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1. Perus- ja tunnistetiedot - Bas- och identifikationsuppgifter

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoo

Kunnan osa: Massbyn kyla, kiinteisté K6 T9 RN:o0 4:1317,
Soderkulla

Kaavan nimi: Karjuhaantien YL-korttelin asemakaavan
muutos

Kaavanumero: S 18

1.2 Asemakaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutosalue sijaitsee eteld-Sipoossa Soder-
kullan taajamassa, jonka keskustaan on n. 1,0 km. Alue
rajautuu lansisivultaan Katajankaareen, pohjoisessa eril-
lispientalojen korttelialueeseen AO-1, iddssa Mustikanvar-
teen ja eteldssa Karjuhaantielle.

Asemakaavamuutos kasittda kiinteiston K6 T9 RN:o 4:1317
joka on Sipoon kunnan omistuksessa.

1.3 Asemakaavan tarkoitus

Asemakaavamuutoksen tarkoitus on muuttaa tarpeetto-
maksi kdynyt YL-korttelialue asuinkorttelialueeksi. Asema-
kaavamuutos perustuu Sipoon kunnanhallituksen hyvaksy-
ma&an kaavoitusohjelmaan 2011-2014.

1.1 Identifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo

Kommundel: Massby by, fastighet K6 T9 Rnr 4:1317, S6-
derkulla

Planens namn : Detaljplanedndring fér Galthagsvagens
YL-kvarter

Planens nummer: S 18

1.2 Detaljplaneomradets lage

Detaljplanens dndringsomrade ligger i tatorten Séderkulla
i sodra Sibbo ca 1,0 km fran Soderkulla centrum. Omradet
gransar i vaster till Enbagen, i norr till kvartersomrade for
fristdende smahus AO-1, i 6ster till Blabarsgrand och i s6-
der till Galthagsvagen..

Detaljplaneandringen omfattar den kommunagda fastig-
heten K6 T9 Rnr 4:1317.

1.3 Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplaneadndringen &r att dndra det obehov-
liga YL-kvartersomradet till bostadskvartersomrade. De-
taljplanedndringen grundar sig pa planlaggningsprogram-
met 2011-2014, som har godkants av kommunstyrelsen i
Sibbo.

Nékymé Karjuhaantieltd pohjoseen, kaavamuutosalue oikealla.
Vly norrut fran Galthagsvdgen, plandndringsomrdadet till héger.
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1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Seurantalomake

Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Liite 3. Putki- ja johtokartta

Liite 4. Ote maa- ja kallioperakartoista

Liite 5. Asemakaavakartta
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Liite 7. Havainnekuva

1.6 Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista, selvityksista ja lahdemateriaalista

e Soderkullan alueen luonto- ja maisemaselvitys, Maa ja vesi Oy, 2002

e Soderkullan ympariston perusselvitys ja osayleiskaavaluonnoksen arviointi , Maa ja vesi Oy, 1994

e Sipoon Soderkullan osayleiskaava-alueen linnustoselvitys, Luontotutkimus Solonen Oy, 2000

¢ Sipoon yleiskaava-alueiden luontoselvitykset, Ymparistotutkimus Yrjéla Oy, 2006

¢ Sipoon lepakkokartoitus 2006. Wermundsen Consulti ng Oy/Batcon Group, 2006

e Sipoon kunnan kulttuuriymparisto- ja rakennusperintdselvitys, Arkkitehti toimisto Lehto, Peltonen Valkama Oy, Ymparis-
tétoimisto Oy 25.1.2006

e Sipoon yleiskaava 2025 — Liikenneverkkoselvitys. Strafica Oy ja Sito Oy, 2008

Nékymé Karjuhaantietd pitkin itddn, kaavamuutosalue vasemmalla.
Vy ésterut ldngs Galthagsvdgen, plandndringsomrddet till vénster.
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1.5 Forteckning over bilagor till beskrivningen

Bilaga 1 Uppfoljningsblankett

Bilaga 2 Program for deltagande och bedémning

Bilaga 3 Ror- och ledningskarta

Bilaga 4 Utdrag ur jordmans- och berggrundskartorna

Bilaga 5 Detaljplanekarta

Bilaga 6 Detaljplanbeteckningar och detaljplanebestammelser
Bilaga 7 Illustration

1.6 Forteckning over dokument, utredningar och kallmaterial som beror planen

e Soderkullan alueen luonto- ja maisemaselvitys, Maa ja vesi Oy, 2002

e Soderkullan ympariston perusselvitys ja osayleiskaavaluonnoksen arviointi , Maa ja vesi Oy, 1994

¢ Sipoon Soderkullan osayleiskaava-alueen linnustoselvitys, Luontotutkimus Solonen Oy, 2000

¢ Sipoon yleiskaava-alueiden luontoselvitykset, Ymparistotutkimus Yrj6la Oy, 2006

¢ Sipoon lepakkokartoitus 2006. Wermundsen Consulti ng Oy/Batcon Group, 2006

¢ Sipoon kunnan kulttuuriymparisto- ja rakennusperintdselvitys, Arkkitehti toimisto Lehto, Peltonen Valkama Oy, Ymparis-
tétoimisto Oy 25.1.2006

¢ Sipoon yleiskaava 2025 — Liikenneverkkoselvitys. Strafica Oy ja Sito Oy, 2008

KA e Stk

Nékymé Mustikanvarrelta pitkin pohjoiseen, kaavamuutosalue vasemmalla.
Vly norrut ldngs Blabdrsgrénd, plandndringsomrddet till vénster.




8

2. Tiivistelma - Sammandrag

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavamuutos perustuu Sipoon kunnanhallituksen
hyvaksymaan kaavoitusohjelmaan 2011-2014.

Kaavatyo kuulutettiin vireille 18.11.2010 ja kaavan osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin julkisesti nah-
taville 18.11.2010. Asemakaavamuutosehdotus kasitel-
tiin kaavoitusjaostossa 15.12.2010 ja kunnanhallituksessa
18.1.2011. Kaavan muutosehdotus asetettiin julkiesti ndh-
taville 21.2. - 3.3.2011. Nahtavillaolon aikana saapunut
muistutus ja siihen annettu vastine kasiteltiin kaavoitusja-
ostossa 6.4.2011 ja kunnanhallituksessa 26.4.2011.
Asemakaavan muutos on vaikutuksiltaan ei merkittava ja
sen hyvaksyy kunnanhallitus (MRL 52 §).

Kunnanhallitus hyvaksyi asemakaavan muutoksen
26.4.2011.

2.2 Asemakaava

Asemakaavan muutosalue on Sipoon yleiskaavassa 2025
taajamatoimintojen aluetta, tulevaa Séderkullan keskus-
taa. Muutosalue kasittda yhden kortteliosan. Voimassa
olevassa kaavassa (2.2.1990) kortteliosa on osoitettu julki-
sille Idhipalvelutoiminnoille ja siind on varaus paivakodille.
Kortteliosa on jaanyt rakentamatta ja paivakotitoiminta

on siirtynyt Séderkullan keskustaan. Asemakaava-alue on
muilta osin rakennettu asuinpientaloilla. Asemakaavamuu-
tos mahdollistaa pientalorakentamisen korttelialueelle.

Muutosalueen rajaus seuraa YL-korttelialueen rajoja. Alu-
eeseen liitytadn Mustikantielta ja kortteliosaan muodos-
tuu kaksi omakotitalotonttia. Autopaikat sijaitsevat tontil-
la.

Alueen korttelitehokkuudet ovat (AO) e,=0,2 ja kerrosluku
1us.

2.1 Olika skeden i planprocessen

Detaljplanedndringen grundar sig pa planlaggningspro-
grammet 2011-2014, som har godkants av kommunstyrel-
sen i Sibbo.

Planarbetets anhangighet kungjordes och planens pro-
gram for deltagande och bedémning lades fram offentligt
18.11.2010. Forslaget till detaljplanedndring behandlades
i planlaggningssektionen 15.12.2010 och i kommunstyrel-
sen 18.1.2011. Forslaget till detaljplanedndring lades fram
offentligt 21.2-3.3.2011. Anmarkningen som lamnats in
under framlaggningstiden samt bemotandet pa denna
behandlades i planldggningssektionen 6.4.2011 och i kom-
munstyrelsen 26.4.2011.

Detaljplaneandringen ar av ringa betydelse och den go-
kdnns av kommunstyrelsen (MarkByggL 52 §)
Kommunstyrelsen godkdnde detaljplanedndringen
26.4.2011.

2.2 Detaljplanen

| Generalplan for Sibbo 2025 ar detaljplanens andrings-
omrade anvisat som omrade for tatortsfunktioner, en del
av Soderkulla framtida centrum. Andringsomradet omfat-
tar ett kvartersomrade. | den géllande planen (2.2.1990)
anvisas omradet som kvartersomrade for offentlig nar-
service och ar reserverad for daghem. Kvartersomradet
ar obebyggt och daghemsverksamheten har flyttats till
Soéderkulla centrum.

Detaljplaneomradet ar till 6vriga delar bebyggt med fris-
tdende smahus. Detaljplaneédndringen majliggor smahus-
byggande i kvartersomradet.

Andringsomradets granser féljer YL-kvartersomradets
granser. Anslutningen till omradet sker fran Blabarsgran-
den och tva egnahemshustomter bildas i kvartersdelen.
Bilplatserna ar beldgna pa tomten.

Omrédets kvartersexploatering &r (AO) e, = 0,2 och véngs-
talet 1uls.



Havainnekuva
llustration




3. Suunnittelun lahtokohdat - Utgangspunkter

3.1 Suunnittelualueen yleiskuvaus

1936 m?:n laajuinen kaavamuutosalue kasittda yhden
korttelinosan ja sijaitsee Sipoon eteldisen taajaman ja kes-
kuksen Soderkullan pohjoisosassa aivan taajamakeskuk-
sen tuntumassa. Kortteliosa on kunnan maanomistuksessa
ja se on sekd asumaton ettd rakentamaton. Kaava-alue on
pientalovaltaista ja muilta osin rakennettu.

Alue tukeutuu palveluiltaan padosin Soderkullan keskus-
taan n.1,0 km paadssa. Keskustan tuntumassa on toteutu-
massa paivakoti, ja sen vieressa on Sipoonlahden koulu
ala- ja yldasteineen. Koulut, kirjasto ja kaupalliset palvelut
sijaitsevat Soderkullan keskustassa. Séderkullan urheilu-
puisto yleisurheilukenttineen on n. 1000 m paassa.

Asemakava—alue punaisella vuoden 2006 ilmakuvassa
Detaljplaneomrdadet med rétt pa en flygbild fran ar 2006
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3.1 En allman beskrivning av omradet

Det 1936 m? stora planandringsomradet omfattar ett kvar-
tersomrade och ligger i norra delen av S6derkulla, kom-
munens centrum i sdder. Kommunen dger marken i kvar-
tersdelen som ar obebodd och obebyggd. Planomradet ar
smahusbetonat och till 6vriga delar bebyggt.

Servicen i omradet stoder sig huvudsakligen pa tjansterna
i Soderkulla centrum som ligger pa ca 1,0 km avstand. |
ndrheten av centrum byggs ett daghem och bredvid det
ligger Sipoonlahden koulu med Iag- och hégstadium. Sko-
lor, bibliotek och kommersiell service finns i Soderkulla
centrum. Soderkulla idrottspark med friidrottsplan ligger
pa ca 1000 m:s avstand.



3.1.1 Luonnonympdristo

Kaavamutosalueella kasvaa poheikkda, nuoria puita ja
muutama isompi manty. Maapera on kalliota.

3.1.2 Rakennettu ymparisto

Kaavamuutosalue sijaitsee Soderkullan asutusalueen poh-
joisosassa Karjuhaantien varrella. Muutoslue liittyy valit-
tomasti rakennettuun pientaloasutukseen. Asuntoalueen
tiet on linjattu maaston muodot huomioiden ja korttelit
rajoittuvat asemakaavateihin. Liikenneyhteydet Séderkul-
lan keskustaan kulkevat Karjuhaantien kautta.

3.1.3 Maanomistus

Kaava-alue sijaitsee Sipoon kunnan omistuksessa olevalla
kiinteistoilla K6 T9 RN:0 4:1317

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Maakuntakaava

Ymparistoministerion 15.2.2010 vahvistamassa (valituska-
sittely kesken) Itd-Uudenmaan maakuntakaavassa kaava-
muutosalue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A).

3.2.2 Yleiskaava

Sipoon kunnanvaltuuston 15.12.2008 hyvaksymadssa oike-
usvaikutteisessa Sipoon yleiskaavassa 2025 (yleiskaava ei

viela lainvoimainen KHO:n valituskasittelyn vuoksi) kaava-
muutosalue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A).

3.2.3 Osayleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa kunnanvaltuuston
28.1.2002 hyvaksyma Soderkullan osayleiskaava 2015.
Kaava-alue on tassa asuntoaluetta (A).

3.2.4 Asemakaava

Alueella on voimassa Soderkulla 1 Karjuhaka asemakaava,
entinen rakennuskaava (vahvistettu 9.4.1974) ja asema-
kaavamuutos, entinen rakennuskaavamuutos, osalle
Massbyn kylaa, korttelit 001-006 seka naihin liittyville tie
ja puistoalueille (vahvistettu 2.2.1990). Alueen nykyinen
maankaytté on padosin asemakaavan mukaista.

3.1.1 Naturmiljon

Pa plandndringsomradet vaxer buskar, sma trad och nagra
storre tallar. Jordmanen &r bergig.

3.1.2 Den byggda miljon

Plan@ndringsomradet ligger i norra delen av Séderkulla
bosattningsomrade langs Galthagsvigen. Andringsomréa-
det gransar omedelbart till smahusbebyggelsen. Bostads-
omradets vagar foljer terrdangens former och kvarteren
gransar till detaljplanevéagar. Trafikforbindelserna till S6-
derkulla centrum gar via Galthagsvagen.

3.1.3 Markégoforhallanden

Planomradet &r beldget pa den kommunégda fastigheten
K6 T9 Rnr 4:1317

3.2 Planeringssituationen

3.2.1 Landskapsplanen

| Ostra Nylands landskapsplan godkind av Miljéministeriet
15.2.2010 (besvar under behandling) ar planomradet i hu-
vudsak omrade for tatortsfunktioner (A).

3.2.2 Generalplanen

| Generalplan for Sibbo 2025, som fullmaktige i Sibbo god-
kdnde 15.12.2008 (generalplanen har dnnu inte vunnit
laga kraft pa grund av besvar under behandling i HFD),
anvisas planomradet som omrade for tatortsfunktioner
(A).

3.2.3 Delgeneralplanen

Soderkulla delgeneralplan 2015, som fullmaktige godkan-
de 28.1.2002, &r i kraft pa planeringsomradet. Planomra-
det ligger i den har planen pa bostadsomrade (A).

3.2.4 Detaljplanen

Pa planeringsomradet géller detaljplan, f.d. byggnadsplan,
for Soderkulla 1 Galthagen (faststalld 9.4.1974) och
detaljplanedndring, f.d. byggnadsplaneandring for del av
Massby by kvarter 001-006, jamte vag och parkomraden
(faststalld 2.2.1990). Omradets nuvarande markanvand-
ning ar huvudsakligen i enlighet med detaljplanen.
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Ote Itd-Uudenmaan maakuntakaavasta (YM 15.2.2010). Ote Sipoon yleiskaavasta 2025 (kv 15.12.2008).
Utdrag ur landskapsplan fér Ostra Nyland (milijéministeriet Utdrag ur generalplan fér Sibbo 2025 (fullmdktige
15.2.2010). 15.12.2008).
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Ote Séderkullan osayleiskaavasta (lainvoimainen 10.2.2005). Utdrag ur Séderkulla delgeneralplan (lagkraftig 10.2.2005).
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Séderkulla 1 Karjuhaka rakennuskaava (9.4.1974) Rakennuskaavamuutos (2.2.1990)
Byggnadsplan for Séderkulla 1 Galthagen (9.4.1974) Byggnadsplanedndring (2.2.1990)

Brundirisksy

Ote alueen nykyisestd, voimassa olevasta asemakaavasta. Kaavamuutosalue YL on kaavassa lilan vdrinen.
Utdrag ur den nuvarande fér omrddet gdllande detaljplanen. Planédndringsomrddet YL dr lilafdrgat i planen.
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3.2.5 Rakennusijarjestys

Maankaytto- ja rakennuslaissa seka -asetuksessa olevien
sekd muiden maan kayttadmista ja rakentamista koskevi-
en saanndsten ja madrdysten lisaksi on Sipoon kunnassa
noudatettava kunnanvaltuuston 20.4.2002 ja 7.10.2005
hyvaksyman rakennusjarjestyksen maarayksid, jos oikeus-
vaikutteisessa yleiskaavassa, asemakaavassa tai Suomen
rakentamismaardyskokoelmassa ei ole asiasta toisin maa-
ratty. Rakennusjarjestyksen maaraykset ovat asema- ja
yleiskaavoja tdydentavia siten, ettd kaavamaaraykset ovat
ensisijaisia.

3.2.6 Rakennuskiellot

Suunnittelualueella ei ole rakennuskieltoa.

3.2.7 Pohjakartta

Pohjakartta mittakaavassa 1:1000 saatetaan ajan tasalle
kaavan laatimisen yhteydessa.

3.2.8 Muut aluetta koskevat paatokset

Alue liittyy myds suunnitelmissa olevaan osayleiskaavakil-
pailuun Soderkullan kehityksesta.

gy

Ote Karjuhaan YL-korttelin asemakaavan muutoksesta.
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3.2.5 Byggnadsordningen

Forutom bestdmmelserna och féreskrifterna i markan-
vandnings- och bygglagen och markanvandnings- och
byggforordningen och 6vriga bestimmelser och féreskrif-
ter om markanvandning och byggande ska bestammel-
serna i byggnadsordningen, som fullmaktige godkédnde
20.4.2002 och 7.10.2005, féljas i Sibbo kommun, savida
annat inte bestamts i en generalplan med rattsverkningar,
en detaljplan eller Finlands byggbestimmelsesamling.
Byggnadsordningens bestimmelser kompletterar detalj-
och generalplanerna sa att planbestammelserna gar fore.

3.2.6 Byggforbud

Pa planeringsomradet rader inte byggférbud.

3.2.7 Grundkarta

Grundkartan i skalan 1:1 000 uppdateras i samband med
utarbetandet av planen.

3.2.8 Ovriga beslut som berér planomradet

Omradet berdrs ocksa av den planerade tavlingen om en
generalplan for utveckling av Séderkulla.

Utdrag ur detaljplanedndringen fér Galthagsvégens YL-kvarter.



4. Asemakaavasuunnittelun vaiheet - Olika skeden i planerin-

gen av detaljplanen

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavamuutokseen on ryhdytty jotta tarpeettomak-
si osoittautuneen YL-korttelialueen varaama maa-alue
saadaan asumiskadyttoon. Sipoo pyrkii toteuttamaan kas-
vustrategiaansa myos talla kaavahankkeella. Nykyaan noin
2000 m? kokoinen tontti on pienehké Y-tontiksi ja suunta
on etta pyritddn suurempiin paivakotiyksikkdkokoihin.
My®s sijainti on Y-aluevarausta ajatellen vaara.

4.2 Asemakaavasuunnittelun kaynnista-
minen ja sita koskevat paatokset

Maankaytto- ja rakennuslain 51 §:n mukaan asemakaa-

va on laadittava ja pidettdva ajan tasalla sitd mukaa kuin
kunnan kehitys tai maankdyton ohjaustarve sita edellyt-
taa. Karjuhaantien YL-korttelialueen asemakaavan muutos
perustuu Sipoon kunnan kaavoitusohjelmaan 2011-2014.
Asemakaavahanke kadynnistettiin marraskuussa 2010.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat kaava-aluetta rajaavan alueen maanomis-
tajat, asukkaat, yrittajat, infrastruktuurin rakentajat ja
yllapitajat sekda muut alueen toimijat. Lisdksi osallisia ovat
viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa
kasitelldan. Osalliset on lueteltu tarkemmin osallistumis-
ja arviointisuunnitelmassa.

4.3.2 Vireille tulo

Kaavatyo kuulutettiin vireille 18.11.2010. Kaavan vireille
tulosta ilmoitettiin kunnan virallisissa ilmoituslehdissa
(Borgabladet ja Sipoon Sanomat), kunnan ilmoitustaululla
seka internet-kotisivuilla.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Asemakaavan muutos on vaikutuksiltaan vahainen ja val-
mistellaan suoraan ehdotukseksi. Osallistumis- ja arvioin-
tisuunnitelmaa on paivatty 18.11.2010. Osallisilla on mah-
dollisuus koko kaavaty6n ajan antaa asemakaavatyohon
liittyvaa palautetta sahkopostitse, kirjeitse tai puhelimit-
se kaavoituksesta vastaavalle kunnan edustajalle. Kaavan
laatijaa voi myos tulla tapaamaan Kuntalaan, sopimalla
tapaamisesta kuitenkin etukateen.

Kaavan etenemisesta ilmoitetaan naapureille kirjeitse.

4.1 Behovet av detaljplanering

Detaljplaneandringen har inletts for att utnyttja marken
som reserverats for YL-kvartersomradet till bostadsbyg-
gande. YL-reserveringen har visat sig obehovlig. Plan-
projektet ar ocksa en del av genomforandet av Sibbo
kommuns tillvaxtstrategi. Numera raknas en tomt i stor-
leksklassen 2000 m? vara rétt liten som Y-tomt och man
stravar till storre daghemsenheter. Inte heller tomtens
lage ar lampligt som Y-tomt.

4.2 Planeringsstart och beslut som galler
denna

Enligt 51 § i markanvandnings- och bygglagen ska detalj-
planer utarbetas och hallas aktuella efter hand som kom-
munens utveckling eller behovet att styra markanvand-
ningen det kraver. Detaljplaneandringen for Galthagsva-
gens YL-kvartersomrade grundar sig pa Sibbo kommuns
planlaggningsprogram 2011-2014. Detaljplaneprojektet
inleddes i november 2010.

4.3 Deltagande och samarbete

4.3.1 Intressenter

Intressenterna ar markagare, invanare, foretagare, bygga-
re och underhallare av infrastrukturen samt 6vriga aktorer
pa planomradet och det angransande omradet. Dessutom
ar myndigheter och samfund vars verksamhetsomrade be-
handlas i planeringen intressenter. Intressenterna rdaknas
narmare upp i programmet for deltagande och bedém-
ning.

4.3.2 Anhangiggorande

Planarbetets anhdngighet kungjordes 18.11.2010. An-
hangiggorandet publicerades i kommunens offentliga an-
nonsorgan (Borgabladet och Sipoon Sanomat) samt pa
kommunens anslagstavla och webbplats.

4.3.3 Deltagande och viaxelverkan

Detaljplanearbetet har inte betydande verkningar och
den bereds direkt som forslag och godkdnns av kommun-
styrelsen. Programmet for deltagande och bedémning ar
daterat 18.11.2010. Intressenterna har under hela plan-
laggningsarbetets gang mojlighet att ge respons angaende
detaljplanearbetet per e-post, brev eller telefon till kom-
munens representant som svarar for planlaggningen. Man
kan ocksd komma till Sockengarden och traffa planens
beredare, bara man kommer 6éverens om en besdkstid

pa forhand. Information om planarbetets gang sands till
grannarna per brev.



4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 MRL siséaltovaatimukset

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeus-
vaikutteinen yleiskaava otettava huomioon siten kuin siita
edelld saddetdan.

Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset
terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisdlle elinymparistolle,
palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjesta-
miselle. Rakennettua ymparistda ja luonnonymparistoa
tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisia arvoja saa havittaa.
Kaavoitettavalla alueella tai sen |ahiymparistéssa on oltava
riittavasti puistoja tai muita lahivirkistykseen soveltuvia
alueita.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkdan elinymparis-
ton laadun sellaista merkityksellistd heikkenemista, joka ei
ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen.
Asemakaavalla ei mydskdan saa asettaa maanomistajalle
tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoi-
tusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaa-
valle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta
voidaan valttaa.

Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvai-
kutteista yleiskaavaa, on asemakaavaa laadittaessa sovel-
tuvin osin otettava huomioon myds mitd yleiskaavan sisal-
tovaatimuksista sdadetaan.

4.4.2 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet
Kunnan asettamat tavoitteet

Soéderkulla on Sipoon yleiskaavan 2025 mukaisesti yksi
kunnan merkittavimmista kasvualueista, jota on tarkoitus
kehittda asumispainoisena keskustatoimintojen alueena.
Kaavamuutos mahdollistaa erillispientalojen rakentamisen
kortteliosassa. Tarpeettomaksi kdynyt julkisten ldhipalve-
lujen YL-alue muutetaan AO-korttelialueeksi.
Asemakaavan muutos on vaikutuksiltaan ei merkittava ja
sen hyvaksyy kunnanhallitus (MRL 52 §).

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Kaava-alue on seka Ita-Uudenmaan maakuntakaavas-
sa (YM 15.2.2010) etta Sipoon yleiskaavassa 2025 (kv
15.12.2008) taajamatoimintojen aluetta.

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
Asemakaavan muutoksen vahaisyydesta johtuen vaihtoeh-
totarkasteluja ei ole tehty.

Kaavamuutostyota ohjaavat myds valtakunnallisissa alu-
eidenkadyttotavoitteissa mainitut suunnitteluperiaatteet,
joista tdssa kaavatyOssa keskeisimpid ovat seuraavat asia-
kohdat:
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4.4 Mal for detaljplanen

4.4.1 Markanvandnings- och bygglagens in-
nehallskrav

Nar en detaljplan utarbetas ska landskapsplanen och en
generalplan med rattsverkningar beaktas pa det satt som
bestams ovan.

Detaljplanen ska utarbetas sa att det skapas forutsatt-
ningar for en halsosam, trygg och trivsam livsmiljo, for re-
gional tillgang till service och for reglering av trafiken. Den
byggda miljoén och naturmiljon ska varnas och sarskilda
varden i anslutning till dem far inte forstoras. Pa det om-
rade som planlaggs eller i dess narmaste omgivning ska
det finnas tillrdckligt med parker eller andra omraden som
lampar sig for rekreation.

Detaljplanen far inte leda till att kvaliteten pa nagons livs-
milj6 forsamras avsevart pa ett satt som inte ar motiverat
med beaktande av detaljplanens syfte. Genom detaljpla-
nen far inte heller markagaren eller ndgon annan réttsin-
nehavare alaggas sddana oskaliga begransningar eller or-
sakas sddana oskaliga oldgenheter som kan undvikas utan
att de mal som stalls for planen eller de krav som stalls pa
den asidosatts.

Om det utarbetas en detaljplan for ett omrade dar det
inte finns nagon generalplan med rattsverkningar, ska vid
utarbetandet av detaljplanen i tillampliga delar beaktas
dven vad som bestams om kraven pa generalplanens inne-
hall.

4.4.2 Mal enligt utgangsmaterialet
Mal som stéllts av kommunen

Soderkulla ar enligt generalplan for Sibbo ett av kom-
munens viktigaste tillvixtomraden vilket skall utvecklas
som ett omrade for centrumfunktioner med tonvikt pa
boende. Plandndringen mojliggor byggande av fristaende
smahus i kvartersomradet. Det obehévliga YL-kvarteret for
offentlig narservice andras till AO-kvartersomrade.
Planandringen har ringa verkningar och den godkanns av
kommunstyrelsen (MarkBygglL 52 §).

Mal som grundar sig pa planeringssituationen

Planomradet anvisas saval i landskapsplanen for Ostra
Nyland (Miljoministeriet 15.2.2010) som i Generalplan for
Sibbo 2025 (fullmaktige 15.12.2008) som omrade for tat-
ortsfunktioner.

Alternativen i detaljplanelésningen och deras konse-
kvenser

Planarbetet styrs ocksa av planeringsprinciperna som
namns i de riksomfattande malen fér omradesanvand-
ningen, av vilka de mest centrala i detta planarbete ar
féljande:



Kaupunkiseutujen tydssdkdyntialueilla varmistetaan
alueidenkdytdlliset edellytykset asuntorakentamiselle ja
sen tarkoituksenmukaiselle sijoittumiselle sekd hyvdlle
elinympdristélle.

Kaupunkiseutuja kehitetdién tasapainoisina
kokonaisuuksina siten, ettd tukeudutaan olemassa
oleviin keskuksiin. Keskuksia ja erityisesti niiden keskusta-
alueita kehitetddn monipuolisina palvelujen, asumisen,
tyépaikkojen ja vapaa-ajan alueina.

Alueidenkdytdn suunnittelussa uusia huomattavia asuin-,
tydpaikka- tai palvelutoimintojen alueita ei tule sijoittaa
irralleen olemassa olevasta yhdyskuntarakenteesta.

Riittdvdn asuntotuotannon turvaamiseksi on
alueidenkdytdssd varmistettava tonttimaan riittévyys.

Alueidenkdytén suunnittelussa merkittdvéd rakentaminen
tulee sijoittaa joukkoliikenteen, erityisesti raideliikenteen
palvelualueelle. Alueidenkdytén mitoituksella tulee
parantaa joukkoliikenteen toimintaedellytyksid ja
hyédyntdmismahdollisuuksia.

| stadsregionernas pendlingsomrdaden sdkerstdlls fér om-
rddesanvdndningens del att det finns forutsdttningar att

bygga bostdder som dr dndamdlsenligt placerade och att
kraven pd en god livsmiljé kan tillgodoses.

Stadsregionerna utvecklas som balanserade helheter ge-
nom att stédja sig pd befintliga centra. Centrumen och
sdrskilt deras centrumomrdden utvecklas till omrdden
med ett mdngsidigt utbud av tjdnster, boendemdjligheter,
arbetsplatser och fritidssysselsdttningar.

I samband med planeringen av omrddesanvéndningen fdr
nya mdrkbara omrdden for bostdder, arbetsplatser och
serviceverksamhet inte placeras utanfér den befintliga
samhdllsstrukturen.

| syfte att trygga en tillréicklig bostadsproduktion skall man
vid omrddesanvindningen sdkerstdlla att det finns tillrdck-
ligt med tomtmark.

Vid planeringen av omrddesanvédndningen skall betydande
byggande placeras till omrdden med tillgdng till kollektiv-
trafik, sdrskilt spdrbunden trafik. Genom dimensionering-
en av omradesanvéindningen skall man férbdttra kollek-
tivtrafikens verksamhetsbetingelser och méjligheterna att
nyttja kollektivtrafiken.

Grundtrdsket sijaisee kaavamuutosalueelta n. 300 m koilliseen.
Grundtrdsket ligger ca 300 m nordost om plandndringsomrddet.

17



5. Asemakaavan kuvaus - Redogorelse for detaljplanen

5.1 Kaavan rakenne

YL-korttelialue muutetaan AO-alueeksi.

Pysakointi ja autopaikat sijaistevat tonteilla.
Mitoitustiedot on esitetty tarkemmin tdman selostuksen
liitteend olevassa asemakaavan seurantalomakkeessa.
Kaava-alueen kokonaispinta on 1936 m2.

5.3 Aluevaraukset

Asemakaavan muutos koskee osaa korttelia 006. Asema-
kaavan muutoksella muodostuvat tontit 9 ja 10.
Korttelialueen pinta-alue on 1936 m?2,

Rakennusoikeus on yhteens3 387,2 m? (e=0,2)

5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ympaéristoon

Kaavamuutoksella luodaan edellytykset uudisrakentami-
selle. Alueen rakennuskanta tdydentyy ja sailyy nykyisen
kaltaisena. Vaikutus taajamakuvaan on eheyttava.
Alueen ilme siistiytyy kun hoitamaton metsikko saadaan
asuinkayttoon.

Tontille ajoliikenteelle varataan yhteydet Mustikanvarrel-
ta.

Kaavamuutosalue liittyy kunnallistekniikaltaan menevien
linjausten kautta ja vaikutuksen verkoston kuormitukseen

ovat normaalin viemari- vesijohto-, kaukolampo- ja sahko-
verkoston laajennusrakentamisen puitteissa.

5.4.3 Vaikutukset kuntatalouteen

Uusi asuinkorttelli tuo tuloja kunnalle verojen ja tontin-
myynnin kautta.

5.6 Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset
Kaavamerkinnat ja -maaraykset on esitetty liitteessa 6.

Kaavamerkinnat ja -madraykset noudattavat Ymparistomi-
nisterion antamia ohjeita.

15 HEIEL

5.1 Planens struktur

YL-kvartersomradet dndras till AO-kvarter.

Parkeringen och bilplatserna ar beldgna pa tomterna.
Dimensioneringsuppgifterna presenteras narmare i de-
taljplanenns uppféljningsblankett som finns som bilaga till
den har beskrivningen.

Planomradets helhetsareal 4r 1936 m?.

5.3 Omradesreserveringar
Detaljplaneandringen omfattar en del av kvarteret 006.
Med detaljplaneandringen bildas tomterna 9 och 10.
Kvartersomradets areal &r 1936 m2.

Byggratten dr sammanlagt 387,2 m? (e=0,2)

5.4 Planens konsekvenser

5.4.1 Konsekvenser for den byggda miljon

Genom planandringen skapas férutsattningar for nybyg-
gande. Omradets byggnation kompletteras och bevaras
lik den nuvarande. Konsekvenserna for tatortsbilden ar
foérenhetligande. Omradet blir snyggare nar den ovardade
skogsdungen tas i bostadsanvdndning.

For korning till tomten reserveras forbindelser fran Bla-
barsgranden.

Andringsomradet ansluts till den existerande kommun-
tekniken och konsekvenserna av belastningen pa natet ar
normala inom ramen for normal avlopps-, vatten-, fjarr-
varme- och elnatsutvidgning.

5.4.3 Konsekvenser for kommunekonomin

Det nya bostadskvarteret medfor inkomster for kommu-
nen i form av skatteinkomster och tomtférsaljning.

5.6 Detaljplanebeteckningar och
-bestammelser

Planbeteckningarna och planbestimmelserna presenteras
i bilaga 6. Planbeteckningarna och planbestdammelserna
foljer Miljoministeriets anvisningar.



6. Asemakaavan toteutus - Genomforande av detaljplanen

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollista-
vat suunnitelmat

Asemakaavan toteutumista ohjaaa rakentamistapaohje.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttaminen aloitetaan heti kaavan saa-
tua lainvoiman.

6.3 Toteutuksen seuranta

Sipoon kunta huolehtii alueen toteutuksen seurannasta
tarvittavin lupamenettelyin.

Sipoossa 26.4.2011

Esittelija:
Mikko Aho, kehitysjohtaja
arkkitehti SAFA, YKS 165

Kaavan laatija:
Matti Kanerva, maankayttopaallikko
arkkitehti SAFA

Kaavan valmistelija:
Birgitta Smeds, suunnittelija

Katundkymd kaavamuutosalueen pohjoispuolella
Gatuvy norr om dndringsomrddet

6.1 Planer som styr och askadliggor gen-
omforandet

Anvisningarna for byggnadssatt styr genomférandet av
detaljplanen.

6.2 Genomforande och tidsplanering

Genomférandet av detaljplanen pabdrjas genast da pla-
nen har vunnit laga kraft.

6.3 Uppfodljning av genomforandet

Sibbo kommun ombesdérjer uppfdljningen av genomforan-
det pa omradet genom behdévligt lovforfarande..

Sibbo 26.4.2011

Foredragande:
Mikko Aho, utvecklingsdirektor
arkitekt SAFA, YKS 165

Planens utarbetare:
Matti Kanerva, markanvandningschef
arkitekt SAFA

Planens beredare
Birgitta Smeds, planerare
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