mukaan. Nykyinen 
rakentaminen perustuu voimassa 
oleviin asemakaavoihin, joten kehit-
täminen edellyttää asemakaavojen 
uudistamista. 

Merkinnällä C ohjataan vähit-
täiskaupan suuryksiköiden sijoit-
tumista taajama-alueella. Tavoit-
teena on, sekä jalan ja julkisella 
liikenteellä hyvin saavutettavissa 
oleva kaupan palveluverkko. Kaupan 
suuryksiköiden sijoittaminen nykyi-
seen keskustaan tukee Söderkullan 
kehitystä. 

Porvoon moottoritiehen rajautuvat 

nykyiset työpaikka-alueet voidaan 
asemakaavoittaa keskustatoiminto-
jen alueina, kun alueen liikennöinti 
voidaan toteuttaa raidejoukkolii-
kenteeseen tukeutuen. Merkintä 
työpaikka-alue / keskustatoiminto-
jen alue (TP/C) mahdollistaa alueen 
kehittämisen työpaikka- ja piente-
ollisuusalueena hyvien liikenneyh-
teyksien äärellä ja vaiheittaisen 
muuttumisen tehokkaaksi sekoit-
tuneiden toimintojen keskustaksi. 
Tätä aluetta on osoitettu kaavassa 
noin 34 ha.

Osayleiskaavaluonnoksessa on osoi-
tettu erilaisia yksityisten ja julkisten 
palveluiden alueita yhteensä 24 ha. 
Kaavaratkaisussa on esitetty kolme 
julkisten palveluiden ja hallinnon 
aluevarausta (PY), jotka tarkoit-
tavat nykyisten koulukeskusten ja 
päiväkotien tontteja. Päiväkoteja, 
palvelutaloja yms. pienempiä jul-
kisen palvelun yksiköitä ja muita 
lähipalveluja on mahdollista sijoit-
taa myös osayleiskaavan mukai-
sille asuinalueille. Näin pyritään 
siihen, että lähipalvelut löytyisivät 
mahdollisimman läheltä asuinalu-
eita. Pääperiaatteena on mitoittaa 
lähipalvelut kuten peruskoulut ja 

lasten päiväkodit pysyvän tarpeen 
mukaan niin, että alueelle rakennet-
tavat julkiset palvelut luovat hyvin-
voinnin perustan alueen asukkaille. 
Ohimenevään lasten määrän huip-
puun pitää varautua erityisjärjeste-
lyin ja lähialueiden palvelukapa-
siteettia hyväksi käyttäen. Julkisten 
palveluiden tilojen tulee olla moni-
käyttöisiä ja joustavia.

Sipoonjoen kulttuurimaisemassa 
sijaitsee useita rakennushistorial-
lisesti arvokkaita pihapiirejä ja ra-
kennuksia, joiden käyttöä voidaan 
kehittää ja rakennuksia hienovarai-
sesti laajentaa. Söderkullan ja Joen-
suun kartanoalueet on osoitettu 
palveluiden alueeksi, jolle voi to-
teuttaa matkailuun ja virkistykseen 
ja kulttuuriin liittyviä palveluita 
sekä vähäisessä määrin asumista 
(P-1). Alueita voi täydennysrakentaa 
niin, että alueiden arvokkaimmat 
ominaispiirteet säilyvät. Toiminto-
jen luonne tulee olla julkinen ja kai-
kille avoin.
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Kuvat 19 a, b, c, d, e. Uusi Kaupunki -kollektiivi suunitteli mm. Söderkullan keskustan kehit-
tämistä Uusi Sipoo  -työpajassa 2014

Bilder 19.a, b, c, d, e. Uusi Kaupunki-kollektivet  planerade bl. a. utveckilingen av Söderkulla 
centrum i Uusi Sipoo-workshopen i 2014.
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4.4 CENTRUMOM-
RÅDE OCH SERVICE

Målet är att bygga upp en europeisk 
stad där gator, torg och parker kan-
tas av byggnader, där de offentliga 
rummen skapar förutsättningar för 
ett trivsamt stadsliv och för närings-
verksamheten, där färdlederna bil-
dar en nätverksliknande struktur 
och möjligheterna att promenera, 
cykla och anlita kollektivtrafiken ut-
gör ett heltäckande servicenät att 
färdas längs.

Sibbesborgs centrum stöder sig i 
första fasen på dagens centrum 
av Söderkulla. I delgeneralplanen 
anvisas ca 6 ha områden för cen-
trumfunktioner (C) i tre kvarter i 
nuvarande centrum av Söderkulla 
på bägge sidor av Nya Borgåvägen. 
Centrum är ett område för kom-
mersiella och offentliga funktioner 
där det även är tillåtet att bygga 
bostäder. Parkeringen ska i huvud-
sak förläggas till konstruktioner.  
Byggnaderna ska avgränsa det of-
fentliga rummet, dvs. gatorna och 
de öppna platserna. I området eft-

ersträvas en blandad struktur med 
en levande stadsbild på marknivå. 
Boende tillåts i regel inte på vå-
ningen på marknivå, utan den ska 
rymma affärslokaler som öppnar sig 
mot gatan. Ingångarna till offentlig 
service ska gå från gatan. Boende, 
affärslokaler och övriga funktioner 
integreras sinsemellan i kvarteren. 
Den genomsnittliga kvarterseffek-                                      
tiviteten är minst e= 2,0. 

Målet med delgeneralplanen är att 
nuvarande centrum av Söderkulla 
ska kunna utvecklas mycket kraftigt 
etappvis allteftersom efterfrågan på 
kommersiell service och annan ser-
vice ökar. Idag baserar byggandet 
på gällande detaljplaner, och därför 
förutsätter utvecklingen av centrum 
fatt detaljplanerna ses över. 

Med beteckningen C styrs placering-
en av stora detaljhandelsenheter 
i tätortsområdet. Målet är att det 
kommersiella servicenätet ska kun-
na nås bra både till fots och med 
kollektiva färdmedel. Placeringen av 
stora handelsenheter i nuvarande 
centrum stöder Söderkullas utveck-
ling. 

De nuvarande arbetsplatsområde-

na som gränsar till Borgå motorväg 
kan detaljplaneras som områden 
för centrumfunktioner i det skede 
när trafikeringen kan stödja sig på 
kollektivtrafik på spår. Beteckningen 
område för arbetsplatser/centrum-
funktioner (TP/C) gör det möjligt att 
utveckla området som en zon med 
arbetsplatser och småindustri in-
till goda trafikförbindelser och att 
stegvis omvandla det till ett effektivt 
centrum med blandade verksam-
heter. Detta område omfattar ca 34 
ha i planen.

I utkastet till delgeneralplan har 
sammanlagt 24 ha anvisats som om-
råden för olika privata och offentliga 
tjänster. Tre områden för offentlig 
service och förvaltning (PY) har lagts 
fram i planlösningen. Dessa avser 
tomterna för de nuvarande skolcen-
trumen och daghemmen. Daghem, 
servicehus och liknande mindre en-
heter inom den offentliga servicen 
och annan närservice kan även plac-
eras i bostadsområdena i delgene-
ralplanen. På det sättet finns närser-
vicen så nära bostadsområdena 
som möjligt. Huvudprincipen är att 
dimensionera närservicen, såsom 
grundskolor och daghem, enligt det 

permanenta behovet så att den of-
fentliga service som byggs upp i 
området skapar en välfärdsgrund 
för invånarna. Förberedelser bör 
göras med tanke på att situationen 
när antalet barn är som störst är 
övergående. Detta kan göras med 
specialarrangemang och med ut-
nyttjande av servicekapaciteten i 
närområdena. Lokalerna för offent-
liga tjänster ska vara mångsidiga och 
flexibla.

I kulturlandskapet kring Sibbo å 
finns det flera byggnadshistoriskt 
värdefulla gårdstun och byggnader 
vars användning kan ses över. Bygg-
naderna kan byggas ut försiktigt. 
Områdena vid Söderkulla gård och 
Joensuu gård har anvisats som om-
råde för service där man kan till-
handahålla tjänster i anslutning till 
turism, rekreation och kultur samt 
tillåta boende i ringa omfattning 
(P-1). Områdena kan kompletter-
ingsbyggas så att områdenas mest 
värdefulla särdrag bevaras. Funk-
tionernas karaktär ska vara offentlig 
och öppen för alla.
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Kuva 20. Serum arkkitehdit Oy 2014

Bild 20. Serum arkkitehdit Oy 2014

Målet är att bygga upp en europeisk stad där 
gator, torg och parker kantas av byggnader, 
där de offentliga rummen skapar förutsätt-

ningar för ett trivsamt stadsliv och för närings-
verksamheten, där färdlederna bildar en nät-
verksliknande struktur och möjligheterna att 
promenera, cykla och anlita kollektivtrafiken 
utgör ett heltäckande servicenät att färdas 

längs
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4.5 KAUPAN RAKEN-
TEEN JA MITOITUK-
SEN OHJAAMINEN 

Sibbesborgin osayleiskaavan ta-
voitteena on säilyttää kaupallisten 
palveluiden painopiste Söderkul-
lan nykyisessä keskustassa ja luoda 
kaupunkirakennetta, jossa palvelut 
ovat helposti saavutettavissa sekä 
jalan että julkisella liikenteellä. 
Päivittäistavarakaupan yksiköt on 
mitoitettava paikallisen kysynnän 
mukaan.

Vähittäiskaupan myymälöiden 
kokoa säädellään laissa sekä 
maakuntakaavoituksen tasolla. 
Uudenmaan 2. vaihemaakun-
takaavan määräyksissä suurin sal-
littu vähittäiskaupan yksikkökoko 
on tilaa vaativalle kaupalle 10 000 
k-m2, muulle erikoistavaran kau-
palle 5000 k-m2 ja päivittäistavaran 
kaupalle 2000 k-m2, ellei selvitysten 
perusteella muuta osoiteta. Sibbes-
borgin keskustatoimintojen alueella 
kokonaismitoitusta ei ole rajoitettu, 
mutta muille taajamatoimintojen 
alueille ei voida sijoittaa seudulli-

sesti merkittävää kauppaa maakun-
takaavan suunnittelumääräyksen 
mukaisesti. 

Maankäyttö ja rakennuslain 
15.4.2011 voimaan tulleeseen muu-
tokseen sisältyvän siirtymäsään-
nöksen mukaisesti vähittäiskau-
pan suuryksiköiden määritelmää 
sovelletaan paljon tilaa vaati-
van erikoistavaroiden kauppaan 
16.4.2015 alkaen. Kaikki yli 2000 
kerrosneliömetrin myymälät ovat 
16.4.2015 lähtien vähittäiskaupan 
suuryksikköjä kaupan toimialasta 
riippumatta (MRL 71 a §).

Porvoonväylän varrella sijaitsevat 
vyöhykkeet soveltuvat hyvin tilaa 
vaativan kaupan tarpeisiin, kuten 
auto- huonekalu-, ja puutarhakau-
pan yksiköille. Suuret erikoista-
varakaupan yksiköt, kuten urheilu-
välineliikkeet ja outlet -myymälät, 
sopivat alueelle myös, sillä niissä 
asioidaan pääasiassa henkilöautol-
la. Tämän tyyppinen vähittäiskaup-
pa sekoittuu samoille alueille työ-
paikkatoimintojen kanssa ja hyötyy 
logistisesti sujuvista sijainneista 
(hyvänä esimerkkinä Helsingin 
Pitäjänmäki). Tällöin myymäläkoko 
tai eri myymälöiden yhteenlaskettu 

pinta-ala on toisarvoista.  

Alueen hallitun toteutumisen 
kannalta on tärkeintä, että päi-
vittäistavarakauppaa ei sallita ir-
ralleen korttelirakenteesta ja päi-
vittäistavarakaupan yksiköiden koko 
mitoitetaan paikallisen kysynnän 
mukaan. Porvoonväylän työpaik-
ka- ja teollisuusvyöhykkeellä suu-
rin sallittu päivittäistavarakaupan 
yksikkökoko on 500 myymäläker-
rosneliömetriä, mikä tarkoittaa esi-
merkiksi huoltoaseman yhteydessä 
olevaa pientä ruokakauppaa. Päivit-
täistavarakaupan kerrosalan rajoit-
tamisella ohjataan siihen, että suu-
ret yksiköt sijoittuisivat nykyiseen 
palvelukeskittymään Söderkullan 
keskustaan, kävely- tai pyöräilymat-
kan päähän nykyisistä ja tulevista 
asukkaista.  

Osayleiskaavan toteutumisen aika-
taulu on pitkä, mutta kaupan trendit 
vaihtelevat nopeasti. Tästä syystä 
kaikkia vähittäiskaupan hankkeita 
tulee tarkastella asemakaavatasolla 
tarkemmin ja perustaa päätökset 
yksityiskohtaisempiin selvityksiin 
maakuntakaavan hengen mukai-
sesti. Mikäli esimerkiksi lähiruoasta 
muodostuu Sibbesborgin alueen 

elinkeinotoiminnan veturi, tarvitaan 
tilaa vaikkapa tuoretorille, kauppa-
hallille, lähiruoan logistiikka- ja 
myyntikeskukselle (kaavan liite nro 
2 Palvelut ja elinkeinot). 
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Kuva 21. Sibbesborgin osayleiskaavan ta-
voitteena on säilyttää kaupallisten palve-
luiden painopiste Söderkullan nykyisessä 
keskustassa

Bild 21. Målet med delgeneralplanen för 
Sibbesborg är att bevara tyngdpunkten i 
den kommersiella servicen i nuvarande 
centrum av Söderkulla
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4.5 STYRNING AV 
HANDELNS STRUKTUR 
OCH DIMENSIONER-
ING 

Målet med delgeneralplanen för 
Sibbesborg är att bevara tyngdpunk-
ten i den kommersiella servicen i 
nuvarande centrum av Söderkulla 
och att skapa en stadsstruktur där 
servicen är lätt att nå både till fots 
och med kollektiva färdmedel. Dag-
ligvaruhandelns enheter ska dimen-
sioneras efter den lokala efterfrå-
gan.

Storleken på detaljhandelsbutikerna 
är fastställd i lag och i landskaps-
planen. I bestämmelserna i etapp-
landskapsplan 2 för Nyland har den 
största storleken för en detaljhan-
delsenhet för utrymmeskrävande 
handel fastställts till 10 000 vy-m2, 
för övrig specialhandel till 5 000 vy2 
och för dagligvaruhandel till 2 000 
vy-m2, om inte utredningar visar 
något annat. I området för centrum-
funktioner i Sibbesborg har den to-
tala dimensioneringen inte begrän-

sats, men i de övriga områdena för 
tätortsfunktioner kan en affär av 
regional betydelse inte placeras i 
enlighet med planeringsbestämmel-
serna i landskapsplanen. 

Enligt en övergångsbestämmelse 
som ingick i revideringen av markan-
vändnings- och bygglagen 15.4.2011 
ska definitionen av en stor detaljhan-
delsenhet tillämpas på specialvaru-
handel som kräver mycket utrymme 
från och med 16.4.2015. Alla affärer 
som är över 2 000 vy-m2 räknas som 
stora detaljhandelsenheter från och 
med 16.4.2015 oberoende av han-
delsbransch (71 a § MBL).

Zonerna längs Borgåleden lämpar 
sig väl för handel som kräver my-
cket utrymme, såsom bil-, möbel- 
och trädgårdsaffärer. Stora enheter 
inom specialvaruhandeln, såsom 
sportaffärer och outlet-affärer läm-
par sig också för området eftersom 
de i huvudsak besöks av kunder som 
använder personbil. Detaljhandel 
av det här slaget passar in i samma 
områden som arbetsplatsfunktion-
er och drar fördel av det logistiskt 
fördelaktiga läget (Sockenbacka 
i Helsingfors är ett bra exempel). 
Härvid är butiksstorleken eller den 

sammanlagda ytan av olika butiker 
en sekundär fråga. 

Med hänsyn till ett kontrollerat 
genomförande av området är det 
viktigast att dagligvaruhandel inte 
tillåts separat från kvartersstruk-
turen och att storleken på detaljhan-
delsenheterna dimensioneras enligt 
den lokala efterfrågan. I arbetsplats- 
och industrizonen längs Borgåleden 
är den största tillåtna storleken på 
en dagligvaruhandelsenhet 500 vy-
m2, vilket motsvarar till exempel en 
liten matbutik i anslutning till en ser-
vicestation. Begränsningen av vån-
ingsytan för dagligvaruhandel syftar 
till att styra stora enheter till den 
nuvarande servicekoncentrationen 
i Söderkulla centrum, på promenad- 
eller cykelavstånd från de nuvarande 
och kommande invånarna. 

Tidtabellen för genomförandet av 
delgeneralplanen är lång, men inom 
handeln växlar trenderna snabbt. 
Därför bör alla projekt inom de-
taljhandeln granskas närmare på 
detaljplanenivå och besluten grunda 
sig på mer ingående utredningar i 
landskapsplanens anda. Om det till 
exempelvis visar sig att närproduce-
rad mat blir en drivande kraft för 

näringsverksamheten i Sibbesborg, 
behövs plats för ett torg där man 
säljer färska varor, en saluhall och en 
logistik- och säljcentral för närmat 
(se bilaga 2 Service och näringar). 
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Kuva 22. Kauppahalli Zürichissä

Bild 22. Saluhall i Zürich

Målet med delgeneralplanen för Sib-
besborg är att bevara tyngdpunkten i 

den kommersiella servicen i nuvarande 
centrum av Söderkulla och att skapa en 
stadsstruktur där servicen är lätt att nå 
både till fots och med kollektiva färd-

medel. Dagligvaruhandelns enheter ska 
dimensioneras efter den lokala efterfrå-

gan.
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4.6  ELINKEINOT JA 
TYÖPAIKAT

Osayleiskaavan keskeinen tavoite 
on luoda mahdollisuuksia elinkei-
noille ja tonttitarjontaa erityyp-
pisille toimijoille, jotta alueesta 
muodostuisi työpaikkaomavarain-
en. Osayleiskaavaluonnoksessa on 
osoitettu työpaikka-alueita 63 ha ja 
teollisuusalueita 83 ha. Elinkeinotoi-
mintaan osoitetut alueet keskittyvät 
pääosin Porvoonväylän molemmin 
puolin muodostaen yhtenäisen vyö-
hykkeen. Alueiden rakentamistapa 
ja ympäristön laatu määrittyy toi-
minnan, tuotannon ja logistiikan 
tarpeiden perusteella. Alueille saa 
lisäksi sijoittaa yhdyskuntateknisen 
huollon toimintoja.

Työpaikka-alue/ keskustatoiminto-
jen alue (TP/C) Sipoonlahden erita-
soliittymän kohdalla muutetaan 
keskustatoimintojen alueeksi, kun 
alueen joukkoliikennejärjestelmä 
voidaan toteuttaa raidejoukkoliiken-
nejärjestelmään tukeutuen. Alue on 
tarkoitettu toimistoille, palveluille, 
ympäristöhäiriöitä aiheuttamat-

4.6 NÄRINGAR OCH 
ARBETSPLATSER

Ett centralt mål för delgeneral-
planen är att skapa förutsättningar 
för olika näringsgrenar och ta fram 
ett tomtutbud för olika slags ak-
törer och på det sättet göra områ-
det självförsörjande på arbetsplat-
ser. I utkastet till delgeneralplan 
har 63 ha anvisats som arbetsplats-                                                             
områden och 83 ha industriom-
råden. De områden som anvisats 
för näringsverksamhet är främst 
koncentrerade till bägge sidorna 
av Borgåleden och bildar en sam-
manhängande zon. Byggsättet och 
kvaliteten på miljön bestäms utifrån 
de behov som ställs av verksam-
heten, produktionen och logistiken. 
I områdena är det dessutom tillåtet 
att placera funktioner för samhälls-
teknisk försörjning.

Område för arbetsplatser/centrum-
funktioner (TP/C) ändras vid den 
planskilda korsningen i Sibboviken 
till ett område för centrumfunk-
tioner i det skede när kollektivtrafik-
systemet kan genomföras med stöd 

tomalle teollisuudelle ja jossain 
määrin kaupalle. Alueelle saa sijoit-
taa vähittäiskaupan toimintaa. Suu-
rin sallittu myymäläkoko on 5 000 
mym2, ja tilaa vievän kaupan osalta 
10 000 mym2. Suurin sallittu päi-
vittäistavarakaupan myymäläkoko 
ennen raidejoukkoliikenteen to-
teuttamista on 500 mym2. Merkintä 
mahdollistaa nykyisen toiminnan 
säilymisen, korjaamisen, laajen-
tamisen ja muuttamisen sekä pit-
källä aikavälillä alueen muuttumi-
sen keskustatoimintojen alueeksi.

Työpaikka-alueella tarjotaan tontte-
ja yrityksille ja pienteollisuudelle 
hyvillä liikenneyhteyksillä ja näky-
vyydellä. Alueella sijaitsee jo use-
ampia yrityksiä. Moottoritien lähi-
alueet ovat melualuetta, joten ne 
eivät sovellu asuinrakentamiseen 
sellaisenaan. Raidejoukkoliiken-
teen päätöksen jälkeen päällekkäis-
merkinnän alueet voidaan muuttaa 
vaiheittain tiiviiksi, kaupunkimaisik-
si kortteleiksi, jolloin melusuojaus 
voidaan toteuttaa rakennuksilla ja 
niihin liittyvillä rakenteilla.

Työpaikka-alueet (TP) sijoittuvat 
Porvoonväylän pohjoispuolelle 
Kalkkirannan liittymän molemmin 

av kollektivtrafik på spår. Området 
är avsett för kontor, tjänster, indus-
tri som inte medför störningar för 
omgivningen samt handel i viss mån. 
Detaljhandelsverksamhet får plac-
eras i området. Den största tillåtna 
butiksstorleken är 5 000 kvadratme-
ter affärsyta, för handel som kräver 
utrymme 10 000 kvadratmeter af-
färsyta. Den största tillåtna butikss-
torleken inom dagligvaruhandeln är 
500 kvadratmeter affärsyta fram tills 
dess att kollektivtrafik på spår blir 
möjlig. Beteckningen gör det möjligt 
att bevara, reparera och i viss mån 
utvidga de befintliga verksamheter-
na och på lång sikt ändra området till 
ett område för centrumfunktioner.

I området för arbetsplatser erbjuds 
tomter för företag och småindustri. 
Tomterna har bra synlighet och bra 
trafikförbindelser. Det finns redan 
flera företag i området. Närom-
rådena kring motorvägen är buller-
områden och lämpar sig därför inte 
som sådana för boende. Efter att 
beslut har fattats om kollektivtrafik 
på spår kan de områden som har 
dubbelbeteckning etappvis ändras 
till täta, stadsliknande kvarter, var-
vid bullerskydd kan åstadkommas 
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puolin. Työpaikka-alueille ei saa 
sijoittaa päivittäistavarakauppaa. 
Moottoritien pohjoispuolen työpaik-                                                                     
ka-alueen ja asuinalueiden välissä 
osittain melualueella sijaitsee työ-
paikka-alue, jolla sallitaan asuin-
rakentamista (TP/A-1). Alueelle on 
mahdollista yhdistää työtiloja ja 
asumista siten, että asumisen kan-
nalta hyväksyttävät normit täyt-
tyvät, mutta alueen luonne sallii 
monenlaista toimintaa. Tällä alueella 
on ensisijaisesti ympäristöhäiriöitä 
aiheuttamattomia työpaikkoja, 
kuten verstaita, autokorjaamoja tai 
leipomoja, mutta tonteilla saa myös 
asua. Asuminen sijoitetaan alueen 
pohjoispuolelle, jotta moottoritien 
melu haittaisi sitä mahdollisimman 
vähän.

med hjälp av byggnader och relat-
erade konstruktioner.

Områden för arbetsplatser (TP) an-
visas norr om Borgåleden på båda 
sidorna av anslutningen till Kalk-
strand. Dagligvaruhandel får inte 
placeras i områdena för arbetsplat-
ser. Mellan arbetsplatsområdet norr 
om motorvägen och bostadsom-
rådena, delvis inom bullerområdet, 
finns ett område för arbetsplatser 
där bostadsbyggande tillåts (TP/A-
1). I området kan man kombinera 
arbetslokaler och boende så att 
normerna för boende uppfylls, men 
områdets karaktär tillåter mångsidig 
verksamhet. Här finns det främst ar-
betsplatser som inte orsakar störn-
ingar för miljön, såsom verkstäder 
eller bagerier, men det är också 
tillåtet att bo på tomterna. Bostäder-
na placeras på norra sidan av områ-
det för att bullret från motorvägen 
ska störa så lite som möjligt.

Kuva 23. Työpaikka-alue/ keskustatoimintojen alue (TP/C) Sipoonlahden eritasoliittymän koh-
dalla muutetaan keskustatoimintojen alueeksi, kun alueen joukkoliikennejärjestelmä voidaan 
toteuttaa raidejoukkoliikennejärjestelmään tukeutuen.

Bild 23. Område för arbetsplatser/centrumfunktioner (TP/C) ändras vid den planskilda kors-
ningen i Sibboviken till ett område för centrumfunktioner i det skede när kollektivtrafiksys-
temet kan genomföras med stöd av kollektivtrafik på spår.
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Porvoonväylän eteläpuolelle si-
joittuvat teollisuusalueet, joil-
la ympäristö asettaa toiminnan 
laadulle erityisiä vaatimuksia (TY). 
Asutuksen lähellä sijaitsevat pi-
enteollisuus-, logistiikka- ja var-
astointialueet eivät saa aiheuttaa 
ympäristöhäiriöitä siihen rajautu-
valle asuinalueelle ja rajautuminen 
asuinalueisiin tulee toteuttaa kau-
punkikuvallisesti hyväksyttävällä ta-
valla. 

Teollisuus- ja varastoalueeksi (T) on 
osoitettu Arlan tehdasalue Massby-
ssä. Osayleiskaavassa on varauduttu 
toiminnan mahdolliseen laajene-
miseen. Tehtaan laajennuksessa on 
otettava huomioon, että Sipoon-
jokilaaksoon päin jätetään riittävä 
metsävyöhyke maiseman eheyden 
turvaamiseksi.

Uuden Porvoontien ja moottori-

tien risteykseen kaava-alueen 
länsiosaan Västerskogin eritasoli-
ittymän viereen on osoitettu teol-
lisuus- ja varastoalue (T/TP). Ennen 
sitovaa päätöstä raideliikenteen 
toteuttamisesta alueelle voi sijoit-
tua esimerkiksi logistiikkaa. Alue 
muutetaan työpaikka-alueeksi, kun 
alueen joukkoliikennejärjestelmä 
voidaan toteuttaa raidejoukkolii-
kenteeseen tukeutuen.

Elinkeino- ja työpaikka-alueiksi 
lukeutuvat myös maisemallises-
ti arvokkaat peltoalueet (MA), 
jotka ovat viljelykäytössä säilyviä 
maatalousalueita. Maisemallises-
ti arvokkain piirre näillä alueilla 
on maatalouselinkeinot ja niiden 
säilyminen ja kehittäminen tukee 
parhaiten arvojen säilymistä. Alu-
eelle saa toteuttaa maatalouteen 
liittyvien elinkeinojen tarvitsemia 
rakennuksia ja rakennelmia sekä 
uusia reittejä.  

På södra sidan av Borgåleden an-
visas industriområden där miljön 
ställer särskilda krav på verksam-
hetens art (TY). Områden för småin-
dustri, logistik och lagerfunktioner 
nära bosättningen får inte medföra 
störningar för angränsande bostad-
sområden. De ska ansluta sig till 
bostadsområdena på ett med hän-
syn till stadsbilden acceptabelt sätt. 

Arlas fabriksområde i Massby har 
anvisats som ett industri- och la-
gerområde (T). I delgeneralplanen 
görs förberedelser för en eventuell 
utvidgning av verksamheten. Vid 
utvidgningen av fabriken bör man 
beakta att en tillräckligt stor skogs-
zon ska bli kvar i riktning mot Sibbo 
ådal för att säkerställa ett intakt 
landskap.

Vid korsningen mellan Nya Borgåvä-
gen och motorvägen, i den västra 

delen av planområdet intill den 
planskilda korsningen i Västerskog 
anvisas ett industri- och lagerom-
råde (T/TP). I området kan man plac-
era till exempel logistikfunktioner 
tills beslut fattas om byggandet av 
spårtrafiken. Området ändras till ett 
område för arbetsplatser i det skede 
när kollektivtrafiksystemet kan stöd-
ja sig på kollektivtrafik på spår.

Till närings- och arbetsplatsom-
råden räknas även de landskapsmäs-
sigt värdefulla åkerområdena (MA). 
Dessa är jordbruksområden som 
fortsättningsvis ska odlas. Det land-
skapsmässigt mest värdefulla draget 
i dessa områden utgörs av jordbruks-         
näringarna. Att bevara och utveckla 
dessa näringar ger det bästa stödet 
för bevarandet av värdena. I områ-
det är det tillåtet att uppföra bygg-
nader och konstruktioner och an-
lägga nya farleder som behövs för 
jordbruksrelaterade näringar. 

Kuva 24. Uusi Sipoo-työpaja

Bild 24. Ett nytt Sibbo-workshop
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4.7 ASUNTOVALTAISET 
ALUEET

Osayleiskaavassa on osoitettu kaik-
kiaan noin 717 ha erilaisia asum-
iselle osoitettuja alueita, joista 498 
ha ennen sitovaa päätöstä raide-
joukkoliikenteestä.  Tästä erityyp-
pisiä pientalovaltaisia alueita on 
noin 413 ha ja ruutukaavalla raken-

nettavia, kaupunkimaisia alueita  85 
ha. Kaavamerkinnät mahdollistavat 
suuren kirjon erilaisia asuintalo-
tyyppejä omalla tontilla sijaitsevista 
erillistaloista korkeisiin kerrostaloi-
hin. Kaikissa asuinkortteleissa voi 
sijaita asumiseen yhdistettyä työ- ja 
toimistotilaa ja ympäristöhäiriötä 
aiheuttamatonta liiketoimintaa ja 
palveluja, kuten lasten päivähoi-
to, arkkitehtitoimisto tai vaikka-
pa pyöräkorjaamo. Asuntoalueet 

sisältävät myös lähivirkistysalueet, 
taskupuistot, jotka suunnitellaan 
tarkemmin asemakaavoituksessa. 
Kortteleiden tarkempi suunnittelu 
kuuluu asemakaavoituksen vaihee-
seen. 

Taajama-alueet keskustatoimin-
tojen ympärillä on jaettu kuu-
teen luokkaan. Jako kuvaa ta-
voiteltua kaupunkiympäristöä 
rakentamisen tehokkuuden kautta. 

Luokittelu määrää kerrostaloval-
taisen korttelialueen osalta val-
litsevan rakennustyypin, mutta 
sallii joustavasti myös muiden talo-
tyyppien käyttämisen ja toimin-
nallisen sekoittumisen kaikilla a-
lueilla. Osayleiskaavan kerrosala- ja 
asukasmääräarviot perustuvat 
siihen, että alueet toteutuvat asun-
tovaltaisina. Kaikille rakentamis-
alueille on kuitenkin mahdollista 
sijoittaa liiketilaa, toimitilaa ja työ-

Kuva 25./ Bild 25. Serum arkkitehdit Oy 2014
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Kuva 25./ Bild 25. Serum arkkitehdit Oy 2014

4.7 BOSTADSDOMIN-
ERADE OMRÅDEN

I delgeneralplanen har samman-
lagt ca 717 ha anvisats för olika 
slags boende, varav 498 ha före ett 
bindande beslut om kollektivtrafik-
en på spår. Områden dominerade 
av småhus har en areal på ca 413 
ha. Stadsliknande områden som 
byggs enligt rutnätsplan omfattar 
85 ha. Planbeteckningarna möjlig-
gör ett mycket omväxlande ut-
bud av hustyper för boende från 
fristående småhus på egen tomt 
till höga flervåningshus. I samt-
liga bostads-kvarter tillåts arbets- 
och kontorsrum i anslutning till 
bostaden liksom affärsverksamheter 
och tjänster som inte orsakar stör-                                  
ningar för omgivningen, såsom 
dagvård för barn, arkitektbyrå eller 
cykelverkstad. I bostadsområdena 
ingår också områden för närrekrea-
tion; fickparker som planeras mer 
exakt vid detaljplaneringen. Den 
närmare kvartersplaneringen hör till 
detaljplaneringsskedet. 

Tätortsområdena kring centrum-

funktionerna har indelats i sex 
klasser. Indelningen beskriver den 
eftersträvade stadsmiljön med hän-
syn till byggnadseffektiviteten. Klas-
sificeringen anger den dominerande 
byggnadstypen i höghusdominerade 
kvartersområden, men tillåter flexi-
belt även andra hustyper och blan-
dade funktioner i alla områden. 
Uppskattningarna om våningsyta 
och invånarantal grundar sig på att 
det är främst bostäder som byggs i 
området. I samtliga områden som 
ska bebyggas är det emellertid 
tillåtet att placera affärslokaler, kon-
torslokaler och arbetsutrymmen vid 
sidan av områdets huvudsakliga an-
vändningsändamål. 

Nära dagens centrum av Söderkulla, 
längs Nya Borgåvägen och den nya 
affärsgatan anvisas ett bostadsom-
råde dominerat av flervåningshus 
samt område för service och förvalt-
ning (AK/P). Området byggs enligt en 
rutnätsplan, dvs. kvarteren gränsar 
på alla sidor till gator eller till gång-
ar i parkerna och gatunätet är sam-
manhängande. Den största tillåtna 
butiksstorleken inom detaljhandeln 
är 2 000 kvadratmeter affärsyta. Vid 
byggande av detaljhandelsbutiker 

över 1 000 kvadratmeter våningsyta 
ska parkeringen förläggas till kon-
struktioner, under mark, på taket el-
ler i parkeringshus. 

Kvarterseffektiviteten (e) avser vå-
ningsytans förhållande till kvarterets 
areal. I områden som domineras 
av flervåningshus är kvarterseffek-
tiviteten i snitt = 1,2–2,0. Denna 
variationsbredd tillåter även höga 
flervåningshus och styr byggandet 
mot ett stadslikt gaturum som kan-
tas av byggnader. Vid denna grad av 
effektivitet byggs parkering i huvud-
sak på andra ställen än marknivå, till 
exempel i små parkeringsutrymmen 
som infällts i sluttningarna. På det 
sättet får kvarteren tillräckligt stora 
gårdsområden och grönskande in-
nergårdar. Effektivt byggande och 
ett tillräckligt invånarantal i centrum 
ger möjligheter till bra närservice. 
Bostäderna och affärslokalerna kan 
placeras intill varandra i samma 
gårdstun eller åtskiljas av en gräns-
vägg. Längs huvudgatorna eftersträ-
vas en blandad och tät kvartersstruk-
tur där den kommersiella servicen 
är lokal. Boende, affärslokaler och 
övriga funktioner integreras sins-
mellan i kvarteren. Affärslokalernas 

karaktär kan variera, men väsent-
ligt är att funktionerna i kvarteren 
blandas upp. Det huvudsakliga än-
damålet är boende, och små affärs-, 
kontors- och arbetslokaler placeras 
ut beroende på efterfrågan. 

Områden som genomförs enligt en 
rutnätsplan för bostäder och ser-
vice (A/P-1) har anvisats i kanterna 
av de flervåningshusdominerade 
områdena. I området är det tillåtet 
att förutom små affärsverksamheter 
och tjänster placera detaljhandels-
butiker upp till 500 kvadratme-
ter affärsyta. Den genomsnittliga 
kvarterseffektiviteten är e = 1,0–2,0. 
Genom effektiviteten och genom 
planeringen av kvarter som gränsar 
till gator eftersträvas en traditionell 
småstadsmiljö. De inre delarna av 
kvarteren rymmer grönskande gårds-                                                                      
planer. Område som genomförs 
enligt en rutnätsplan för bostäder 
och service (A/P-2) motsvarar A/P-1 
men effektiviteten är e = 0,4. Kvar-
teren gränsar till centralparken och 
ligger nära skyddade gårdstun vid 
jordbruksenheters driftcentrum, 
och därför är det grundat att sänka 
takhöjderna och anpassa byggnad-
erna till kulturlandskapet.
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tilaa alueen pääkäyttötarkoituksen 
ohella.  

Söderkullan nykyisen keskustan 
lähelle, Uuden Porvoontien varteen 
ja uuden kauppakadun varteen si-
joittuu kerrostalovaltainen asun-
toalue ja palveluiden sekä hallinnon 
alue (AK/P). Alue toteutetaan ruu-
tukaavalla eli korttelit rajautuvat 
katuihin ja puistojen kulkuväyliin 
kaikilta puoliltaan ja katuverkko on 
jatkuva. Suurin sallittu vähittäiskau-
pan myymäläkoko on 2 000 mym2. 
Yli 1 000 mym2 :n vähittäiskaupan 
rakentamisessa pysäköinti täytyy 
toteuttaa rakenteellisena, maana-
laisena, katolla tai pysäköintitalois-
sa. 

Korttelitehokkuus (e) tarkoittaa ker-
rosalan suhdetta korttelin pinta-
alaan. Keskimääräinen korttelite-
hokkuus kerrostalovaltaisilla alueilla 
on e = 1.2- 2.0. Tämä vaihteluväli 
sallii korkeatkin kerrostalot ja ohjaa 
kaupunkimaiseen, rakennusten 
rajaamaan katutilaan. Pysäköinti 
rakennetaan tässä tehokkuudessa 
pääasiallisesti muutoin kuin maan-
tasoon esimerkiksi rinteisiin upotet-
tuihin pieniin pysäköintilaitoksiin, 
jotta kortteleille jää riittävät piha-

alueet ja vehreyttä sisäpihoille. 
Tehokas rakentaminen ja riittävä 
asukasmäärä keskustassa mahdol-
listavat alueelle hyvät lähipalvelut. 
Asunnot ja liiketilat voivat olla vie-
rekkäin saman pihapiirin äärellä tai 
rajaseinän erottamina. Pääkatujen 
varrella tavoitellaan sekoittunutta 
ja tiivistä korttelirakennetta, jossa 
kaupalliset palvelut ovat paikalli-
sia. Kortteleissa asuminen, liiketi-
lat ja muut toiminnot integroidaan 
keskenään. Liiketilojen luonne voi 
olla monenlainen, mutta olennais-
ta on, että kortteleissa toiminnot 
sekoittuvat. Pääkäyttötarkoitus on 
asuminen ja pienet liike-, toimisto- 
ja työtilat sijoittuvat kortteleihin 
kysynnästä riippuen. 

Ruutukaavalla toteutettavaa asun-
to- sekä palveluiden aluetta (A/P-
1) on osoitettu kerrostalovaltaisten 
alueiden liepeille. Alueelle saa pie-           
nen liiketoiminnan ja palveluiden 
lisäksi sijoittaa vähittäiskaupan 
myymälöitä 500 mym² kokoon 
asti. Keskimääräinen korttelite-
hokkuus on e=1,0-2,0. Tehokkuu-
della ja katui-hin rajautuvilla kort-                      
teleilla tavoitellaan perinteistä 
pikkukaupungin miljöötä. Kortte-

Kuva 26. Kerrostalovaltainen asuinalue 
e=1.2-2.0

Bild 26. Bostadsområde dominerat av 
flervåningshus e=1.2-2.0

Kuva 27. Kortteleissa asuminen, liiketilat ja 
muut toiminnot integroidaan keskenään.

Bild 27 Boende, affärslokaler och övriga 

funktioner integreras sinsemellan i kvar-

teren.

Harris-Kjisik architects, 2014
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Delgeneralplanens bostadsområde 
(A) gör det möjligt att bygga flera 
olika slags hustyper i samma kvarter. 
Områdena är delvis byggda småhus-
områden som kan förtätas i fram-
tiden. Metoderna och lösningarna 
för kompletteringsbyggandet under-
söks närmare i samband med detalj-
planeringen. Bostadsområdenas ef-
fektivitet varierar mellan e = 0,2 och 
e = 1,0. Detta tillåter mycket mångsi-
diga bostadshus av varierande höjd 
till och med inom ett kvarter. Inom 
ett kvarter eftersträvas en samman-
sättning av olika former av bostads-
byggande och olika besittningsform-
er av bostäderna. Gruppbyggande är 
en tillämplig metod. 

Västra sidan av Sibbo å har anvi-
sats som ett utvidgningsområde 
för tätortsfunktioner (A/r). För när-
varande är området ett glesbebyggt 
område. Befintliga byggnader kan 
renoveras och byggas ut. Området 
kan detaljplaneras till ett område 
för tätortsfunktioner i det skede när 
kollektivtrafiksystemet kan stödja 
sig på kollektivtrafik på spår. I områ-
det är det inte tillåtet att placera en 
stor detaljhandelsenhet av regional 
betydelse.

Byggnadsområdet (A-x) på östra 
stranden av Tasträsk bevaras enligt 
sin nuvarande karaktär. Byggande 
som ersätter befintliga byggnader 
och reparationsbyggande tillåts. De-
taljplaneringen säkerställer bevaran-
det av natur- och landskapsvärdena. 
Tasträsk har en dålig vattenbalans 
och vattenkvalitet. Därför bör det 
dagvatten som rinner ut i träsket 
säkras genom tillräckliga infiltre-
rings- och behandlingszoner. Inget 
nytt byggande kan anvisas i detta 
område.

Kuva 28. Kerrostalovaltainen asuntoalue 
ja palveluiden sekä hallinnon alue Freibur-
gissa

Bild 28. Bostadsområde dominerat av 

flervåningshus samt område för service och 

förvaltning i Freiburg.

Kuva 29. Puistoon rajautuva alue Ruotsissa.

Bild 29. Ett område som gränsar till en park 
i Sverige.
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leiden sisäosiin jää tilaa vehreille 
pihoille. Ruutukaavalla toteutettava 
asuntoalue sekä palveluiden alue 
(A/P-2) on vastaavan tyyppistä a-
luetta, mutta tehokkuus on e=0,4. 
Korttelit rajautuvat keskuspuis-
toon ja sijaitsevat lähellä suojeltuja 
tilakeskusten pihapiirejä, joten on 
perusteltua madaltaa rakennuksia 
ja pyrkiä sopeuttamaan ne kulttuu-
rimaisemaan.

Osayleiskaavan asuntoalue (A) 
mahdollistaa useiden erilaisten 
talotyyppien rakentamisen samaan 
kortteliin. Alueet ovat osittain jo 
rakennettuja pientaloalueita, joita 
voidaan tulevaisuudessa tiivistää. 
Täydennysrakentamisen keinoja ja 
ratkaisuja tutkitaan tarkemmin ase-
makaavoituksessa. Asuntoalueet 
vaihtelevat tehokkuudeltaan e=0,2-
1,0. Tämä sallii hyvin monipuoliset 
ja vaihtelevan korkuiset asunto-
tyypit jopa samoihin kortteleihin.  
Samoihin kortteleihin on tavoitteel-
lista yhdistää erilaisia asuntojen 
toteutus- ja hallintamuotoja. Ryh-
märakentaminen on käyttökelpoi-
nen menetelmä.  

Sipoonjoen länsipuoli on merkitty 
taajamatoimintojen laajenemisa-
lueeksi (A/r). Alue on tällä hetkellä 
haja-asutusaluetta. Nykyisiä raken-
nuksia voidaan korjata ja laajen-
taa. Alue voidaan asemakaavoittaa 
taajamatoimintojen alueeksi, kun 
alueen joukkoliikennejärjestelmä 
voidaan toteuttaa raidejoukkolii-
kenteeseen tukeutuen. Alueelle ei 
saa sijoittaa seudullisesti merkit-
tävää vähittäiskaupan suuryksik-
köä.

Taasjärven itärannalla sijaitseva ra-
kentamisalue (A-x) on luonteeltaan 
nykyisellään säilyvä alue. Olemas-
sa olevien rakennusten korvaava 
ja  korjausrakentaminen sallitaan. 
Alueen asemakaavoituksessa tur-
vataan luonto- ja maisema-arvojen 
säilyminen. Taasjärven vesitasapai-
no ja veden laatu ovat heikkoja, 
joten järveen valuvien hulevesien 
laatu on varmistettava riittävillä 
imeytymis- ja käsittelyvyöhykkeillä 
eikä alueelle voida osoittaa lisära-
kentamista.



91
Kuva 30./ Bild 30. Serum arkkitehdit Oy 2014



92

4.8 LIIKENNEALUEET

Sibbesborgin osayleiskaavaluon-
noksessa on kehitetty suunnittelun 
edellisissä vaiheissa muotoutunutta 
katuverkkoa. Sibbesborgin keskus-
ta-alueen (Uuden Porvoontien ja 
moottoritien välinen alue) katu-
verkko rakennetaan suurelta osin 
uusiksi. Pääperiaatteena keskustas-
sa on jatkuva, ruutukaavamainen 
katuverkko, jossa on joukkoliiken-
teelle soveltuvat pääkadut. Kes-
keisenä tavoitteena on liikenteen 
ja katutilojen osalta luoda edelly-

tykset alueen kulkutapajakauman 
kehittymiseen niin, että kävelyn, 
pyöräilyn ja joukkoliikenteen osuus 
kasvaa henkilöautoliikenteeseen 
nähden. Toinen tärkeä tavoite on 
luoda keskustan kaduille edelly-
tykset elävään katuympäristöön. 
Pääkaduille varataan tilaa 25…30 
metriä, korttelikaduille 18...20 
metriä ja pihakaduille 8…12 metriä 
leveät katualueet. Myös muilla ra-
kentamisalueilla pyritään luomaan 
katuverkkoa ja vältetään umpiku-
jien muodostumista.  

Nykyisen Söderkullan keskustan 
kohdalla Uusi Porvoontie muutetaan 

kaduksi ja sen luonne muuttuu 
väylämäisestä kaupunkimaiseksi 
pääkaduksi. Hallinnollinen muu-
tos tulee ajankohtaiseksi, kun tien 
varrelle esitetyt kiinteistökehitys-
hankkeet toteutuvat. Söderkullan-
tie muutetaan asemakaavoituksen 
edetessä kunnan kaduksi Hansak-
sentien liittymään asti. Uuden Por-
voontien pohjoispuolella ja moot-
toritien eteläpuolella laajennetaan 
nykyistä katuverkkoa palvelemaan 
osayleiskaavassa esitettyä uutta 
maankäyttöä. Porvoonväylä, Uusi 
Porvoontie Eriksnäsintiestä län-
teen ja Kalkkirannanteistä itään, 
Söderkullantie Hansaksentiestä 

pohjoiseen ja Kalkkirannantie säily-
vät yleisen tien alueena (LT). Yleisen 
tien aluetta on osoitettu kaavassa 
yhteensä noin 75 ha.

Katuverkko on sovitettu maastoon 
osayleiskaavan liikennesuunnitel-
massa. Kaava-alueen maasto on 
topografialtaan vaihtelevaa ja jyrk-
kiä rinteitä on paljon, minkä takia 
katujen tasauksissa on käytetty 
paikoin maksimipituuskaltevuuksia. 
Joukkoliikennekaduilla maksimi-
kaltevuus on 7 % ja muilla ajettavilla 
kaduilla se on 8 %. Liittymäalueilla 
kaltevuus on tasattu maksimissaan 2 
%:iin. Katuverkon suunnittelussa on 
pyritty minimoimaan leikkaukset ja 
pengerrykset, mutta niitä ei ole voi-
tu kokonaan välttää. Merkittävim-
mät leikkaukset ja pengerrykset on 
näytetty kuvassa 33. Pääkatujen 
pituusleikkaukset on esitetty osay-
leiskaavan liitteessä nro 9.

Kaavakartassa on esitetty kaksi 
vaihtoehtoista linjausta raidejouk-
koliikenteelle. Kaavaehdotuksen 
laatimisen pohjaksi on tarkoitus 
valita toinen vaihtoehdoista saadun 
palautteen ja vaikutustenarvioin-
nin perusteella. Ehdotusvaiheessa 
linjauksen aiheuttamia vaikutuksia 

Kuva 31a. Pääkadun katutila.

Bild 31a. Gaturum vid huvud-
gator.
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4.8 TRAFIKOMRÅDEN

Det gatunät som planerades i de 
föregående skedena har utveck-
lats i utkastet till delgeneralplan. 
Gatunätet i centrum av Sibbesborg 
(mellan Nya Borgåvägen och mo-
torvägen) kommer till stor del att 
byggas om. Huvudprincipen i cen-
trum är ett kontinuerligt, rutnäts-
liknande gatunät med huvudgator 
som lämpar sig för kollektivtrafiken. 
Ett centralt mål är att med hänsyn 
till trafiken och gaturummen skapa 
förutsättningar för fördelningen 
av färdsätten så att andelen resor 
som företas till fots, med cykel eller 
kollektivtrafik ökar i förhållande till 
personbilstrafiken. Ett annat viktigt 
mål är att skapa förutsättningar för 
en levande gatumiljö i centrum. För 
huvudgatorna reserveras 25–30 me-
ter, för kvartersgatorna 18–20 me-
ter och för gårdsgatorna 8–12 me-
ter breda gatuområden. Även i de 
övriga byggnadsområdena strävar 
man efter att skapa ett gatunät och 
undvika återvändsgränder. 

I nuvarande centrum av Söderkulla 
ändras Nya Borgåvägen till gata och 

dess karaktär ändras från farled till 
huvudgata. Den förvaltningsmäs-
siga ändringen blir aktuell när de 
längs vägen föreslagna fastighetsut-
vecklingsprojekten ska genomföras. 
Allteftersom detaljplaneringen 
fortskrider ändras Söderkullavägen 
till gata ända till anslutningen till 
Hansasvägen. Norr om Nya Borgåvä-
gen och söder om motorvägen ut-
vidgas det nuvarande gatunätet så 
att det tjänar den nya markanvänd-
ningen enligt delgeneralplanen. 
Borgåleden, Nya Borgåvägen väster-
ut från Eriksnäsvägen och österut 
från Kalkstrandsvägen, Söderkul-
lavägen norrut från Hansasvägen 
och Kalkstrandsvägen bevaras som 
område för allmän väg (LT). Sam-
manlagt ca 75 ha har anvisats som 
område för allmän väg.

I delgeneralplanens trafikplan har 
gatunätet anpassats till terrängen. 
Terrängen i planområdet har en 
omväxlande topografi och rikligt 
med branta sluttningar. Därför har 
maximala längdlutningar tillämpats 
ställvis vid utjämningen av gatorna. 
På gator med kollektivtrafik är den 
maximala längdlutningen 7 % och på 
övriga gator med fordonstrafik 8 %. 

I anslutningsområden har lutningen 
planats ut till högst 2 %. Vid plane-
ringen av gatunätet har man strävat 
efter att minimera skärningar och 
vallar, men inte helt kunnat undvika 
sådana. De största skärningarna och 
vallarna visas på bild 33. En längd-
skärning av huvudgatorna visas i bi-
laga 9 till delgeneralplanen.

Plankartan visar två alternativa ban-
sträckningar för kollektivtrafiken 

på spår. Det är tänkt att ett av al-
ternativen ska väljas som underlag 
för utarbetandet av planförslaget 
utifrån responsen och konsekvens-
bedömningen. I förslagsskedet görs 
en närmare bedömning av det val-
da alternativets konsekvenser för 
näromgivningarna kring spåret och 
stationen med hänsyn till gatunätet 
och byggnadsområdena, varefter 
nödvändiga justeringar kan göras. 
Permanent byggande kan inte anvi-

Kuva 31b. Korttelikadun 
katutila.

Bild 31b. Gaturum vid gårdga-
tor/ kvartersgator.
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Kuva 32./ Bild 32. Kuva 33./ Bild 33.
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raiteen ja aseman lähiympäristöön 
arvioidaan tarkemmin katuverk-
koon ja rakentamisalueisiin, minkä 
jälkeen tehdään tarvittaessa muu-
toksia. Jäljelle jäävän raideliikenne-
varauksen alle ei voida esittää pysy-
vää rakentamista. 

Sipoonjokilaaksossa on useampia 
venesatama-alueita (LS-1). Pohjoi-
sin ja eteläisin venesatama liittyvät 
keskuspuistoon ja rantareittiin. Kak-
si keskimmäistä ovat Joensuun tilan 
toimintaan liittyviä venevalkamia. 
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sas till områden som faller inom den 
återstående spårtrafiksreservering-
en. 

Det fins flera hamnområden (LS-1) 
i Sibbo ådal. Den nordligaste och 
sydligaste båthamnen ansluter sig 
till centralparken och strandleden. 
De två mittersta hamnarna knyter an 
till verksamheten på Joensuu gård. 

Kuva 34. Joensuun venesataman ase-
makaavan havainnekuva

Bild 34. Illustration av detaljplanen för 
Joensuu båthamn
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4.9 PUISTOT, KULTTU-
URIMAISEMA JA VIRK-
ISTYSREITIT

Sipoon kunnan yleiskaavoituksen 
yleisenä tavoitteena on keskittää 
kaupunkirakentaminen tiiviiksi 
kokonaisuuksiksi, jolloin pysytään 
jättämään laajoja yhtenäisiä luon-
toalueita rakentamisen ulkopuo-
lelle. Sibbesborgissa rakennetut 
alueet rajautuvat laajoihin ulkoilu-
alueisiin, metsä- ja maatalousaluei-
siin. 

Kaava-alueella on puistoja ja viher-
alueita yhteensä 111 hehtaaria. 
Maisemallisesti arvokasta peltoa-
luetta on 191 hehtaaria. Vihera-
lueverkosto sisältää sekä rakennet-
tuja puistoja ja ranta-alueita että 
luonnontilaisempia metsiä ja ran-
toja. Sipoonjokilaakso muodostaa 
keskeisen virkistysverkoston yh-
dessä keskuspuiston ja Söderkullan 
pohjoispuolisten metsien kanssa. 
Nämä virkistysalueet liittyvät sau-
mattomasti Eriksnäsin virkistysalu-
eisiin. 

Kaavassa on laajat maisemallisesti 
arvokkaaksi peltoalueeksi (MA) o-
soitetut alueet. Aluemerkintä on 
käsitelty myös elinkeinoja kuvaa-
vassa kappaleessa.  Tällaisen alueen 
säilyminen avoimena ja viljely- tai 
laidunkäytössä on maisemakuvan 
kannalta tärkeää. Alueella voi sijaita 
myös muita maiseman perusraken-
teen säilyttäviä toimintoja, kuten 
hevostalleja ja puutarhaviljelyä. Alu-                                                                      
eilla on osittain väljää kylämäistä 
asutusta. Olemassa olevien raken-
nusten ja rakennuskannan vähäinen 
laajentaminen ja täydennysraken-
taminen sallitaan. Uudet rakennuk-
set on sijoitettava maisemaan sovel-
tuen, pääasiassa olemassa olevien 
rakennuspaikkojen yhteyteen. 
Asemakaavaa laadittaessa on var-
mistettava alueen kulttuurihistori-
allisten ja maisemakuvallisten ar-
vojen säilyminen. Maisemallisesti 
arvokkaaksi peltoalueeksi on osoi-
tettu kaavan keskeinen virkistysalue 
Sipoonjokilaakso sekä moottoritien 
eteläpuoliset Hangelbyn ympäristön 
pellot.

Sipoonjokilaaksossa sijaitseva lin-
nasaari, jossa sijaitsee Sibbesborgin 
muinaislinna, on eteläosastaan jul-

4.9 PARKER, KULTUR-
LANDSKAP OCH RE-
KREATIONSLEDER

Ett allmänt mål för generalplane-
ringen i Sibbo kommun är att kon-
centrera stadsbyggandet till täta 
helheter varvid vidsträckta, sam-
manhängande naturområden kan 
lämnas utanför de områden som ska 
byggas. I Sibbesborg gränsar de byg-
gda områdena till stora friluftsom-
råden och till skogs- och jordbruks-
områden. 

Planområdet har sammanlagt 111 
ha av parker och grönområden. Åk-
erområden av landskapsmässigt 
värde uppgår till 191 ha. Nätver-
ket av grönområden omfattar såväl 
byggda parker och strandområden 
som skogar och stränder i ett mer 
naturligt tillstånd. Sibbo ådal skapar i 
kombination med centralparken och 
skogarna norr om Söderkulla ett vik-
tigt nätverk av rekreationsområden. 
Dessa rekreationsområden ansluter 
sig smidigt till rekreationsområdena 
i Eriksnäs. 

I planen anvisas vidsträckta landska-
psmässigt värdefulla åkerområden 
(MA). Beteckningen har behandlats 
även i kapitlet om näringarna. Det 
är viktigt för landskapsbilden att 
områden av det här slaget bevaras 
öppna och att de odlas eller används 
som betesmarker. I området får 
det också finnas andra funktioner 
som ingår i landskapets grundläg-
gande struktur, såsom häststall och 
trädgårdsodling. Delar av områdena 
har en gles, byliknande bosättning. 
Det är tillåtet att i ringa utsträckn-
ing bygga ut och kompletterings-                                 
bygga de befintliga byggnaderna 
och byggnadsbeståndet. Nya bygg-
nader ska placeras så att de passar 
in i landskapet, i huvudsak i anslut-
ning till befintliga byggplatser. När 
detaljplanen utarbetas ska beva-
randet av områdets kulturhistoriska 
värden och värden med hänsyn till 
landskapsbilden bevaras. Det cent-
rala rekreationsområdet Sibbo ådal 
samt åkrarna i Hangelby söder om 
motorvägen har anvisats som land-
skapsmässigt värdefulla åkerom-
råden.

Södra delen av borgön med fornbor-
gen Sibbesborg är en offentlig park 
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Kuva 35. 

Bild 35.
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kista puistoa, jolla on suojeluarvoa 
(VP/s). Sibbesborgin linnasaari ja 
Sipoonjokilaakson viljelymaisema 
ovat valtakunnallisesti merkittävä 
rakennettu kulttuuriympäristö ja ne 
on kaavassa merkitty maisemalli-
sesti arvokkaaksi alueeksi (ma).

Keskuspuistoksi nimetty keskeinen 
viheralue liittyy Sipoonjokilaak-
soon. Puiston läpi kulkee puro ja 
osa puistosta toimii hulevesien 
käsittelyalueena ja kosteikkona. 
Sipoonjokilaakson ja keskuspuiston 
solmukohdassa sijaitsee vanhoja 
tilakeskuksia ja niitä ympäröivät 
laidunalueet, jotka ovat Sibbes-
borgin arvokkaan kulttuurimaise-
man ydintä. Keskuspuisto yhdistää 
maisemallisesti Hangelbyn viljelya-
lueet Sipoonjokilaaksoon ja välittää 
näkymän Sibbesborgin linnavuorel-
ta kaupunkirakenteen keskeisille al-
ueille.

Keskuspuisto on osoitettu 
korkeatasoiseksi lähivirkisty-
salueeksi/puistoksi (VL-1). Kaavan 
muita VL-1-alueita ovat Söderkul-
lan kartanon viereinen puisto ja 
Eriksnäsin asuinalueen viheralue. 
Pilvijärveltä Söderkullan kartanolle 
ja edelleen jokilaaksoon jatkuva 

puistovyöhyke sisältää kulttuurihis-
toriallisesti arvokkaita ympäristöjä 
ja luontoarvojen keskittymiä sekä 
tärkeitä ulkoilureittejä. VL-1-alueet 
sisältävät virkistys- ja oleskelualuei-
ta, urheilu- ja vapaa-ajan alueita, 
esimerkiksi pelikenttiä ja leikkipuis-
toja. Alueelle voidaan sijoittaa puis-
ton toimintoja palvelevia rakennuk-
sia ja rakennelmia sekä hulevesien 
viivytys-, keräys-, ja käsittelyalueita. 
Alueita voidaan käyttää asukkaiden 
pienimuotoiseen palstaviljelyyn ja 
muihin kaupungille ominaisiin vir-
kistystoimintoihin.

Kaava-alueen pohjoisosat, Taasjär-
ven ja Grundträsketin ympäristön 
metsät ovat lähivirkistysalueita (VL). 
Alue palvelee Sibbesborgin asuk-
kaita ulkoilu- ja virkistysalueena ja 
sisältää myös luontoarvoja. Alueella 
on kattava verkosto ulkoilureittejä 
ja latuja. Ulkoilun palvelurakenteita 
voidaan edelleen parantaa ja lisätä 
alueella. Alueen suunnittelussa 
tulee kiinnittää huomiota paitsi 
yhteyksiin asuinalueille, myös edel-
leen Sipoonjokilaaksoon ja keskus-
puistoon.

Asuinalueet (A, AK/P, A/P-1, A/P-2, 
A/r, A-x) sisältävät asumiseen liit-

tyvät, korttelirakenteessa sijaitse-
vat pienet viher- ja virkistysalueet, 
esimerkiksi pienet puistot, leikkipu-
istot ja aukiot. Näiden tarkat sijain-
nit määritellään asemakaavassa. 
Korttelirakenteeseen liittyvät puis-
tot, aukiot ja muut julkiset ulkotilat 
ovat toiminnallisia. Ne ovat tehok-
kaassa käytössä ja niillä on suuri 
virkistysarvo, mikä toisaalta vaatii 
puistoalueilta monikäyttöisyyttä, 
kestävyyttä ja elämyksellisyyttä. 
Korttelialueiden tarkempi rajaus 
viheralueisiin sekä rakentamisaluei-
den sisäisten viheralueiden sijainti 
ja laajuus määritellään tarkemman 
suunnittelun yhteydessä.

VIRKISTYSTOIMINNOT 

Sipoonlahden koulun viereisen ur-
heilukentän alue on merkitty urhei-
lu- ja virkistyspalveluiden alueeksi 
(VU). Alueelle voidaan sijoittaa ur-
heilu-, virkistys- ja vapaa-ajan toi-
mintoja palvelevia rakennuksia ja 
rakennelmia.

Seudullinen kevyen liikenteen 
yhteystarve ja paikalliset kevyen lii-
kenteen yhteystarpeet on esitetty 

osayleiskaavakartassa. Seudullinen 
rantareitti kulkee Sipoonjokilaaksoa 
pitkin pohjois-etelä-suuntaisesti. 
Reitti liittyy Sibbesborgin merkit-
täviin virkistysalueisiin ja -arvoihin: 
keskuspuistoon, Sibbesborgin lin-
navuoreen ja Söderkullan kartanon 
ympäristöön.  Seudullinen reitti-
yhteystarve jatkuu etelässä Eriksnä-
sissä Sipoonjoen rantaa pitkin.

Siltayhteys Eriksnäsistä Hitån puo-                                                                
lelle on osa seudullista rannikon 
suuntaista virkistysreittiä ja to-
teutuessaan lisää ulkoilun ja ret-
keilyn käyttöpainetta Hitån alu-
eella ja siten myös ulkoilukäytön 
ohjaustarvetta. Hitån alueen läpi 
on osoitettu uusi tieyhteys kunnan 
uimarannalle, joka sijaitsee kaava-
alueen eteläpuolella. Sibbesborgin 
osayleiskaavassa ainut uimapaikka 
sijaitsee Taasjärven länsirannalla. 
Meren rannalle sijoittuvat uudet ui-
mapaikat kuuluvat Eriksnäsin osay-
leiskaava-alueeseen. 

MAA- JA METSÄTALOUSALUEET

Kaava-alueella on maa- ja 
metsätalousvaltaisia alueita yhteen-
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med skyddsvärden (VP/s). Borgön 
och odlingslandskapet i ådalen är 
en byggd kulturmiljö av riksintresse 
och har i planen anvisats som ett 
landskapsmässigt värdefullt område 
(ma).

Det centrala grönområdet som kallas 
centralparken ansluter sig till Sibbo 
ådal. Genom parken löper en bäck 
och en del av parken används för be-
handling av dagvatten och som våt-
mark. Där ådalen och centralparken 
möts ligger det gamla driftcentrum 
för jordbruket med omgivande be-
tesmarker, vilka utgör kärnan i det 
värdefulla kulturlandskapet. Central-
parken är en landskapsmässig länk 
mellan odlingsområdena i Hangelby 
och Sibbo ådal. Parken öppnar vyer 
från borgön i Sibbesborg till de cen-
trala områdena i stadsstrukturen.

Centralparken har anvisats som 
ett högklassigt område för när-
rekreation/park (VL-1). Parken vid 
Söderkulla gård och grönområdet 
i Eriksnäs bostadsområde är andra 
VL-1-områden i denna delgene-
ralplan. Parkzonen från Molnträsk 
till Söderkulla gård och vidare till 
ådalen täcker kulturhistoriskt vär-
defulla miljöer och koncentrationer 

av naturvärden samt viktiga fri-
luftsleder. VL-1-områdena omfat-
tar rekreations- och vistelseom-
råden, idrotts- och fritidsområden, 
såsom spelplaner och lekplatser. 
I områdena tillåts byggnader och 
konstruktioner som tjänar parkens 
funktioner samt fördröjnings-, upp-
samlings- och behandlingsområden 
för dagvatten. Invånarna kan använ-
da områdena för småskaliga odling-
slotter. Områdena lämpar sig även 
för andra stadspräglade rekreations-
former.

Norra delarna av planområdet, skog-
arna kring Tasträsk och Grundträsk, 
är ett område för närrekreation (VL). 
Området är ett frilufts- och rekrea-
tionsområde för invånarna i Sib-
besborg och har också naturvärden. 
Det finns ett heltäckande nätverk av 
friluftsleder och spår. Servicestruk-
turen för friluftslivet kan alltjämt 
förbättras och utökas. Vid planering-
en av området bör uppmärksamhet 
fästas vid förbindelserna till bostads-                                                          
områdena men också vid förbindel-
serna vidare till Sibbo ådal och cen-
tralparken.

I bostadsområdena (A, AK/P, A/P-1, 
A/P-2, A/r, A-x) ingår små grön- och 

rekreationsområden i kvartersstruk-
turen, till exempel små parker, lek-
parker och öppna platser. Deras 
exakta placering fastställs i detalj-
planen. De parker, öppna platser och 
andra offentliga uterum som anslut-
er till kvartersstrukturen förses med 
funktioner. De används effektivt och 
har ett stort rekreationsvärde, vilket 
å andra sidan förutsätter att parkom-
rådena kan användas på många sätt, 
att de är hållbara och att de bjuder 
på upplevelser. Hur kvartersområde-
na gränsar till grönområdena, var 
grönområdena ska placeras inom 
byggnadsområdena och i vilken om-
fattning bestäms i samband med 
den mer detaljerade planeringen.

REKREATIONSFUNKTIONER 

Idrottsplanen intill Sipoonlahden 
koulu har markerats som ett område 
för idrotts- och rekreationsanläggn-
ingar (VU). I området är det tillåtet 
att uppföra byggnader och konstruk-
tioner som tjänar idrotts-, rekrea-
tions- och fritidsfunktioner.

Regionalt behov av förbindelse för 
gång- och cykeltrafik och lokala be-

hov av förbindelser för cykel- och 
gångtrafik visas på delgeneral-
planekartan. Den regionala strand-
leden går längs Sibbo ådal från norr 
till söder. Strandleden ansluter sig 
till de betydande rekreationsom-
rådena och -värdena i Sibbesborg: 
centralparken, borgön och miljön 
kring Söderkulla gård. Det regionala 
behovet av förbindelse fortsätter i 
söder i Eriksnäs längs stranden av 
Sibbo å.

En broförbindelse från Eriksnäs till 
Hitå är en del av rekreationsleden 
i kustens riktning. Den kommer att 
öka antalet besökare som gör utflyk-
ter och vistas i Hitå och därmed även 
behovet av att styra friluftslivet. 
Genom Hitå har en vägförbindelse 
anvisats till kommunens badstrand, 
som ligger på södra sidan av plan-
området. I delgeneralplanen för Sib-
besborg finns den enda badplatsen 
på västra stranden av Tasträsk. De 
nya badplatserna vid havet ingår i 
Eriksnäs delgeneralplaneområde. 
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sä 344 hehtaaria. Osayleiskaava-
alueen lounaisosa jää yhtenäiseksi 
luontoalueeksi, jolla metsäluonto 
ja lajisto säilyy.  Hitån metsäylänkö 
sekä Ormträsketin metsäalueet on 
osoitettu maa- ja metsätalousval-
taiseksi alueeksi, jolla on erityisiä 
ympäristöarvoja (MY). Maisemaa 
muuttavaa maanrakennustyötä, 
puiden kaatamista tai muita näi-
hin verrattavia toimenpiteitä ei saa 
suorittaa ilman MRL 128 §:n mukai-
sta lupaa. Alueella on suuria yhte-
näisiä metsäalueita, jotka toimivat 

ekologisina yhteyksinä merenran-
nan ja Sipoonkorven välillä. Sipoon-
joki ja sen ranta-alueet on todettu 
luontoarvoiltaan huomattaviksi Itä-
Uudenmaan maakuntakaavan ai-
neistossa.

Ekologinen yhteys on osoitettu 
Sipoon yleiskaavassa 2025. Vi-
heryhteys toimii virkistysyhteytenä 
ja ekologisena käytävänä. Tarkem-
massa suunnittelussa on katsottava, 
ettei viheryhteyden toteuttamis-
mahdollisuuksia heikennetä eikä 
ekologisia käytäviä katkaista. 

Sipoonjoen länsipuolelle on merkit-
ty kaavassa maa- ja metsätalousval-
taisia alueita (M). Alueella on haja-
asutusta, mutta se on enimmäkseen 
maa- ja metsätalouskäytössä. Aluet-
ta voidaan käyttää myös ulkoiluun 
ja virkistykseen.

SUOJELUKOHTEET

Kaavaluonnoskarttaan on merkit-
ty muinaismuistokohteet, jotka 
ovat Muinaismuistolain (295/63) 
rauhoittamia kiinteitä muinaisjään-
nöksiä ja joiden kaivaminen, peit-

JORD- OCH SKOGSBRUKSOM-

RÅDEN

Planområdet har sammanlagt 344 
ha av jord- och skogsbruksdomi-  
nerade områden. Sydvästra de-
len av delgeneralplaneområdet blir 
kvar som ett sammanhängande na-
turområde där skogsnaturen och 
-arterna bevaras. Skogshöglandet i 
Hitå och skogsområdena i Ormträsk 
har anvisats som ett jord- och skogs-
bruksdominerat område med sär-
skilda miljövärden (MY). Jordbyg-
gnadsarbete och sådan trädfällning 
eller någon annan härmed jämför-
bar åtgärd som förändrar landska-
pet får inte vidtas utan tillstånd i 
enlighet med 128 § MBL. I området 
finns det vidsträckta, sammanhäng-
ande skogsområden som fungerar 
som ekologiska förbindelser mellan 
havsstranden och Sibbo storskog. I 
materialet till Östra Nylands land-
skapsplan har Sibbo å och strandom-
rådena konstaterats ha betydande 
naturvärden.

En ekologisk förbindelse har anvi-
sats i Generalplan för Sibbo 2025. 
Grönförbindelsen är en rekreations-
förbindelse och en ekologisk kor-

Kuva 36. Suunnitelma seudullisista ja pai-
kallisista ekokäytävistä Etelä-Sipoossa. 

Bild 36. En plan gällande de regionala och 
lokala ekokorridorerna i Södra Sibbo. 
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ridor. Vid den närmare planeringen 
bör man se till att inte försämra 
möjligheterna att genomföra grön-
förbindelsen eller att bryta de ekolo-
giska korridorerna. 

På västra sidan av Sibbo å anvisas 
jord- och skogsbruksdominerade 
områden (M). Här finns glesbe-
byggelse men området används 
främst för jord- och skogsbruk. Om-
rådet kan även användas för frilufts-
liv och rekreation.

SKYDDSOBJEKT

I planförslagskartan visas fornläm-
ningsobjekt. Dessa är fasta forn-
lämningar som fredats enligt lagen 
om fornminnen (295/63). De får inte 
utgrävas, överhöljas, ändras, skadas, 
borttagas eller på annat sätt rubbas. 
Om åtgärder och markanvändnings-
planer som gäller området/ett ob-
jekt ska förhandlas med Museiver-
ket.

Byggnader som ska skyddas har an-
givits på planutkastskartan. Denna 
beteckning har byggnader som är 
värdefulla på riksnivå eller land-    

skapsnivå och vars rivning har för-
bjudits med stöd av 41 § 2 mom. i 
markanvändnings- och bygglagen. 
Reparations- och ändringsarbeten 
samt annat kompletteringsbyg-
gande på byggnaden ska utföras så 
att de byggnads- och kulturhistoris-
ka värdena bevaras. Om planer som 
gäller dessa objekt ska utlåtande be-
gäras av museimyndigheten.

Planområdet omfattar två natur-
skyddsområden (SL) som inrättats 
med stöd av naturvårdslagen. Deras 
areal uppgår till sammanlagt 12 ha. 
Glamars är ett lundområde vid en 
bäck och omfattar en sluttning som 
är förenlig med 10 § 3 punkten och 
arter som är förenliga med 10 § 1 
punkten i skogslagen. Kring bäcken 
och vägen finns eventuellt en sådan 
naturtyp som av ses i 29 § 1 punkten 
i naturvårdslagen (naturliga dungar 
som till betydande del består av ädla 
lövträd). Längre norrut längs bäcken 
domineras lunden av gamla granar.

Planområdet har två Natura 
2000-områden. Sibbo å är en del 
av det större Natura-området som 
består av huvudfåran och åtta bi-
floder. Sibbo å är särskilt värde-
full i egenskap av en av de fyra åar 

som rinner ut i Finska viken från 
finska sidan där det finns kvar ett 
ursprungligt bestånd av havsöring 
som fortplantar sig naturligt. Det 
andra området består av en klippig 
skog mellan två sjöar i planområ-
dets norra del och Molnträsk med 
sina branta stränder. I detta område 
finns det bl.a. ett kargt, ekologiskt 
sårbart bergsområde och ett lavbe-
vuxet område med flera lavarter. 
Detta fungerar som ett genomfarts-
område och en ekologisk korridor. 

A/s-1 och P-1/s-1 är ett område 
där miljön bevaras (/s). Med denna 
beteckning har gårdstun som är 
värdefulla på riksnivå eller landska-
psnivå och andra betydande hel-
heter i den byggda miljön anvisats. 
Områdets värdefulla byggnads-
bestånd och miljö bör bevaras. Om 
planer som gäller byggandet eller 
annan markanvändning i området 
ska utlåtande begäras av museimyn-
digheten. Vid kompletteringsbyg-
gandet bör man beakta områdets 
kulturhistoriskt värdefulla karak-
tär så att nybyggandet beträffande 
byggsätt och placering ansluter till 
det befintliga byggnadsbeståndet 
och till miljön, och att de befintliga 

kulturhistoriskt betydande byggnad-
erna och konstruktionerna, vägarna 
och trädbeståndet och den övriga 
vegetationen bevaras.
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§ 2 mom:n nojalla kielletty. Raken-
nuksessa suoritettavat korjaus- ja 
muutostyöt sekä muu täydennysra-
kentaminen tulee tehdä siten, että 
kohteen rakennus- ja kulttuurihisto-
rialliset arvot säilyvät. Kohteita kos-
kevista suunnitelmista tulee pyytää 
museoviranomaisen lausunto.

Kaava-alueella on kaksi luon-
nonsuojelulain nojalla perustet-
tua luonnonsuojelualuetta (SL). 
Niiden pinta-ala on yhteensä 12 
ha. Glamarsin alue on puronvarsi-                     
lehtoa, johon liittyy metsälain 10 § 
3 kohdan mukainen rinnealue sekä 
1 kohdan mukainen puronvarsilajis-
to. Alueella on mahdollisesti luon-                                                              
nonsuojelulain 29 § 1 kohdan 
tarkoittama luontotyyppi (jalopu-
ulehto) puron ja tien ympäristössä. 
Pohjoisemmalla alueella on kuu-
sivaltaista, iäkäspuustoista puron-
varsilehtoa.

Kaava-alueella on kaksi eri Natura 
2000-aluetta. Sipoonjoki on osa 
suurempaa Natura-aluetta, joka 
koostuu Sipoonjoen pääuomasta ja 
kahdeksasta sivujoesta. Sipoonjoki 
on erityisen arvokas yhtenä neljästä 
Suomen puolella Suomenlahteen 
laskevasta joesta, jossa on jäljellä 

luontaisesti lisääntyvä alkuperäinen 
meritaimenkanta.  Toinen alue on 
kaava-alueen pohjoisosassa kahden 
järven väliin sijoittuva kallioinen 
metsä sekä Pilvijärvi jyrkkine ran-
toineen. Alueella on mm. karua, 
ekologisesti haavoittuvaa kallioa-
luetta ja eri lajin jäkälikköä. Se to-
imii kulkureittinä ja ekologisena 
yhteytenä. 

A/s-1 ja P-1/s-1 on osoitettu alueek-
si, jolla ympäristö säilytetään (/s). 
Merkinnällä on osoitettu valtakun-
nallisesti tai maakunnallisesti arvok-
kaat pihapiirit tai muut merkittävät 
rakennetun ympäristön kokonaisuu-
det. Alueen arvokas rakennuskanta 
ja ympäristö tulee säilyttää. Alueen 
rakentamista tai muuta maankäyt-
töä koskevista suunnitelmista tu-
lee pyytää museoviranomaisen 
lausunto. Alueen täydennysraken-
tamisessa tulee ottaa huomioon 
alueen kulttuurihistoriallisesti ar-
vokas luonne siten, että uudisra-
kentaminen rakennustavaltaan ja si-
jainniltaan liittyy olemassa olevaan 
rakennuskantaan ja ympäristöön ja 
että olemassa olevat kulttuurihisto-
riallisesti merkittävät rakennukset 
ja rakenteet, tiestö sekä puusto ja 
muu kasvillisuus säilyvät.

täminen, muuttaminen ja muu 
siihen kajoaminen on kielletty. A-
luetta/kohdetta koskevista toimen-
piteistä ja maankäyttösuunnitelmis-
ta on neuvoteltava Museoviraston 
kanssa.

Suojeltavat rakennukset on merkit-
ty kaavaluonnoskarttaan. Merkin-
nällä on osoitettu valtakunnalli-
sesti tai maakunnallisesti arvokkaat 
rakennukset, joiden purkaminen 
on maankäyttö- ja rakennuslain 41 

Kuva 37. Sibbesborg kuuluu valtakunnallis-
esti merkittäviin muinaisjäännöksiin.

Bild 37. Sibbesborg är ett väderfult forn-
lämningsobjekt på riksnivå.



103

4.10 VESISTÖT JA 
VESIEN SUOJELU

VESIALUEET

Vesialueiksi (W) on merkitty Sipoon-
joki, jonka yli esitetään siltapaikko-
jen varaukset. Lisäksi vesialueiksi on 
merkitty kaavan pohjoisosan kaksi 
lampea, Taasjärvi ja Grundträs-
ket sekä kaava-aluetta ympäröivät 
merialueet. Vesialueita on osoitettu 
kaavassa yhteensä 85 ha.

Vesialueiden kaivamis-, täyttämis-, 
ruoppaus- tai muu näihin verrat-
tavissa oleva toimenpide on luvan-
varaista siten kuin MRL 128 §:ssä 
on säädetty. Kaava-alueen poh-
joisreunassa on huomioitava vai-
kutukset Sipoonjoen Natura 2000 
-alueeseen. Vesialueisiin kohdistu-
villa toimenpiteillä ei saa aiheuttaa 
merkittävää haittaa niille luon-
toarvoille, joiden suojelemiseksi 
alue on liitetty osaksi Natura 2000 
-verkostoa. Rakentamisen aikaista 
kiintoaineksen ja ravinteiden pääty-
mistä Sipoonlahteen tulee vähentää 
poistamalla ravinteita ja kiintoainei-

ta hulevesistä suotopadoilla, laskeu-
tusaltailla, kosteikoilla tai näiden 
yhdistelmillä. Osayleiskaavan Na-
tura-arvioinnissa (kaavan liite nro 
8) on kerrottu tarkemmin jokia-
lueeseen kohdistuvien vaikutusten 
lieventämisestä. Lampien ympärillä 
on säilytetty rakentamaton vyöhyke, 
jotta vedenlaatu voidaan turvata. 

ERITYISALUEET

Yhdyskuntateknisen huollon alu-
eeksi (ET) on esitetty kaavan poh-
joisosassa Söderkullantien varrella 
sijaitseva vedenottamoalue. Alue 
on kooltaan 1 ha.

HULEVESIEN HALLINTA JA POHJA-

VEDET

Hulevesien käsittelyn pääperiaat-
teet perustuvat hulevesien hallin-
nan konseptiin (Liite 18). Konsepti 
on kolmiportainen: tontti- ja kort-
telikohtaiset ratkaisut, alueiden 
sisäiset ratkaisut ja puistoalueille 
sijoittuvat ratkaisut. Hulevesien 

4.10 VATTENDRAG 
OCH VATTENVÅRD

VATTENOMRÅDEN

Sibbo å har anvisats som ett vat-
tenområde (W). Över ån anvisas 
reserveringar för broar. Vidare har 
de två träsken i planens norra del, 
Tasträsk och Grundträsk och de 
havsområden som omger planen 
markerats som vattenområden. I 
planen anvisas sammanlagt 85 ha 
vattenområden.

Schaktnings-, fyllnings-, muddring-
sarbete eller någon annan härmed 
jämförbar åtgärd får inte vidtas utan 
tillstånd, såsom föreskrivs i 128 § 
MBL. Den norra delen av planom-
rådet har betydande konsekvenser 
för Natura 2000-området vid Sibbo 
å. Åtgärder som riktar sig till vat-
tenområdena får inte förorsaka be-
tydande skador på de naturvärden 
för vilkas skyddande området har 
anslutits till Natura 2000-nätverket. 
Under byggnadstiden ska avledning-
en av sediment och näringsämnen 
till Sibboviken minimeras genom att 

man avlägsnar näringsämnen och 
sediment från dagvattnet med hjälp 
av infiltrationsdammar, sedimen-
teringsbassänger, våtmarker eller 
kombinationer av dessa. I delgene-
ralplanens Natura-bedömning (bila-
ga 8) redogörs närmare för hur kon-
sekvenserna för ån kan lindras. Kring 
träsken har en obebyggd zon beva-
rats för att säkra vattenkvaliteten. 

SPECIALOMRÅDEN

Som ett område för samhällsteknisk 
försörjning (ET) föreslås vattentäk-
tsområdet längs Söderkullavägen i 
planens norra del. Området uppgår 
till 1 ha.

DAGVATTENHANTERING OCH 

GRUNDVATTEN

Huvudprinciperna för dagvatten-
hanteringen grundar sig på ett sär-
skilt koncept (Bilaga 18). Konceptet 
består av tre nivåer: tomt- och 
kvartersspecifika lösningar, om-
rådesinterna lösningar och lösningar 
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johtaminen eri tason ratkaisuiden 
välillä voi tapahtua hulevesiviemäre-
itä käyttäen tai avo-ojia ja viher-
painanteita hyödyntäen. Tiiviim-
millä alueilla tilankäyttöön liittyen 
usein johtamisratkaisuksi valikoituu 
hulevesiviemäri, mutta väljemmillä 
alueilla suositaan avonaisia ratkai-
suja.

Hulevesien hallinnan kannalta eri-
tyyppiset alueet jaetaan neljään: 
pohjavesialue; tiivis maankäytön 
alue pohjavesialueiden ulkopuolel-
la; pohjavesialueiden ulkopuolella 
sijaitseva alava alue, jolle sijoitetaan 
keskitetyt hulevesien hallintaratkai-
sut; sekä vedenottamon alue.

Sipoonjokea ympäröivät alueet 
ovat vedenhankinnalle tärkeää 
pohjavesialuetta. Hierarkkisen ra-
kenteen lisäksi pohjavesialueiden 
hulevedet jaotellaan syntyperän 
mukaan. Tällä alueella pääperiaat-
teena on vesitaseen ennallaan säi-
lyttäminen ja laadun ylläpitäminen. 
Katu- ja liikennealueilla syntyvät 
hulevedet johdetaan pois alueelta. 
Ei-liikennöidyiltä alueilta ja katoilta 
johtuvat hulevedet imeytetään suo-
dattamalla mahdollisimman lähellä 
syntypaikkaa tontti- ja korttelikoh-

taisesti sekä lähialuekohtaisesti. 
Suodattamalla imeytetään myös 
kaikki läpäiseviltä pinnoilta syntyvät 
hulevedet.

Kaavaluonnoskarttaan on merkitty 
alueella sijaitsevat vedenhankin-
nalle tärkeät pohjavesialueet (pv). 

Alueen rakentamista rajoittavat 
ympäristönsuojelulain 8 §:n pohja-
veden pilaamiskielto. Lisäksi alu-
eella toteutettavissa rakentamis- 
yms. hankkeissa on huomioitava 
vesilain 3 luvun 2 §. Alue on eri-
tyisen merkittävä veden hankin-
nan ja veden käyttökelpoisuuden 
säilyttämisen kannalta. Alueella ei 
ole sallittua sellainen toiminta tai 
rakentaminen, joka saattaa vaaran-
taa maaperän laadun tai pohjave-
den laadun ja määrän. Uusilla ase-
makaava-alueilla, joilla maankäyttö 
muuttuu merkittävästi, pohjavesio-
losuhteet on tarvittaessa tarkemmin 
selvitettävä ja otettava huomioon 
alueen rakentamisen   suunnittelus-
sa. Maalämpöjärjestelmien raken-
taminen on kielletty.

Tiiviillä maankäytön alueella 
pohjavesialueiden ulkopuolella 
hulevesien hallinta joka toinen vuo-

Kuva 38. Hulevesien hallinnan konseptiin

Bild 38. Koncept för dagvattenhanteringen
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som förläggs till parkområdena. Dag-
vattnet kan avledas mellan lösnin-
gar på olika nivåer över avlopp eller 
med hjälp av öppna diken och grön-
sänkor. Dagvattenavlopp är ofta det 
lämpligaste alternativet med tanke 
på dispone-                           ringen 
av utrymme i tätare områden, men i 
glesare områden gynnas öppna lös-
ningar.

Med hänsyn till dagvattenhante-
ringen indelas områdena i fyra kat-
egorier: grundvattenområde; tätt 
markanvändningsområde utanför 
grundvattensområdet; låglänt om-
råde utanför grundvattenområdet, 
där man kan placera centraliserade 
lösningar för dagvattenhanteringen; 
samt vattentäktsområde.

De områden som omger Sibbo å 
är viktiga grundvattenområden 
för vattenförsörjningen. Förutom 
den hierarkiska strukturen inde-
las dagvattnet i grundvattenom-
rådena enligt ursprung. I detta om-
råde är huvudprincipen att bevara 
vattenbalansen och upprätthålla 
kvaliteten. Det dagvatten som upp-
kommer i gatu- och trafikområdena 
avleds bort från dessa. Dagvatten 
som härrör från icke-trafikerade 

områden och tak infiltreras så nära 
uppkomstplatsen som möjligt speci-
fikt för varje tomt och kvarter samt 
närområde. Även allt dagvatten som 
uppkommer på ytor som inte släp-
per igenom vatten ska infiltreras.

För vattenförsörjningen viktiga 
grundvattenområden (pv) har 
markerats på kartan över planut-
kastet. 

Byggandet i området begränsas av 8 
§ i miljöskyddslagen om förbud mot 
förorening av mark. Vid byggnads-
projekt och andra projekt ska även 
3 kap. 2 § i vattenlagen beaktas. 
Området är av särskilt stor vikt med 
hänsyn till vattenförsörjningen och 
bevarandet av vattnets kvalitet. I om-
rådet tillåts ingen sådan verksamhet 
och inget sådant byggande som kan 
äventyra jordmånens kvalitet eller 
grundvattnets kvalitet och kvantitet. 
I de nya detaljplaneområdena, där 
markanvändningen ändras avsevärt, 
bör grundvattenförhållandena vid 
behov utredas mer ingående och tas 
i beaktande vid planeringen av byg-
gandet. Det är förbjudet att bygga 
jordvärmesystem.

Kuva 39. Hulevesien hallinnan kannalta erityyppiset alueet: pohjavesialue; tiivis maankäytön 
alue pohjavesialueiden ulkopuolella; pohjavesialueiden ulkopuolella sijaitseva alava alue, 
jolle sijoitetaan keskitetyt hulevesien hallintaratkaisut; sekä vedenottamon alue.

Bild 39. Områdesindelningen hänsyn till dagvattenhanteringen: grundvattenområde; tätt 
markanvändningsområde utanför grundvattensområdet; låglänt område utanför grundvat-
tenområdet, där man kan placera centraliserade lösningar för dagvattenhanteringen; samt 
vattentäktsområde.
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si esiintyvän lyhytkestoisen rankka-
sateen osalta tapahtuu ensisijaisesti 
tonteilla. Tontti- ja korttelitasolla 
tärkein hulevesien hallintakeino on 
huleveden syntymisen vähentämi-
nen eli läpäisevien pintojen riittävä 
määrä. Hulevesien laajamittainen 
imeyttäminen ei ole mahdollista 
kaikissa kortteleissa kallioisesta 
ja savisesta maaperästä johtuen. 
Kaavaan on merkitty alueet, joissa 
on parhaat mahdollisuudet huleve-
sien viivyttämiselle tai imeyt-
tämiselle (hule-alue). 

Pohjavesialueella tonttien puhtai-
den hulevesien ylivuoto johdetaan 
useamman korttelin muodostamaan 
sisäiseen hallintaratkaisuun, josta 
on ylivuoto keskitettyyn hallintarat-
kaisuun keskuspuistoon VP-1-alu-
eelle. Katu- ja logistiikka-alueiden 
vedet johdetaan pohjavesialueen 
ulkopuolella olevaan keskitettyyn 
ratkaisuun. Pohjavesialueen ul-
kopuolella tonttien ylivuodot joh-
detaan alueiden sisäisiin ratkaisui-
hin ja edelleen kaikkien katuvesien 
kanssa keskitettyyn hulevesialuee-
seen. Keskuspuistossa hulevedet 
hyödynnetään puistorakentamises-
sa ja ylläpidetään samalla puiston 

läpi kulkevaa puroa. 

Suunnittelualueen tiivistyessä osit-
tain hyvinkin tiiviiksi, on varauduttu 
lumenkaatopaikan sijoittamiseen 
niin, että kuljetusetäisyydet pysyvät 
kohtuullisina. Lumien vastaanot-
topaikka on sijoitettu pohjavesia-
lueen ulkopuolelle paikkaan, josta 
sulamisvedet eivät suoraan johdu 
pohjavesialueille.

Jatkosuunnittelussa tulee varmistaa 
riittävä tilavaraus yleisille alueil-
le esitetyille hulevesien hallinta-
järjestelmille.

I områden med tät markanvändning 
utanför grundvattenområdena sker 
dagvattenhanteringen i första hand 
på tomterna när det gäller kortvari-
ga störtregn som infaller vartannat 
år. På tomt- och kvartersnivå är den 
viktigaste metoden för dagvatten-
hanteringen att minska uppkomsten 
av dagvatten, dvs. att se till att det 
finns tillräckligt med ytor som släp-
per igenom vatten. På grund av den 
bergiga och leriga jordmånen är 
en omfattande infiltrering av dag-
vattnet inte möjligt i alla kvarter. I 
planen anges de områden som har 
de bästa möjligheterna för fördröj-
ning eller infiltrering av dagvattnet 
(hule). 

I grundvattenområdet avleds över-
strömmande rent dagvatten till en 
för flera kvarter gemensam intern 
hanteringslösning, från vilken över-
strömningen går vidare till en cen-
traliserad anläggning i VP-1-området 
i centralparken. Vattnet i gatu- och 
logistikområdena avleds till en cen-
traliserad anläggning utanför grund-
vattenområdet. Överströmning på 
tomterna utanför grundvattenområ-
det avleds till interna lösningar och 
vidare tillsammans med allt gatu-

vatten till ett centraliserat dagvat-
tenområde. I centralparken utnyt-
tjas dagvattnet vid parkbyggandet 
och på samma gång upprätthålls 
bäcken som rinner genom parken. 

Allteftersom planeringsområdet 
byggs delvis mycket tätt har för-
beredelser gjorts för placeringen 
av en snötippningsplats så att tran-
sportavstånden hålls rimliga. Mot-
tagningsplatsen för snö har förlagts 
utanför grundvattenområdet till en 
plats där smältvattnet inte direkt 
rinner ut i grundvattenområdena.

Vid den fortsatta planeringen bör en 
tillräckligt stor reservering göras för 
de föreslagna systemen för hanter-
ing av dagvattnet.



107

Kuva 40. Esimerkki hulevesienhallinnasta 
tontti- ja korttelitasolla.

Bild 40. Exempel på hanteringen av dagvat-
ten på tomt- och kvartersnivå
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4.11 LIIKENNE-
JÄRJESTELMÄ

Sibbesborgin osayleiskaavaluon-
noksen liikenteellinen perusratkai-
su on eri kulkumuodot salliva, jat-
kuva katuverkko, joka luo aktiivista 
kaupunkitilaa ja yhdistää alueen 
useaan eri suuntaan. Kaikki kulku-
muodot huomioiva liikennesuun-
nittelu tuottaa turvallisen liiken-
neympäristön, joka houkuttelee 
myös muulla tavalla kuin autolla 
liikkumiseen. Keskusta-alueesta ta-
voitellaan joukkoliikenteen, kävelyn 
ja pyöräilyn aluetta. Suurin osa as-
ukkaista voi käyttää päivittäisessä 
arkielämässään kestäviä liikkumis-
muotoja, kun palvelut (mukaan 
lukien joukkoliikenteen pysäkit) si-
jaitsevat lähellä. Tiivis aluerakenne 
ja hyvin suunniteltu liikennejärjest-
elmä kannustavat kestävien kulku-
muotojen hyödyntämiseen kaikessa 
arjen liikkumisessa. Eri kulkumuoto-
jen tasa-arvoinen suunnittelu lisää 
myös turvallista liikennekäyttäyty-
mistä.

Sibbesborgin katuverkko tarjoaa 

ajoneuvoliikenteelle useita reit-
tivaihtoehtoja, jolloin vältetään 
ruuhkia. Tavoite toteutuu hyvin lii-
kenteen toimivuustarkasteluissa, 
lukuun ottamatta aamun huippu-
tuntia, kun suurin osa ajoneuvolii-
kenteestä hakeutuu Sipoonlahden 
eritasoliittymään. Tästä on tarkem-
min kaavaselostuksen liitteessä 
nro 9. Vaihtoehtoiset reitit moot-
toritielle ovat lännessä Västersko-
gissa (noin 3 km etäisyys) ja idässä 
Hangelbyssä (alle 2 km etäisyys).

Osayleiskaava liittyy seudulli-
seen liikenneverkkoon nykyisten 
maanteiden, Porvoonväylän sekä 
tehokkaan bussijoukkoliikenteen 
välityksellä. Itämetron suunniteltu 
jatke Östersundomissa sekä sii-
hen liittyvät vaihtoyhteydet ja lii-
tyntäliikenne ovat tärkeässä roolis-
sa. Sibbesborgin osayleiskaava-alue 
kytkeytyy liikenteellisesti Eriksnäsin 
osayleiskaava-alueeseen. Eriksnäsin 
osayleiskaavassa on osoitettu sil-
tayhteys Sipoonlahden yli Hitåseen 
ja rantakatuyhteys Söderkullan su-
untaan. Nämä yhteystarpeet on 
osoitettu vastaavasti myös Sibbes-
borgin osayleiskaavaluonnoksessa. 
Pääkatuyhteyksissä huomioidaan 

suunniteltu raideliikennease-
man sijainti Porvoonväylän poh-
joispuolella, josta muodostuu eri 
liikennemuotojen yhteinen solmu-
kohta. Kaava-alueen kytkeytymi-
nen Nikkilään on heikompi ja toimii 
Söderkullantien sekä sitä pitkin 
liikennöivän bussijoukkoliikenteen 
varassa. 

Lähitulevaisuudessa keskeisiä 
hankkeita liikennejärjestelmän ke-
hittämiseksi on Uuden Porvoon-
tien muuttaminen kaduksi sekä 
Sipoonlahden eritasoliittymän pa-
rantaminen siten, että liittymään 
toteutetaan lisäksi nopeiden bussi-
yhteyksien pysäkit.

AJONEUVOLIIKENNE

Sibbesborg on hyvin saavutet-
tavissa henkilöautolla. Helsingistä 
tai Porvoosta ajettaessa alueelle 
pääsee joko moottoritietä (vt 7) tai 
Uutta Porvoontietä (mt 170) pitkin. 
Sipoon nykyiseen kuntakeskukseen 
Nikkilään pääsee pohjoiseen vievää 
Söderkullantietä pitkin. Etelässä si-
jaitsevaan Sibberborgin alakeskuk-
seen, Eriksnäsiin, on tulevaisuu-

dessa kolme ajoreittiä: molempien 
nykyisten eritasoliittymien (Sipoon-
lahden ja Hangelbyn) kautta ja 
näiden välissä olevan parannetun 
sillan kautta.

Alueen autoliikenteen toimivuuden 
ja saavutettavuuden varmistamisek-
si Sipoonlahden eritasoliittymä 
tulee parantaa alueen kehityksen 
ensivaiheessa. Liittymästä on tehty 
vuonna 1996 Uudenmaan Tiepiirin 
toimeksiannosta yleissuunnitelma, 
jossa ehdotettu liittymäjärjestely 
arvioitiin kaavatyössä edelleen toi-
mivaksi. Samalla liittymään raken-
netaan moottoritietä ajaville pika-
vuoroille bussipysäkit ja pysäkkien 
läheisyyteen liityntäpysäköintipaik-
koja. Sipoonlahden eritasoliittymän 
toimivuudesta on tarkempi kuvaus 
kaavaselostuksen liitteessä nro 9.

Tavoitetilanteessa keskustan katu-
verkko on jatkuva muodostaen ra-
jattua katutilaa tiiviisti kytkettynä 
ympäröivään kaupunkirakentee-
seen. Pääkatuja ovat itä-länsisuun-
nassa moottoritien pohjoispuolella 
sijaitseva rinnakkaiskatu ja pohjois-
eteläsuunnassa Amiraalintiestä 
etelään aina Eriksnäsiin asti jatkuva 
pääkatu. Moottoritien rinnakkaiska-
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4.11 TRAFIKSYSTEM-
ET

Den grundläggande trafiklösningen 
i utkastet till delgeneralplan för Sib-
besborg är ett sammanhängande 
gatunät som tillåter olika färdme-
del, skapar ett aktivt stadsrum och 
erbjuder förbindelser åt flera olika 
håll. En trafikplanering där man 
beaktar alla färdsätt resulterar i en 
trygg trafikmiljö som lockar folk att 
röra sig även på andra sätt än med 
bil. Centrum ska bli ett område där 
man färdas till fots, med cykel och 
kollektiva färdmedel. Största delen 
av invånarna kan använda hållbara 
färdsätt i vardagen eftersom ser-
vicen (inklusive hållplatserna för 
kollektivtrafiken) är nära. Den täta 
områdesstrukturen och det välpla-
nerade trafiksystemet uppmuntrar 
människorna att välja hållbara färd-
sätt till vardags. En jämlik planering 
av de olika färdsätten bidrar också 
till ett säkert trafikbeteende.

Gatunätet i Sibbesborg erbjuder 
fordonstrafiken flera alternativa 
rutter, varvid rusning kan undvikas. 

Målet uppnås bra i granskningarna 
av trafikens funktion om man bort-
ser från morgonrusningstimmarna 
när största delen av fordonstrafiken 
söker sig till den planskilda korsning-   
en vid Sibboviken. Mer om detta i 
bilaga 9 till planbeskrivningen. Alter-
nativa rutter till motorvägen finns i 
väster i Västerskog (på ca 3 km avs-
tånd) och i öster i Hangelby (på min-
dre än 2 km avstånd).

Delgeneralplanen ansluter sig till det 
regionala trafiknätet över de befint-
liga landsvägarna och Borgåleden 
samt via den effektiva busskollek-
tivtrafiken. Den planerade förläng-
ningen av östmetron i Östersundom 
och de relaterade bytesförbindel-
serna och anslutningstrafiken har 
en viktig roll. Sibbesborgs delgene-
ralplaneområde ansluter sig trafik-
mässigt till Eriksnäs delgeneralpla-
neområde. I delgeneralplanen för 
Eriksnäs har en broförbindelse anvi-
sats över Sibboviken till Hitå och en 
strandled i riktning mot Söderkulla. 
Dessa förbindelsebehov har anvisats 
på motsvarande sätt även i utkastet 
till delgeneralplan för Sibbesborg. I 
huvudgatuförbindelserna beaktas 
den planerade spårtrafikstationens 

läge på norra sidan av Borgåleden, 
vilken kommer att bli en knutpunkt 
för flera olika trafikformer. Planom-
rådet har en svagare koppling till 
Nickby. Den hänger på Söderkullavä-
gen och den busskollektivtrafik som 
går längs denna. 

Inom en snar framtid kommer änd-
ringen av Nya Borgåvägen till gata 
och förbättringen av den planskilda 
korsningen vid Sibboviken så att den 
även får hållplatser för snabba buss-
förbindelser att vara viktiga projekt 
för utvecklingen av trafiksystemet.

FORDONSTRAFIKEN

Det är lätt att nå Sibbesborg med 
personbil. Från Helsingfors eller 
Borgå kör man till området ant-
ingen längs motorvägen (rv 7) el-
ler Nya Borgåvägen (lv 170). Till 
det nuvarande kommuncentrumet 
i Sibbo, Nickby, åker man norrut 
längs Söderkullavägen. Till Eriksnäs, 
som är Sibbesborgs undercentrum i 
söder, finns det i framtiden tre alter-
nativa rutter: via de båda nuvarande 
planskilda korsningarna (Sibboviken 
och Hangelby) eller över den förbät-

trade bron mellan dessa.

Den planskilda korsningen i Sibbo-
viken bör förbättras i det första ut-
vecklingsskedet för att säkerställa 
tillgängligheten till området och en 
fungerande biltrafik. År 1996 gjordes 
en allmän plan för anslutningen på 
uppdrag av Nylands Vägdistrikt. Det 
arrangemang som föreslogs i denna 
plan har i arbetet med delgeneral-
planen konstateras fungera alltjämt. 
På samma gång byggs hållplatser för 
de expressbussar som kör på motor-
vägen och infartsparkeringsplatser i 
närheten av hållplatserna. I bilaga 9 
till planbeskrivningen redogörs när-
mare för den planskilda korsningens 
funktion.

Målbilden för centrum är ett kon-
tinuerligt gatunät som skapar ett 
avgränsat gaturum med tät koppling 
till den omgivande stadsstrukturen. 
Parallellgatan som går i östlig-västlig 
riktning på motorvägens norra sida 
och huvudgatan som går i nordlig-
sydlig riktning söderut från Ami-
ralsvägen ända till Eriksnäs är hu-
vudgatorna i området. Parallellgatan 
till motorvägen följer nuvarande 
Sandbackavägen. Förlängningen av 
Amiralsvägen till södra sidan av Nya 
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tu mukailee nykyistä Hiekkamäen-
tietä. Amiraalintien jatke Uuden 
Porvoontien eteläpuolelle ylittää 
Porvoonväylän nykyisen Läntisen 
Hangelbyntien ylikulkukäytävän 
kohdalla tai sen läheisyydessä. Tämä 
uusi pohjois-eteläsuuntainen katu-     
yhteys on määritetty kaavassa kaup-
pakaduksi, joka tarkoittaa aktiivista 
katutilaa kivijalkatoimintoineen ja 
kadunvarsipysäköintipaikkoineen.

Tärkein nykyinen pohjois-eteläsu-
untainen alueen läpikulkutie, Eriks-
näsintie, esitetään muutettavan 
kaduksi. Sen poikkileikkaus säilyy 
ennallaan, sillä tiessä kiinni olevat 
suojeltavat rakennukset estävät tien 
leventämisen. Siten sen nykyinen 
rooli liikenteen pääyhteytenä muut-
tuu vähäisemmäksi ja Eriksnäsintien 
jatke rakennetaan uuteen paikkaan, 
nykyisen tien itäpuolelle. Uusi Eriks-    
näsintien jatke ei ole mahdollista 
rakentaa Uudelle Porvoontielle 
haastavien maastonmuotojen vuok-
si, joten se kaartuu itään ja liittyy 
uudelle kauppakadulle.

Pääkadut on mitoitettu joukkolii-
kenteelle. Pääkatujen pystygeomet-
ria on suunniteltu siten, että mak-
simikaltevuus on 7 %. Liittymissä ja 

bussipysäkeillä kaltevuus on enin-
tään 2 %. Keskustan katuverkko 
on suunniteltu palvelemaan kes-
kustaan tulevia toimintoja. Kuiten-
kin siten, että välttämättä autolla ei 
ole se lyhin ja helpon reitti Sibbes-
borgin sisäisillä matkoilla. Kaavassa 
on pyritty edistämään kävelyä ja 
pyöräilyä suunnittelemalla näiden 
reitit mahdollisimman suoriksi. Alu-
een haasteellisen pystygeometrian 
vuoksi kaikki kaavassa esitetyt kevy-
en liikenteen yhteydet eivät ole es-
teettömiä. Kohtuullisen kiertoreitin 
avulla pääsee myös esteettömästi.

Keskusta-alue rajautuu pohjoises-
sa Uuteen Porvoontiehen, joka 
on tarkoitus muuttaa pääkaduksi. 
Tämä hallinnollinen muutos on 
ajankohtainen, kun tien ympärille 
suunnitellut keskustahankkeet to-
teutuvat. Osayleiskaava-alueen 
muita pääkatuja ovat moottoritien 
eteläpuolella oleva rinnakkaiska-
tu sekä Söderkullan nykyistä kes-
kustaa ympäröivät Amiraalintie ja 
Söderkullantie. Myös Söderkullan-
tie on tarkoitus muuttaa tulevaisuu-
dessa kaduksi Söderkullan alueella.

Katuverkko rakentuu alueelle 
vaiheittain ja se kytkeytyy 

ympäröivän maankäytön vaiheittain 
toteutumiseen. Tästä on tarkempi 
kuvaus kaavaselostuksen liitteessä 
nro 19. Keskustan katuverkon liiken-
teellinen toimivuus on kohtuullisen 
hyvä, myös ruuhka-aikana. Liiken-
teen toimivuudesta on tarkempi 
kuvaus kaavaselostuksen liitteessä 
nro 9.

JOUKKOLIIKENNE

Sibbesborgista tavoitellaan pikku-
kaupunkimaista, omavaraista aluet-
ta, jonka rakentuminen tukeutuu 
toimivaan julkiseen liikenteeseen. 
Joukkoliikenteen palvelutasoa on 
mahdollista parantaa nykyisestä 
maankäytön lisääntyessä ja tii-
vistyessä. Alueelle tavoitellaan as-
ukkaita, työpaikkoja ja palveluita. 
Sekoittuneet toiminnot parantavat 
joukkoliikenteen toimintaedelly-
tyksiä. 

Vaiheittaisuus on tärkeässä osassa 
Sibbesborgin toimivaa joukkoliiken-
nettä. Ennen raideliikenteen toteu-
tumista Sibbesborgiin alue tukeu-
tuu bussiliikenteeseen. Alkuun 
runkolinjana ovat Uutta Porvoon-                                                                   

tietä kulkevat bussivuorot sekä 
moottoritietä kulkevat pikavuorot 
välillä Porvoo-Helsinki. Näiden 
vuorotiheys on riittävän kilpai-
lukykyinen, vaikka itse alueen 
kehittyminen olisi vasta alkuteki-
jöissä. Jotta pikavuorot palvelisi-
vat myös Sibbesborgin asukkaita ja 
työntekijöitä, Sipoonlahden  eri-
tasoliittymään on rakennettava 
bussipysäkit ja sen läheisyyteen on 
lisättävä liityntäpysäköintipaikkoja 
autoille ja pyörille. Sibbesborgin 
vaiheittain toteutuva katuverkko 
ja Eriksnäsintien tuleva kevyen lii-
kenteen väylä parantavat pysäk-
kien saavutettavuutta kävellen ja 
pyöräillen. Muualle kuin Helsinkiin 
suuntautuvien matkojen osuus on 
vähäisempää eikä näille ole alku-
vaiheessa mahdollista tarjota hen-
kilöauton kanssa kilpailukykyistä 
joukkoliikenteen palvelutasoa. 

Kun itämetro on laajentunut Öster-
sundomiin, Sibbesborgin joukkolii-
kenteen hyvä palvelutaso perus-
tuu metron liityntäbussilinjastoon. 
Henkilöautolle kilpailukykyinen 
liityntälinjasto tulevalle metroase-
malle tarkoittavat tiivistä vuoroväliä 
ja lyhyttä kävelymatkaa pysäkille. 
Se on mahdollista toteuttaa, kun 
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Borgåvägen går över Borgåleden vid 
den nuvarande överfarten vid Västra 
Hangelbyvägen eller i närheten av 
denna. Denna nya gatuförbindelse 
i nordlig-sydlig riktning har i planen 
definierats som en affärsgata, vilket 
innebär att gatan har ett aktivt gatu-
rum med kvartersfunktioner på lägs-
ta våningarna och parkeringsplatser 
längs gatorna.

I planen föreslås att den viktigaste 
nuvarande genomfartsvägen i nor-
dlig-sydlig riktning, Eriksnäsvägen, 
ändras till gata. Genomskärningen 
är oförändrad, eftersom vägen kan-
tas av skyddade byggnader och där-
för inte kan breddas. Vägen får en 
mindre roll som huvudförbindelse 
för trafiken och förlängningen av 
Eriksnäsvägen byggs på en ny plats 
öster om den nuvarande vägen. Den 
nya förlängningen av Eriksnäsvägen 
kan inte byggas till Nya Borgåvägen 
på grund av de svåra terrängformer-
na, utan den gör en krok österut och 
ansluter sig till den nya affärsgatan.

Huvudgatorna har dimensionerats 
för kollektivtrafiken. Huvudgatornas 
profil har planerats så att den maxi-
mala lutningen är 7 %. I anslutningar 
och på busshållplatser är lutningen 

högst 2 %. Gatunätet i centrum har 
planerats så att det tjänar de funk-
tioner som kommer att förläggas till 
centrum – dock så, att det inte nöd-
vändigtvis inte är med bil som man 
tar den kortaste och enklaste vägen 
när man rör sig inom Sibbesborg. 
I planen har man strävat efter att 
främja den lätta trafiken genom att 
planera cykel- och gångbanorna som 
så raka rutter som möjligt. På grund 
av områdets utmanande profil har 
inte alla föreslagna cykel- och gång-
banor kunnat göras lättillgängliga. 
Via en rimlig omväg kan man dock 
kringgå hindren.

Centrumområdet gränsar i norr till 
Nya Borgåvägen, som det är tänkt 
att ska ändras till huvudgata. Den-
na förvaltningsmässiga ändring blir 
aktuell när de centrumprojekt som 
planerats kring vägen genomförs. 
Parallellgatan på södra sidan av 
motorvägen och Amiralsvägen och 
Söderkullavägen, som idag går kring 
Söderkulla centrum, är andra huvud-
gator i delgeneralplaneområdet. I 
framtiden är avsikten att även ändra 
Söderkullavägen till gata i Söderkul-
laområdet.

Gatunätet byggs upp i etapper och 

kopplas till det etappvisa genom-
förandet av den omgivande markan-
vändningen. Detta beskrivs närmare 
i bilaga 19 till planbeskrivningen. 
Trafiken fungerar tämligen bra i ga-
tunätet i centrum, även under rus-
ningstiderna. Trafikens funktion 
beskrivs närmare i bilaga 9 till plan-
beskrivningen.

KOLLEKTIVTRAFIK

I Sibbesborg eftersträvas en 
småstadsliknande, självförsörjande 
miljö. Byggandet ska stödja sig på en 
fungerande kollektivtrafik. Kollek-
tivtrafikservicen kan förbättras 
allteftersom den nuvarande mark-
användningen ökar och förtätas. 
Invånare, arbetsplatser och service 
lockas till området. De blandade 
funktionerna förbättrar verksam-
hetsbetingelserna för kollektivtrafik-
en. 

Det etappvisa genomförandet är 
en nyckelfaktor för en fungerande 
kollektivtrafik i Sibbesborg. Fram 
tills dess att spårtrafiken startar 
stödjer sig Sibbesborg på busstrafik-
en. Stomlinjen utgörs av busstu-           

rerna längs Nya Borgåvägen samt ex-
pressturerna på motorvägen mellan 
Borgå och Helsingfors. Turfrekven-
sen är tillräckligt konkurrenskraftig 
även om utvecklingen av själva om-
rådet bara skulle vara i början. För 
att expressturerna även ska ge ser-
vice åt invånarna och arbetstagarna 
i Sibbesborg, bör den planskilda 
anslutningen vid Sibboviken förses 
med busshållplatser. I närheten av 
dem behövs infartsparkeringsplats-
er för bilar och cyklar. Det etappvisa 
genomförandet av gatunätet i Sib-
besborg och cykel- och gångbanan 
som byggs längs Eriksnäsvägen gör 
det lättare promenera eller cykla till 
hållplatserna. Andelen resor som går 
i andra riktningar än till Helsingfors 
är mindre och för dessa är det till 
en början inte möjligt att tillhand-
ahålla kollektivtrafik på en nivå som 
är konkurrenskraftig i förhållande till 
personbilstrafiken. 

När östmetron har utvidgats till 
Östersundom kommer en bra ser-
vicenivå på kollektivtrafiken i Sib-
besborg att bygga på ett linjenät av 
anslutningsbussar till metron. En tät 
turfrekvens och korta promenadavs-
tånd till hållplatserna gör att anslut-



112

Sibbesborgin asukas- ja työpaik-
kamäärä on kasvanut keskustassa 
tiiviissä kaupunkirakenteessa ja 
bussireittien pituus lyhenee Hel-
singin päässä. Tämä helpottaa myös 
Helsingin bussiterminaalien (Kamp-
pi ja Itäkeskus) ruuhkaa. Sakarin-
mäen metroasemasta suunnitellaan 
Östersundomin joukkoliikenteen 
terminaalia, jossa bussista vaihde-
taan metroon. Metro tarjoaa suoran 
raideyhteyden Östersundomista 
Helsingin keskustaan ja edelleen Es-
poon Matinkylään ja jatkossa Kiven-
lahteen.

Muualle kuin metroradan varteen 
suuntautuvien matkojen osal-        
ta, seudun muu kehittyminen ja 
siten joukkoliikenteen runkoverkon 
laajentuminen parantavat myös 
Sibbesborgin tilannetta. Jokeri 3 
on suunniteltu Östersundomista 
Helsinki-Vantaan lentokentälle ja 
siitä edelleen länteen. Pohjoiseen 
ja itään suuntautuvien matkojen 
osalta joukkoliikenne palvelee koh-
tuullisen hyvin bussilinjaston avulla, 
mihin Sibbesborgin asukas- ja työ-
paikkamäärä on riittävä.

Sibbesborgin keskustan kau-
punkirakenne ja sitä palveleva 

katuverkko on suunniteltu siten, 
että aluetta palvelevat bussit 
ajavat pääkatuja pitkin, mikä lisää 
joukkoliikenteen käytettävyyttä. 
Joukkoliikenteen pääkadut ovat 
pohjois-eteläsuunnassa oleva 
uusi kauppakatu, Eriksnäsintie ja 
Söderkullantie sekä itä-länsisuun-
nassa oleva moottoritien rinnak-
kaiskatu ja Uusi Porvoontie. Bus-
sit saapuvat alueelle Eriksnäsistä 
Kalkkirannantietä ja Eriksnäsin-
tietä, idästä ja lännestä pääosin 
Uutta Porvoontietä ja pohjoisesta 
Söderkullantietä. Ehdotus bussilin-
jastosta on tarkemmin kuvattuna 
kaavaselostuksen liitteessä nro 9. 
Alueen joukkoliikennereitit ja bus-
sipysäkkien paikkoja tullaan tarken-
tamaan myöhemmin HSL:n jouk-
koliikennesuunnittelun yhteydessä.

Tavoitetilanteessa Sibbesborgia 
palvelee itä-länsisuuntainen raide-
yhteys, joka mahdollistaa joukkolii-
kenteen erinomaisen palveluta-
son alueelle. Tätä runkoyhteyttä 
täydentävät seudun muut joukkolii-
kenteen runkoyhteydet raideyhtey-
den solmukohdissa sekä bussilin-
jasto. Metrovaihtoehdosta on tehty 
esiselvitys, joka valmistui vuonna 
2013. Östersundomin yleiskaavassa 

ningstrafiken är konkurrenskraftig 
i förhållande till personbilarna. 
Det här blir möjligt när antalet in-
vånare och arbetstillfällen har stigit 
i den täta stadsstrukturen i cen-
trum av Sibbesborg och längden på 
bussturerna förkortas i Helsingfors. 
Detta underlättar rusningen även 
på bussterminalerna i Helsingfors 
(Kampen och Östra centrum). Met-
rostationen i Zachrisbacken planeras 
som en terminal för kollektivtrafiken 
i Östersundom, där man byter från 
buss till metro. Metron erbjuder en 
rak spårförbindelse från Östersun-
dom till Helsingfors centrum och 
vidare till Mattby och senare även 
Stensvik i Esbo.

När det gäller resor som inte före-
tas till platser längs metrobanan, 
kommer den övriga regionutveck-
lingen och utvidgningen av stom-
nätet för kollektivtrafiken att förbät-
tra läget även i Sibbesborg. Joker 3 
har planerats från Östersundom till 
Helsingfors-Vanda flygplats och vid-
are västerut. För resor som går nor-
rut och österut ger kollektivtrafik-
en tämligen bra service med det 
busslinjenät som antalet invånare 
och arbetstillfällen i Sibbesborg ger 
underlag för.

Stadsstrukturen i Sibbesborgs cent-
rum och gatunätet som tjänar cent-
rum har planerats så att bussarna 
kör längs huvudgatorna, vilket för-
bättrar tillgängligheten till kollek-
tivtrafiken. Den nya affärsgatan i 
nordlig-sydlig riktning, Eriksnäsvä-
gen och Söderkullavägen samt pa-
rallellgatan till motorvägen i östlig-
västlig riktning och Nya Borgåvägen 
är huvudgatorna för kollektivtrafik-
en. Från Eriksnäs anländer bus-
sarna längs Kalkstrandsvägen och 
Eriksnäsvägen, österifrån och väs-
terifrån längs Nya Borgåvägen och 
norrifrån längs Söderkullavägen. 
Förslaget till busslinjenät beskrivs 
närmare i bilaga 9 till planbeskriv-
ningen. Kollektivtrafiken och place-
ringen av busshållplatserna kommer 
att preciseras senare i samband med 
HRT:s planering av kollektivtrafiken.

I det läge som satts upp som mål 
har Sibbesborg en spårförbindel-
se i östlig-västlig riktning som gör 
att kollektivtrafiken kan uppnå 
en utmärkt servicenivå. Denna 
stomförbindelse kompletteras av 
stomförbindelserna för den övriga 
kollektivtrafiken vid spårtrafikens 
knutpunkter samt ett busslinjenät. 
År 2013 gjordes en förutredning om 
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Kuva 41. Ehdotus bussilinjastosta on tarkemmin kuvattuna kaavaselostuksen liitteessä nro 9. 

Bild 41. Förslaget till busslinjenät beskrivs närmare i bilaga 9 till planbeskrivningen.

metroalternativen. I generalplanen 
för Östersundom görs förberedelser 
även för förbättringar av den kollek-
tiva tvärtrafiken genom regionen. 
Planen har en reservering för 
spårvagnslinjen Joker 3, som bl.a. 
skulle gagna förbindelserna från Sib-
besborg till Helsingfors-Vanda flyg-
plats.

Målet är att öka den relativa ande-
len av hållbara färdsätt, såsom an-
litande av kollektivtrafiken och att 
färdas till fots och med cykel. De 
trafikmässiga konsekvensbedöm-
ningarna i bilaga 9 grundar sig på 
dagens färdbeteende eftersom den 
regionala trafikmodellen för Hel-
singforsregionen har använts som 
metod för bedömningen. Därför 
iakttar de färdsätt som förutspås för 
Sibbesborg den nuvarande fördel-
ningen av färdsätten i Helsingforsre-
gionen. 

FOTGÄNGAR- OCH CYKELTRAFIK

Cykel- och gångbanorna utgör ett 
eget nätverk som i huvudsak se-
parerats från biltrafiken. Nätverket 
samlar de viktigaste funktionerna i 
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varaudutaan myös seudun poikit-
taisen joukkoliikenteen parantamis-
een. Kaavassa on varaus Jokeri 3 
-pikaraitiolinjalle, joka palvelisi mm. 
yhteyksiä Sibbesborgista Helsinki-
Vantaan lentoasemalle.

Tavoitteena on, että kestävien liikku-
mismuotojen kuten joukkoliikenne, 
pyöräily ja kävely suhteellinen 
osuus kasvaa. Liitteessä 9 esitetyt 
liikenteelliset vaikutustarkastelut 
perustuvat nykyiseen liikkumiskäyt-
täytymiseen, sillä menetelmänä on 
käytetty Helsingin seudun liikenne-
mallia. Siten Sibbesborgiin en-
nustettu kulkumuoto noudattelee 
Hel-singin seudun nykyisiä kulku-
muoto-osuuksia. 

JALANKULKU JA PYÖRÄILY

Jalankulun ja pyöräilyn yhteydet 
muodostavat pääasiassa autolii-
kenteestä erotetun verkoston, joka 
yhdistää tärkeimmät toiminnot 
toisiinsa Sibbesborgin keskusta-alu-
eella sekä yhdistää alueen naapu-
rialueisiin, mm. Eriksnäsiin. Nämä 
reitit mahdollistavat nopeat sisäiset 
yhteydet mm. alueen palveluille. 

Tavoitteena on, että Sibbesborgin 
sisäisillä matkoilla oman auton käyt-
tö on mahdollista, mutta se ei olisi 
se järkevin liikkumisvaihtoehto. 

Kaduille on mitoitettu molemmin 
puolin jalkakäytävät, mikä edistää 
kävelyn houkuttelevuutta ja aktii-
vista katutilaa. Vilkasliikenteisille 
kaduille on varattu myös oma tila 
pyöräilijöille. Virkistysalueilla kevy-
en liikenteen reitit ovat jatkuvia 
ja ne ovat osa kävelyn ja pyöräilyn 
verkkoa. 

Kaupunkimaisessa ympäristössä 
katu ylitetään suojateitse. Moot-
toritien halkaisevaa estevaikutusta 
vähennetään kevyen liikenteen ali-
kulkujen ja siltojen avulla. Kaava-
uonnoksessa on esitetty neljä yhte-                                                                       

ystarvetta kävelijöille ja pyöräilijöille 
Sipoonjoen ylitse. Kaksi näistä on 
jo olemassa olevia siltoja. Uudet 
kevyen liikenteen sillat on sijoitettu 
Uuden Porvoontien ja Porvoon-
väylän väliin.

PYSÄKÖINTI

Pysäköinti järjestetään perin-
teisenä kadunvarsipysäköintinä 
ja korttelialueilla rakenteellisena 
pysäköintinä. Alueen toteuttamisen 
loppuvaiheessa myös erillinen lai-
tospysäköinti tulee kysymykseen. 
Pysäköinnin ohjaamisessa on kes-
keistä määrittää enimmäismäärä, 
joka on hyväksyttävää sijoittaa 
maan pinnalle siten, että lähi-

ympäristön viihtyisyys ei kärsi. 
Maan alle sijoitettavan pysäköin-
nin määrää ei ole tarvetta rajoittaa 
millään tavoin.

VESILIIKENNE JA VENESATAMAT

Sipoonjoen suistoalueella sijaitsee 
nykyisin Joensuun venesatama. Uu-
sia venesatama-alueita on osoitettu 
joen itärannalle kaksi kappaletta. 
Veneilytoimintaa rajoittaa Por-
voonväylän sillan alikulkukorkeus. 
Laajemmat pienvenesatamat si-
joittuvat Eriksnäsin osayleiskaava-
alueelle. Venesatamien yhteyteen 
saa sijoittaa veneilyä palvelevia 
kaupallisia toimintoja. Veneiden 
talvisäilytykselle on varattu alueita 
Joensuun venesataman alueella. 
Talvisäilytykselle on lisäksi tilaa 
Porvoonväylän vieressä sijaitsevilta 
yritys- ja teollisuusalueilla. Vesi-
joukkoliikenteen laajentaminen ja 
palvelutason parantaminen Sipoon 
saaristossa on tavoitteellista. 
Pysäköinnille varataan tilaa mah-
dollisuuksien mukaan rannasta ja 
rantakatujen varrelta.

Kuva 42./ Bild 42.
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centrum av Sibbesborg och kopplar 
området till grannområdena, bl.a. 
Eriksnäs. Cykel- och gångbanorna 
gör att de interna förbindelserna 
är snabba, t.ex. till servicen. Målet 
är att man ska kunna använda egen 
bil när man färdas inom Sibbesborg, 
men att det inte skulle vara det för-
nuftigaste alternativet att färdas. 

Trottoarer har planerats till båda 
sidorna av gatorna, vilket gör det en-
kelt att ta sig fram till fots. Trottoar-
erna bidrar också till uppkomsten av 
ett aktivt gaturum. Livligt trafikerade 
gator får också en egen bana för 
cyklister. I rekreationsområdena är 
lättrafiklederna sammankopplade. 
De är en del av nätverket för fot-
gängare och cyklister. 

I den stadslika miljön korsar man 
gatorna över skyddsvägar. De hinder 
som motorvägen ställer mitt i områ-
det minskas med hjälp av underfar-
ter och broar. I planutkastet föreslås 
fyra förbindelsebehov över Sibbo å 
för fotgängare och cyklister. Två av 
dessa är redan befintliga broar. De 
nya broarna för den lätta trafiken 
har placerats mellan Nya Borgåvä-
gen och Borgåleden.

PARKERING

Parkeringen arrangeras som tradi-
tionell parkering längs gatan och 
som parkering i konstruktioner 
inom kvartersområdena. I den sista 
fasen av områdets genomförande 
kan även en separat parkeringshall 
komma i fråga. Vid styrningen av 
parkeringen är det viktigt att fast-
ställa den maximala omfattning som 
kan accepteras för placering under 
marken utan att trivseln i näromgiv-
ningen blir lidande. Hur stor del av 
parkeringen som kan placeras under 
marken behöver inte begränsas på 
något sätt.

SJÖTRAFIK OCH BÅTHAMNAR

Joensuu båthamn ligger inom Sibbo 
ås deltaområde. Två nya områden 
för båthamnar har anvisats till östra 
åstranden. Båtverksamheten be-
gränsas av höjden på bron över 
Borgåleden. Större småbåtshamnar 
förläggs till Eriksnäs delgeneralpla-
neområde. I anslutning till båtham-
narna är det tillåtet att placera 
kommersiella funktioner som tjänar 
båtfarare. Vid Joensuu båthamn har 

områden reserverats för vinterför-
varing av båtar. Plats för vinterför-
varing finns dessutom i företags- och 
industriområdena intill Borgåleden. 
Att utvidga kollektivtrafiken till sjöss 
och förbättra servicenivån i Sibbo 
skärgård är viktiga mål. För parke-
ring reserveras utrymme i mån av 
möjlighet på stranden och längs 
strandgatorna.

Kuva 43./ Bild 43.
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