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1. Perus- ja tunnistetiedot - Bas- och identifikationsuppgifter

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoo

Kunnan osa: Kallbackin ja Massbyn kyla, kiinteistdjen nro
414:1:136, 414:2:32,419:4:962, 419:4:533, 419:4:534
Kaavan nimi: Pahkindlehdon asemakaava, Soderkulla
(entinen Soéderkullan Portin asemakaava, Eteld Sipoo)
Korttelit: 530 - 541 seka katu-, pysakdinti-, puisto-, suoja-
viher- ja virkistysalueita

Kaavanumero: T3

1.2 Asemakaava-alueen sijainti

Asemakaava-alue sijaitsee eteld-Sipoossa Soderkullan
taajamassa, jonka keskustaan on n. 1,0 km. Alue rajautuu
lansisivultaan Soderkullan koulu- ja urheilualueen asema-
kaava- ja asemakaavan muutosalueeseen. Tastrask-jarvi
on alueen tuntumassa pohjoispuolella. Asemakaava-alue
rajautuu liittymateiden osalta Uuteen Porvoontiehen. Luo-
teisreunalla alue rajautuu Helirata-varaukseen.

Asemakaava kasittaa osia kiinteistoista 414:1:136 ja
414:2:32, jotka ovat Sipoon kunnan omistuksessa. Lisaksi
asemakaava kasittaa osia yksityisessa omistuksessa olevis-
ta kiinteistoista 419:4:962, 419:4:533, 419:4:534.

1.3 Asemakaavan tarkoitus

Asemakaavan tarkoitus on Séderkullan keskustaan tukeu-
tuvan asuinalueen suunnittelu, samalla kun sailytetaan
riittavat virkistysyhteydet taajaman lansi- ja pohjoispuo-
lisille ulkoilualueille. Alueen asemakaavoitus perustuu
Sipoon kunnanhallituksen hyvaksymaan kaavoitusohjel-
maan 2011-2014.

1.1 Identifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo

Kommundel: Byarna Kallbadck och Massby, fastigheterna
414:1:136, 414:2:32,419:4:962, 419:4:533, 419:4:534
Planens namn : Detaljplan fér Hassellunden, Soderkulla
(tidigare Detaljplan for Soderkulla Port, S6dra Sibbo)
Kvarteren: 530 - 541 samt gatu-, parkerings-, park-,
skyddsgrén- och rekreationsomraden

Planens nummer: T3

1.2 Detaljplaneomradets lage

Detaljplaneomradet ligger i tatorten Soderkulla i s6dra
Sibbo ca 1,0 km fran S6derkulla centrum. Omradet gran-
sar i vaster till omradet som omfattas av detaljplanen och
detaljplanedndringen for Soderkulla skol- och idrottsom-
rade. Tastrasket ligger strax norr om omradet. For anslut-
ningsvagarnas del gransar omradet till Nya Borgavagen. |
nordvast gransar omradet till reserveringen for Heliba-
nan.

Detaljplanen omfattar delar av de kommunagda fastighe-
terna 414:1:136 och 414:2:32 samt delar av de privatdgda
fastigheterna 419:4:962, 419:4:533, 419:4:534.

1.3 Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen &r att planera ett bostadsomrade
som stoder sig pa Soderkulla centrum samtidigt som till-
rackliga rekreationsférbindelser till friluftsomradena vas-
ter och norr om tatorten bevaras. Omradets detaljplane-
ring grundar sig pa planlaggningsprogrammet 2011-2014,
som har godkants av kommunstyrelsen i Sibbo.

Nékymé Uudelta Porvoontieltd itdédn asemakaava-alueelle.
Vy Gsterut fran Nya Borgdvdgen mot detaljplaneomrddet.



Kaava-alueen sijainti kunnan opaskartalla © Sipoon kunnan mittaus- ja kiinteistéyksikko.
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1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Seurantalomake

Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Liite 3. Viranomaispalaverin muistio

Liite 4. Asemakaavakartta

Liite 5. Kaavamerkinnat ja —-maaraykset
Liite 6. Havainnekuva

Liite 7. Korttelisuunnitelma

1.6 Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista, selvityksista ja lahdemateriaalista

Erityisesti tatd asemakaava-aluetta koskeva materiaali

e Vaestomaarat ja ikdryhmat

¢ Kevyen liikenteen vaylat ja joukkoliikenteen pysakit

¢ Liikenteen toimivuustarkastelu (Trafix Oy)

¢ Maanomistuskartta

e Putki- ja johtokartta

e Ote maa- ja kallioperakartoista

¢ Kalliokairaus selvitys, Anttonen Severi 2011

e Soderkullan portin asemakaavan luontoselvitys, Tammelin 2009
¢ Hulevesisuunnitelma

¢ Asukaskyselyn yhteenveto

e Soderkullan portin alustavat suunnitteluperiaatteet

¢ Raideliikennemelu- ja tarinaselvitys

e Soderkullan portin asemakaava Maisemaselvitys, Huisko 2006
¢ Tieliikennemelu

Yleiset selvitykset

¢ Heliratavaraus Soderkullan koulu- ja urheilualueen asemakaavassa

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

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

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

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

¢ Sipoon lepakkokartoitus 2006. Wermundsen Consulting Oy/Batcon Group, 2006

¢ Sipoon kunnan kulttuuriymparisto- ja rakennusperintdselvitys, Arkkitehtitoimisto Lehto, Peltonen Valkama Oy,
Ymparistdtoimisto Oy 25.1.2006

¢ Heli-radan linjauksen tarkistaminen, Tekniset lisdselvitykset 2.5.2007. Teknisid suunnitelmakarttoja

¢ Helirata Sipoossa, Yleissuunnitelman tarkistus kaavoitusta varten 2003, Viatek Vesihydro

¢ Helirata Sipoossa, Porvoon moottoritien laheisyyteen sijoittuva linjausvaihtoehto, 23.9.2005, Ramboll

e Soderkullan portin asemakaava, maisemaselvitys, Sipoon kunta Sirkku Huisko, 2009

¢ Sipoon meluselvityksen paivitys 2009, Soderkullan portin alueen tarkennus, WSP Oy, 2009

e Soderkullan portin asemakaavan luontoselvitys 2009
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Bilaga 5 Detaljplanbeteckningar och detaljplanebestammelser
Bilaga 6 lllustration

Bilaga 7 Kvartersplan

1.6 Forteckning over dokument, utredningar och kallmaterial som beror planen

Material som sérskilt berér detaljplaneomradet

e Befolkningstal och aldersklasser

o Litttrafikleder och hallplatser for kollektivtrafiken

¢ Liikenteen toimivuustarkastelu (Trafix) Trafikgranskning

e Markagokarta

e Ror- och ledningskarta

e Utdrag ur jordmans- och berggrundskartorna

¢ Kalliokairaus selvitys, Anttonen Severi 2011 Bergsborrningsutredning
¢ Naturinventering (Soderkullan portin asemakaavan luontoselvitys) Tammelin 2009
e Dagvattenplan

e Sammandrag av invanarenkaten

e Preliminara planeringsprinciper for Séderkulla port

e Spartrafikbuller och vibrationutredning

e Landskapsutredning for Séderkulla Port (Huisko 2006)

e Vagtrafikbuller

Allmanna utredningar

e Vibrations- och spartrafikutredning (ny)

e Reserveringen for Helibanan i detaljplanen for Soderkulla skol- och idrottsomrade

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

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

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

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

¢ Sipoon lepakkokartoitus 2006. Wermundsen Consulting Oy/Batcon Group, 2006

e Sipoon kunnan kulttuuriymparisto- ja rakennusperintoselvitys, Arkkitehtitoimisto Lehto, Peltonen Valkama Oy,
Ymparistdtoimisto Oy 25.1.2006

¢ Heli-radan linjauksen tarkistaminen, Tekniset lisdselvitykset 2.5.2007. Teknisid suunnitelmakarttoja

¢ Helirata Sipoossa, Yleissuunnitelman tarkistus kaavoitusta varten 2003, Viatek Vesihydro

¢ Helirata Sipoossa, Porvoon moottoritien ldheisyyteen sijoittuva linjausvaihtoehto, 23.9.2005, Ramboll

¢ Sipoon meluselvityksen paivitys 2009, Soderkullan portin alueen tarkennus, WSP Oy, 2009

e Soderkullan portin asemakaavan luontoselvitys 2009
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2. Tiivistelma - Sammandrag

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Alueen asemakaavoitus perustuu Sipoon kunnanhallituk-
sen hyvaksymaan kaavoitusohjelmaan 2010-2013. Sipoon
kunnan kasvustrategian toteuttamiseksi tarvitaan myos
rivi- ja kerrostalopainotteisia alueita, ja Séderkullan portin
alue osana yhdesta paakasvukeskuksesta on sopiva ta-
mantyyppiselle rakentamiselle.

Kaavatyo kuulutettiin vireille ja kaavan osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma asetettiin nahtaville 6.11.2008.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa on paivitetty
2.4.20009, 8.6.2010 ja 9.3.2011. Asemakaavan tavoitteet
kasiteltiin kaavoitusjaostossa 25.3.2009 ja kunnanhalli-
tuksessa 12.5.2009. Kaavoitusjaosto paatti kokouksessaan
16.6.2010 § 191 asettaa kaavaluonnoksen nahtaville. Kaa-
valuonnos oli julkisesti nahtavilld 1.7 - 31.8.2010. Asukas-
tilaisuus kaavaluonnoksesta jarjestettiin 3.8.2010.

Uudenmaan Ely-keskuksessa jarjestettiin viranomaistyopa-
laveri 17.12.2010, jossa kaytiin ldpi eri tahojen lausunnois-
sa esiin tulleet asiat, ja esitettiin ratkaisut joita kaytettai-
siin kaavaehdotukseen edettdessa, ks. liite 3.

Yhteistydssa nimistotoimikunnan kanssa alueelle laadittiin
nimistoa, ja myods asemakaavan nimi muutettiin paremmin
uudelle asuinalueelle sopivaksi, Pahkindlehdon asemakaa-
vaksi, alueelta 16ytyvan pahkindpensaslehdon pohjalta.

Kaavoitusjaosto hyvaksyi kaavaehdotuksen hallituksen ko-
kouksen kasiteltavaksi kokouksessaan 9.3.2011.

Kunnanhallitus hyvaksyi asemakaavaehdotuksen nahtavil-
le asetettavaksi kokouksessaan 15.3.2011.

Maankaytto- ja rakennuslain 65§ mukaisesti kaavaehdotus
on ollut julkisesti nahtavilla 24.3. - 26.4.2011 valisena ai-
kana. Kaavaehdotuksesta saatiin muistutuksia kolme ja
lausuntoja myos kolme kappaletta.

Kaavoitusjaosto on hyvdksynyt asemakaavan kokoukses-
saan 2.5.2011 kunnanhallituksen kasittelyyn.

Kunnanhallitus on hyvdksynyt asemakaavan kokoukses-
saan xx.xx.2011 valtuuston kasittelyyn.

2.2 Asemakaava

Asemakaava-alue on Sipoon yleiskaavassa 2025 osittain
keskustatoimintojen aluetta, tulevaa Soderkullan keskus-
taa. Loput kaava-alueesta on taajamatoimintojen aluetta.
Alue liittyy lansisivultaan Soderkullan koulu- ja urheilualu-
een asemakaava- ja asemakaavan muutosalueeseen, ja on
nyt asemakaavoittamatonta.

Kaava-alueen rajausta on muutettu mm. tieverkolle ja hu-

2.1 Olika skeden i planprocessen

Omradets detaljplanering grundar sig pa planlaggnings-
programmet 2010-2013, som har godkants av kommun-
styrelsen i Sibbo. Genomfdérandet av Sibbo kommuns
tillvaxtstrategi kraver ocksa radhus- och flervaningshusdo-
minerade omraden och omradet Séderkulla port som en
del av ett huvudtillvaxtcentrum ar lampligt for byggande
av den har typen.

Planarbetets anhangighet kungjordes och planens
program for deltagande och bedémning lades fram
6.11.2008. Programmet for deltagande och bedémning
uppdaterades 2.4.2009, 8.6.2010 och 9.3.2011. Detaljpla-
nens mal behandlades i planlaggningssektionen 25.3.2009
och i kommunstyrelsen 12.5.2009. Planldggningssektionen
beslutade vid sitt mote 16.6.2010 § 191 att lagga fram
planutkastet.

Planukastet var offentligt framlagt 1.7.-31.8.2010. Ett in-
vanartillfille om planutkastet ordnades 3.8.2010.

Vid myndighetsmétet i Nylands ELY-central 17.12.2010
gick man igenom utldtandena fran olika hall och man
framforde l16sningar som skulle anvandas nar planforsla-
get framskrider, se bilaga 3.

| samarbete med namnkommittén utarbetades omradets
namnbestand. Detaljplanens namn dndrades till Detalj-
plan for Hassellunden som lampar sig battre for det nya
bostadsomradet. Namnet grundar sig pa fyndet av hassel-
buskar pa omradet.

Planlaggningssektionen godkande pa sitt mote 9.3.2011
att forslaget till detaljplan behandlas av styrelsen.

Kommunstyrelsen godkédnde pa sitt mote 15.3.2011 att
forslaget till detaljplan laggs fram.

Planforslaget har varit offentligt framlagt 24.3. - 26.4.2011
i enlighet med Markanvandnings och bygglagens 65 §.

Tre anmarkningar inlimnades mot planférslaget och likasa
tre utlatanden.

Planldggningssektionen har pa sitt mote 2.5.2011 godkant
att detaljplanen behandlas av styrelsen.

Kommunstyrelsen godkadnde pa sitt mote xx.xx.2011 att
detaljplan behandlas av fullmaktige.

2.2 Detaljplanen

| Generalplan for Sibbo 2025 ar detaljplaneomradet del-
vis omrade for centrumfunktioner, en del av det framtida
Séderkulla centrum. Den 6vriga delen av planomradet ar
omrade for tatortsfunktioner. Omradet gransar i vaster



levesien viivyttamiseen tarvittavien tilavarauksien vuoksi.
Alueen paavaylille liittymineen on varattu kaksi reittia Uu-
delle Porvoontielle. Heli-radalle on jatetty tilavaraus rajaa-
malla radan mahdollinen linja kaava-alueen ulkopuolelle.
Varauksen paikan maarittelyssa on kdytetty lainvoimaisen
Séderkullan koulu- ja urheilualueen 2007 asemakaavan
maarittelemaa sijaintia ja linjausta on jatkettu itdan ja laa-
jennettu varauksen leveytta.

Meluselvityksen pohjalta, 170-tien aiheuttamaa liikenne-
melua vastaan kaakkoiskorttelista 532 on pyritty umpinai-
sempaan korttelirakenteeseen ja ulkomelulta suojautumi-
sesta on annettu madrdys. Nain saadaan aikaiseksi melulta
suojattuja ulko-oleskelualueita.

Alueen korttelitehokkuudet vaihtelevat asuinkerrostalo-
kortteleissa (AK) ek=0,7 - 1,4, ja asuinkerros- ja rivitalo-
kortteleissa (AKR) ek = 0,4 - 0,5. Alueella on AK-3 -kort-
telialueella myos julkisten lahipalvelutoimintojen varaus
paivakodille. Korttelissa 536 on varauduttu vanhusten
palvelutaloon.

Kortteleissa 536 ja 537 paikoitus perustuu osittain myos
pysakaintikansiratkaisuun LPA-1-alueella. Alueen kallioi-
nen maapera ja maastonmuodot tukevat taman tyyppisia
ratkaisuja naissa kohdissa.

Autopaikkoja on 1,5 / asunto asuinrakennustenkortteleis-
sa (A-1, A-2). Asuinkerrostalokortteleissa (AK) on varattu
autopaikkoja 1/70 k-m2, lisaksi alueelle on merkitty kallio-
parkkivaraus mahdolliselle alueelliselle pysakointiyhtiolle.
Kerrostalokortteleiden autopaikat on padsaantoisesti kes-
kitetty LPA-korttelialueille. Kellarikerroksessa sijaitsevien
pysakaintilaitosten ajoluiskat ja muut valttamattémat ra-
kenteet saa rakentaa rakennusoikeuden lisaksi.

till omradet som omfattas av detaljplanen och detaljpla-
nedndringen for Soderkulla skol- och idrottsomrade och &r
for ndrvarande inte detaljplanerat.

Planomradets avgransning har andrats bl.a. pa grund av
omradesreserveringar for vagnatet och fordrojning av
dagvattnet. Fér omradets huvudleder med anslutningar
har tva rutter reserverats till Nya Borgavagen. Likasa har
en reservering lamnats for Helibanan genom att banans
eventuella dragning har lamnats utanfér planomradet. Re-
serveringen, som foljer strackningen i den lagakraftvunna
detaljplanen for S6-derkulla skol- och idrottsomrade 2007,
fortsatter 6sterut och har breddats.

Utgaende fran bullerutredningen har en slutnare kvar-
tersstruktur efterstravats i det sydostra kvarteret 532 som
skydd mot bullret fran vdag 170 och en bestammelse om
skydd for buller utifran har getts. Pa detta satt fas bullers-
kyddade utevistelseomraden.

Omradets kvartersexploatering varierar mellan kvarte-
ren for flervdningshus (AK) e, = 0,7-1,4, och kvarteren for
flervaningshus och radhus (AKR) e _=0,4 - 0,5. P4 omrddet
finns ocksa en reservering for offentlig narservice for ett
daghem i AK-3 -kvarteret. | kvarter 536 finns en reserve-
ring for ett servicehus for aldre.

I kvarteren med stérre exploatering (e, = 0,9-1,2) grun-
dar sig parkeringen delvis ocksa pa parkering i byggna-
dernas kéllare/vaningar pa markniva. Omradets bergiga
markgrund och terrangformer stoder 16sningar av det har
slaget.

Bilplatsernas antal &r 1,5/bostad i kvartersomradena for
bostadshus (A-1, A-2). | kvartersomradena for flervanings-
hus (AK) har 1 bilplats/70 m2vy reserverats. Dessutom
finns en reservering for bergsparkering for ett eventuellt
lokalt parkeringsbolag. Bilplaterna i kvarteren for flerva-
ningshus har i huvudsak koncentrerats till LPA-kvarter-
somradena. Parkeringsanlaggningarnas kérramper och 6v-
riga nodvandiga konstruktioner i kallarvaningen far byggas
utover byggratten.
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3. Suunnittelun lahtokohdat - Utgangspunkter

3.1 Suunnittelualueen yleiskuvaus

Noin 14 ha:n laajuinen kaava-alue sijaitsee Sipoon ete-
ldisen keskuksen Séderkullan itdosassa. Kaava-alue on

kunnan maanomistuksessa olevalta osalta asumaton ja
rakentamaton. Tieyhteyksiin tarvittavalla kaava-alueen
eteldreunalla on yksityisessa maanomistuksessa olevia
kiinteist6ja joissa on joitain asuinrakennuksia.

Alue tukeutuu palveluiltaan padosin Séderkullan keskus-
taan n.1,0 km padssa. Lansi puolella n. 150 m padssa on
toteutumassa paivakoti, ja sen vieressa on Sipoonlahden
koulu ala- ja yldasteineen. Koulut, kirjasto ja kaupalliset
palvelut sijaitsevat Soderkullan keskustassa. Soderkullan
urheilupuisto yleisurheilukenttineen on n. 400m paas-
sa. Laajat virkistysalueet ja -reitistot liittyvat valittomasti
suunniteltuun alueeseen.

. b S

Havainnekuva lllustration
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3.1 En allmén beskrivning av omradet

Det ca 14 ha stora planomradet ligger i 6stra delen av
Soderkulla, kommunens centrum i soder. Den del av plan-
omradet som kommunen &ger dr obebodd och obebyggd.
| sédra kanten av planomradet, som behdvs for vagforbin-
delser, finns privatagda fastigheter pa vilka det finns nagra
bostadshus.

For servicens del stoder sig omradet huvudsakligen pa S6-
derkulla centrum, som ligger pa ca 1,0 km avstand. Pa ca
150 meters avstand vaster om omradet haller ett daghem
pa att byggas och bredvid det ligger Sipoonlahden koulu
med arskurserna 1-9. Skolor, bibliotek och kommersiell
service finns i Soderkulla centrum. Séderkulla idrottspark
med friidrottsplan ligger pa ca 400 m avstand. Vidstrackta
rekreationsomraden och rekreationsrutter ansluter ome-
delbart till det planerade omradet.




3.1.1 Luonnonympdristo

Kaava-alueella maasto nousee vaihtelevasti 170-tien n.
+12m aina +34 m alueen pohjoisosassa. Alueella on hy-
vaan ilmansuuntaan avautuvia loivia rinteita, jotka sovel-
tuvat asuinaluekaytt66n erinomaisesti. Tastraskin veden-
pinta on n. +20m.

Maapera on kalliota ja moreenia, ja 170-tien pohjoispuo-
lella on myds savea. Alueella on my0s joitain pienehkéja
avokallioita.

Alueella on pddosin loivasti kumpuilevaa vaihtelevan ikais-
ta kangasmetsamaastoa, pienine avokallioineen. Kallioalu-
eet ovat karuja silikaattikallioalueita. Alue on suurelta osin
havupuuvaltaista, paikoitellen myds mantyvaltaista kuu-
sikoiden lisdksi. Myos lehtoja ja tiheda lehtipuuvaltaista
sekametsad on luontoselvityksen alueella. Lisdksi on myos
kosteikkoja ja soistuneita alueita, joita on jatetty viheralu-
eiksi luontoselvityksen pohjalta.
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Asemakaava-alue vuoden 2009 ilmakuvassa
Detaljplaneomradet pd en flygbild fran Gr 2009

3.1.1 Naturmiljon

Terranghojden pa planomradet varierar och stiger till ca
+12 m vid vag 170 och &nda till +34 m i omradets norra
del. P4 omradet finns flacka sluttningar i gynnsam riktning
som ldmpar sig utmarkt som bostadsomraden. Tastraskets
vattenyta ar ca +20 m.

Jordmanen bestar av berg och morédn och norr om lands-
vag 170 finns ocksa lera. Pa omradet finns ocksa nagra
mindre berg i dagen.

Omradet bestar i huvudsak av svagt kuperad moskogster-
rang i varierande alder och sma berg i dagen. Bergsomra-
dena ar karga silikatbergsomraden. Omradet ar till stor del
barrtradsdominerat, stallvis ocksa talldominerat utover
granbestandet. Pa naturinventeringsomradet finns ocksa
lundar och tat lI6vtradsdominerad blandskog. Dessutom
finns det vatmarker och férsumpade omraden som har
lamnats som gronomraden pa basis av naturinventering-
en.




3.1.2 Rakennettu ymparisto

Kaava-alue on padosin rakentamatonta, lukuun ottamatta
170-tien varren rakennuksia. Alueen halki ita-lansi suun-
nassa kulkee tieyhteys itdpuolella sijaitsevalle asuintalol-
le. Taman tien linjausta kdytetdan yhtend uuden alueen
paatielinjauksena. Alue rajautuu lansisivultaan Soderkul-
lan koulu- ja urheilualueen asemakaava- ja asemakaavan
muutosalueeseen, joka on lahes kokonaan rakentunut ja
jonka kunnallistekniikkaan alue liittyy. Alueen liikenne-
verkko liittyy Uuteen Porvoontiehen, liikenteesta ja liitty-
mistd on laadittu erillinen tarkastelu.

Alueen tuntumassa on ulkoilutieverkko johon suunnitellut
ulkoilureitit pyritdan liittdmaan.

3.1.3 Maanomistus

Kaava-alue sijaitsee padosin Sipoon kunnan omistuksessa
olevilla kiinteist6illa 414:1:136 ja 414:2:32. Lisaksi ase-
makaava kasittdd osia yksityisessa omistuksessa olevista
kiinteistoista 419:4:962, 419:4:533, 419:4:534, joille on
asemakaavoitettu tieyhteyksien aluevaraukset.

Alueen maanomistustilanne on esitetty maanomistuskar-

tassa, katso kohta 1.6 Luettelo kaavaa koskevista asiakir-
joista, selvityksista ja lahdemateriaalista.
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3.1.2 Den byggda miljon

Planomradet ar i huvudsak obebyggt med undantag av
byggnaderna vid vag 170. En vagférbindelse i 6st-vastlig
riktning gar genom omradet till ett bostadshus i omradets
Ostra del. Denna vaglinje anvands som en av huvudvag-
linjerna pa det nya omradet. Omradet gréansar i vaster till
omradet som omfattas av detaljplanen och detaljplane-
andringen for Séderkulla skol- och idrottsomrade, vilket &r
nastan helt utbyggt och till vars kommunalteknik omradet
ansluts. Omradets trafiknat ansluter till Nya Borgavagen.
En separat granskning av trafiken och anslutningarna har
utarbetats.

I ndrheten av omradet finns ett natverk av friluftsleder, till
vilket de planerade friluftslederna ansluts i man av méjlig-
het.

3.1.3 Markégoforhallanden

Planomradet ar huvudsakligen beldget pa de kommunag-
da fastigheterna 414:1:136 och 414:2:32. Dessutom om-
fattar det delar av de privatagda fastigheterna 419:4:962,
419:4:533, 419:4:534, pa vilka omradesreserveringar for
vagfoérbindelser har detaljplanerats.

Omradets markagoférhallanden presenteras pa en marka-
gokarta, se punkt 1.6 Forteckning 6ver dokument, utred-
ningar och kallmaterial som beror planen.



3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Maakuntakaava

Ymparistdministerion 15.2.2010 hyvaksymassa (valituska-
sittely kesken) Itd-Uudenmaan maakuntakaavassa kaava-
alue on padosin taajamatoimintojen aluetta. Heli-ratavara-
us on kaava-alueen luoteispuolella.

3.2.2 Yleiskaava

Sipoon kunnanvaltuuston 15.12.2008 hyvdksymassa Si-
poon yleiskaavassa 2025 (yleiskaava ei viela lainvoimainen
KHO:n valituskasittelyn vuoksi) kaava-alue on osoitettu
keskustatoimintojen ja taajamatoimintojen alueeksi. Heli-
ratavaraus on alueen luoteispuolella. Lisdksi yleiskaavassa
on Taasjarven alueen kokoojakatuverkko jota kaavaluon-
nos padpiirteissadan noudattaa.

Ote Itd-Uudenmaan maakuntakaavasta (YM 15.2.2010) S6-
derkullan ldhialueilta. Séderkullan portin kaava-alueen sijain-
ti kartalla on osoitettu nuolella.

Utdrag ur landskapsplanen for Ostra Nyland (MM 15.2.2010)
6ver Séderkullas ndromrdden. Planomradet Séderkulla ports
ldge pa kartan anges med en pil.

3.2 Planeringssituationen

3.2.1 Landskapsplanen

| Ostra Nylands landskapsplan godkénd av Miljdministe-
riet 15.2.2010 (besvar under behandling) ar planomradet i
huvudsak omrade for tatortsfunktioner. Reserveringen for
Helibanan ligger nordvast om omradet.

3.2.2 Generalplanen

| Generalplan for Sibbo 2025, som fullméaktige 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 fér centrumfunktioner
och tatortsfunktioner. Reserveringen for Helibanan ligger
nordvast om omradet. Dessutom foljer planutkastet i sto-
ra drag det matargatunat fér Tastraskomradet som ingar i
generalplanen.

W 3% i
b el 4 =N

Ote Sipoon yleiskaavasta 2025 (kv 15.12.2008). Séderkullan
portin kaava-alueen sijainti kartalla on osoitettu nuolella.

Utdrag ur Generalplan fér Sibbo 2025 (fge 15.12.2008).
Planomrddet Séderkulla ports Idge pd kartan anges med en

pil.



Sipoon yleiskaavasta 2025 aluevaraukset, asemakaava-alue tummennettuna. C = keskustatoimintojen alue, A = taajamatoiminto-
jen alue

Omrddesreserveringar i Generalplan for Sibbo 2025, detaljplaneomradet utmdrkt med mérkare férg. C = omrade fér centrum-
funktioner, A = omrdde for tétortsfunktioner
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3.2.3 Osayleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa kunnanvaltuuston
28.1.2002 hyvdksyma Soéderkullan osayleiskaava 2015.
Kaava-alue on padosin taajamatoimintojen aluetta. Kokoo-
jakatuverkko on kehitetty talta pohjalta maastoon sopeut-
taen. Viheryhteydet on huomioitu kahdella pdaviher-
yhteysakselilla kaavassa.

3.2.3 Delgeneralplanen

Soderkulla delgeneralplan 2015, som fullmaktige godkéan-
de 28.1.2002, ar i kraft pa planeringsomradet. Planomra-
det ar i huvudsak omrade for tatortsfunktioner. Pa denna
grund har matargatunatet utvecklats med anpassaning till
terrangen. Gronfoérbindelserna har beaktats genom tva
huvudgronforbindelseaxlar.
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Ote alueella voimassa olevasta Séderkullan osayleiskaava 2015:sta (kv 28.1.2002).

Utdrag ur gdllande Séderkulla delgeneralplan 2015 (fge 28.1.2002)

3.2.4 Asemakaava

Alue rajautuu lansisivultaan Séderkullan koulu- ja urhei-
lualueen asemakaava- ja asemakaavan muutosaluee-
seen. Talla kaava-alueella on Sipoonlahden koulu, ala- ja
yldasteineen, pdivakoti on toteutumassa ja urheilupuisto.
Alue on paaosin toteutunut tai toteutumassa. Alueella on
toteutumatta yleisten rakennusten (Y-1)-kortteli, jolla on
yht. 9200k-m2 rakennusoikeutta.

3.2.4 Detaljplanen

Omradet gransar i vaster till omradet som omfattas av
detaljplanen och detaljplanedndringen for Séderkulla skol-
och idrottsomrade. P detta planomrade finns Sipoonlah-
den koulu, en skola for arskurserna 1-9, och en idrotts-
park. Dessutom ar ett daghem under byggnad. Omradet
ar i huvudsak utbyggt eller haller pa att byggas ut. Pa om-
radet har ett kvartersomrade for allmanna byggnader (Y-1)
med sammanlagt 9 200 m2vy byggratt inte bebyggts.
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Ote Séderkullan koulu- ja urheilualueen asemakaava- ja asemakaavan muutoksesta, Pdhkindlehdon asemakaava-alueen sijainti

esitetty punaisella nuolella.

Utdrag ur detaljplanen och detaljplanedndringen fér S6derkulla skol- och idrottsomrdde, Idget for detaljplaneomradet Hassellun-

den anges med en réd pil.

3.2.5 Rakennusjarjestys

Maankaytto- ja rakennuslaissa seka -asetuksessa olevien
sekd muiden maan kayttdmistd ja rakentamista koskevi-
en sdannosten ja madrdysten lisdksi on Sipoon kunnassa
noudatettava kunnanvaltuuston 20.4.2002 ja 7.10.2005
hyvaksyman rakennusjarjestyksen maarayksia, jos oikeus-
vaikutteisessa yleiskaavassa, asemakaavassa tai Suomen
rakentamismadardyskokoelmassa ei ole asiasta toisin maa-
ratty. Rakennusjarjestyksen maaraykset ovat asema- ja
yleiskaavoja taydentavia 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 Séderkullan kehityksesta.
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3.2.5 Byggnadsordningen

Forutom bestdammelserna och foreskrifterna i markan-
vandnings- och bygglagen och markanvéandnings- och
byggforordningen och 6vriga bestimmelser och foreskrif-
ter om markanvandning och byggande ska bestammel-
serna i byggnadsordningen, som fullmaktige godkdnde
20.4.2002 och 7.10.2005, f6ljas i Sibbo kommun, savida
annat inte bestamts i en generalplan med rattsverkningar,
en detaljplan eller Finlands byggbestammelsesamling.
Byggnadsordningens bestimmelser kompletterar detalj-
och generalplanerna sa att planbestammelserna gar fore.

3.2.6 Byggforbud

Pa planeringsomradet rader inte byggforbud.

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



4. Asemakaavasuunnittelun vaiheet - Olika skeden i planerin-

gen av detaljplanen
4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavahankkeeseen on ryhdytty jotta asemakaava
mahdollistaisi laadukkaan ja toteuttamiskelpoisen asuinra-
kentamisen alueella. Sipoo pyrkii toteuttamaan kasvustra-
tegiaansa myos talla kaavahankkeella, ja mahdollistamaan
mydhemmat kaavahankkeet alueella.

4.2 Asemakaavasuunnittelun kaynnista-
minen ja sita koskevat paatokset

Maankaytto- ja rakennuslain 51 §:n mukaan asemakaava
on laadittava ja pidettdva ajan tasalla sitd mukaa kuin kun-
nan kehitys tai maankdyton ohjaustarve sita edellyttaa.
Soderkullan portin asemakaavoitus perustuu Sipoon kun-
nan kaavoitusohjelmaan 2011-2014. Asemakaavahanke
kdynnistettiin 2008 ja hankkeen edetessa on kayty Sipoon
kunnan maanomistuksiin liittyvien maanomistajien kanssa
neuvotteluja etenemisvaihtoehdoista.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat kaava-alueen ja sitd rajaavan alueen maan-
omistajat, 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 6.11.2008. Kaavan vireille tu-
losta ilmoitettiin kunnan virallisissa ilmoituslehdissa (Bor-
gabladet ja Sipoon Sanomat), kunnan ilmoitustaululla seka
internetsivuilla.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa on paivitetty
2.4.2009, 8.6.2010 ja 9.3.2011. Osallisilla on ollut mah-
dollisuus koko kaavaprosessin ajan antaa palautetta
kaavaprosessista ja valmisteltavasta kaavasta, ottamalla
yhteytta kunnan kaavoituksen edustajiin. Asukaskyselyn
tulokset on koottu yhteenvetoon ja sovellettu suunnitel-
miin mahdollisuuksien mukaan. Kaavaluonnos oli julkisesti
nahtavilld 1.7 - 31.8.2010. Valmistelevasta aineistosta ke-
rattiin mielipiteet ja jarjestettiin asukastilaisuus 3.8.2010.
Kaava-alueen etela- ja itdpuolen maanomistajien kanssa
on neuvoteltu kiinteistokaupoista. Kiinteistdjen arvosta on
tilattu maanomistajien hyvaksymalta puolueettomalta ta-

4.1 Behovet av detaljplanering

Detaljplaneprojektet har inletts for att mojliggora ett hog-
klassigt och genomférbart bostadsbyggande pa omradet.
Sibbo stravar dven genom detta planprojekt efter att ge-
nomfora sin tillvaxtstrategi och mojliggora senare planpro-
jekt pa omradet.

4.2 Planeringsstart och beslut som galler
denna

Enligt 51 § i markanvandnings- och bygglagen ska de-
taljplaner utarbetas och hallas aktuella efter hand som
kommunens utveckling eller behovet att styra markan-
vandningen det kraver. Detaljplaneringen av Séderkulla
port baserar sig pa Sibbo kommuns planldggningsprogram
2011-2014. Detaljplaneprojektet inleddes ar 2008 och
allteftersom som projektet har fortskridit har kommunen
forhandlat om fortsatta alternativ med &gare till markom-
raden i anslutning till kommunens marker.

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 anhangighet kungjordes 6.11.2008. Anhang-
iggoérandet publicerades i kommunens offentliga annons-
organ (Borgabladet och Sipoon Sanomat) samt pa kommu-
nens anslagstavla och webbplats.

4.3.3 Deltagande och vaxelverkan

Programmet f6r deltagande och bedémning uppdatera-
des 2.4.2009, 8.6.2010 och 9.3.2011. Intressenterna har
haft mojlighet att under hela planprocessen ge respons pa
planprocessen och planen som bereds genom att kontak-
ta representanter for kommunens planlaggning. Resulta-
ten av invanarenkaten har sammanstallts och tillampats

i planerna i man av mojlighet. Planutkastet var offent-

ligt framlagt 1.7 - 31.8.2010. Asikter och utldtanden om
beredningsmaterialet insamlades och ett invanartillfalle
anordnades 3.8.2010. Férhandlingar om fastighetsaffa-
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holta arvio, jonka pohjalta Sipoon kunta on esittdanyt osto-
tarjouksen. Samalla asemakaavan viimeisin luonnoksesta
kehitetty versio on esitelty.

Maankaytto- ja rakennuslain 65§ mukaisesti kaavaehdotus
on ollut julkisesti nahtavilla 24.3. - 26.4.2011 valisena ai-
kana. Kaavaehdotuksesta saatiin muistutuksia kolme ja
lausuntoja my6s kolme kappaletta.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 MRL sisaltovaatimukset

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

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 lahiymparistéssa on oltava
riittavasti puistoja tai muita lahivirkistykseen soveltuvia
alueita.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkdan elinymparis-
ton laadun sellaista merkityksellista 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 my6s mita yleiskaavan sisal-
tovaatimuksista saddetaan.

4.4.2 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet
Kunnan asettamat tavoitteet

Asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa laadukas ja to-
teuttamiskelpoinen asuinalue. Soderkullan alueelle tulisi
osoittaa asunnot 3600 asukkaalle vuoteen 2025 mennes-
sa.

Suunnitteluperiaatteet:

e Pdhkindlehdon asemakaavassa tavoitellaan kestavan
kehityksen mukaista kaupunkirakennetta.

e Alueen yhdyskuntarakenteen tulee tukea kannattavan
joukkoliikenteen jarjestamista, oltava riittavan tehokas
ja kompakti.

e Alueelle pyritddan saamaan asuntoja kaava-alueen
rajauksesta riippuen 1200-1800 (2000) asukkaalle.
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rer har forts med markégarna pa sédra och 6stra sidan
om planomradet. Fastigheternas varde har uppskattats
av en opartisk varderare, som markagarna godkant, och
Sibbo kommun har gett ett kdpeanbud pa basen av det.
Samtidigt har den senaste versionen av detaljplanen som
utvecklats fran utkastet presenterats.

Planforslaget har varit offentligt framlagt 24.3. - 26.4.2011
i enlighet med Markanvandnings och bygglagens 65 §.

Tre anmarkningar inlimnades mot planférslaget och likasa
tre utlatanden.

4.4 Mal for detaljplanen

4.4.1 Markanvéandnings- 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 férutsatt-
ningar for en halsosam, trygg och trivsam livsmiljo, for re-
gional tillgang till service och for reglering av trafiken. Den
byggda miljén och naturmiljon ska varnas och séarskilda
varden i anslutning till dem far inte férstoras. Pa det om-
rade som planldggs eller i dess narmaste omgivning ska
det finnas tillrackligt med parker eller andra omraden som
lampar sig for rekreation.

Detaljplanen far inte leda till att kvaliteten pa nagons livs-
miljo forsamras avsevart pa ett satt som inte ar motiverat
med beaktande av detaljplanens syfte. Genom detaljpla-
nen far inte heller markégaren eller nagon annan rattsin-
nehavare aldggas sadana oskaliga begransningar eller or-
sakas sadana 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 dér det
inte finns nagon generalplan med rattsverkningar, ska vid
utarbetandet av detaljplanen i tillampliga delar beaktas
aven vad som bestams om kraven pa generalplanens inne-
hall.

4.4.2 Mal enligt utgangsmaterialet
Mal som stillts av kommunen

Malet med detaljplanen ar att mojliggora ett hogklassigt
och genomférbart bostadsomrade. Fére utgangen av ar
2025 bor bostader for 3 600 invanare anvisas pa Séderkul-
laomradet.

Planeringsprinciper:

¢ | detaljplan for Hassellunden efterstravas en stadsstruk-
tur enligt principerna for hallbar utveckling.
e Omradets samhallsstruktur ska stdda ordnandet av [6n



¢ Alueen tonttitarjonnan tulee olla niin asunto- kuin talo-
tyyppienkin osalta monipuolista ja vaihtelevaa (kerros-
taloja /IV-VII kerrosta, kaksikerroksisia rivitaloja,
kytkettyja pientaloja).

e Rakenteen padperiaatteena on luoda tiiviita osa-
alueita, jolloin osia alueesta voidaan jattaa rakenta-
matta. Tama tukee myds alueen vaiheittaista rakentu-
mista.

o Tarkedna tavoitteena on tehda kevytliikenteeseen pe-
rustuvaa ympadrist6a. Liittyminen olemassa oleviin ja
lankulkureitteihin sekd yhteyksien parantaminen Soder-
kullan nykyiseen keskustaan on keskeista.

¢ Koko Taasjarven ulkoilumahdollisuudet tulee olla hel-
posti saavutettavissa ja esim. luonteva ulkoilureitti
jarven ympari on mahdollistettava.

¢ Suunnittelussa huomioidaan alueen energiatavoitteet
ja kaukolammon kayttémahdollisuudet.

¢ Korttelien miellyttava pienilmasto, avautuminen valoon
ja lampoon pain seka suojautuminen pohjoistuulilta
ovat sekd energiankulutuksen etta viihtyisyyden kan-
nalta tarkeitd tavoitteita.

¢ Uuden Porvoontien, idan puolelle suunnitellun kokoo-
jakadun ja mahdollisen Heli-radan hairidtekijat (erityi-
sesti melu) viihtyisalle asumiselle pyritddan minimoi
maan.

¢ Alueen sisdisen tdydentymisen tulee olla mahdollista
niin, etta kaupunkikuvallisesti perusteltu ja laadukas
lopputulos voidaan saavuttaa, vaikka Heli-ratavaraus
joskus poistuisikin.

¢ Kaava-alueen sisdlle ei ole tarkoituksenmukaista vieda
lapiajoliikennettd, mm. Tastrasketin ympari kiertava
uusi kokoojakatu kulkisi alueen itdreunalla.

¢ Alueella on erilaisia luontotyyppeja ja niitd pyritaan sai-
lyttdm&aan mahdollisuuksien rajoissa riittdvan ehjina
luonnonmukaisina kokonaisuuksina. Huomattavasti
lisddntyva kaytto ja kulutus huomioidaan puistojen
rakenteissa.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Kaava-alue on seka Itd-Uudenmaan maakuntakaavas-

sa (YM 15.2.2010) etta Sipoon yleiskaavassa 2025 (kv
15.12.2008) taajamatoimintojen tai keskustatoimintojen
aluetta.

Pahkinalehdon asemakaavan alueen asuntorakentaminen
vastaa osaltaan Sipoon yleiskaavassa 2025 maariteltyyn
kunnan vaestokasvutavoitteeseen. Aluetta kehitetdan
osana tulevaa Séderkullan keskustaa.

Suunnittelua tehddan vuorovaikutuksessa alueen asukkai-
den ja maanomistajien kanssa. Talla valmistelevalla aineis-
tolla saadaan suuntaviivoja minka tyyppinen alue tarvi-
taan kun kunnan kasvustrategiaa pyritdaan toteuttamaan.

Alueen asukasluvuksi arvioidaan tulevan noin 1100 asu-
kasta. Kevyenliikenteen yhteyksista Soderkullan suuntaan
huolehditaan, Uuden Porvoontien kevyenliikenteenvayla
kulkee alueen etelareunalla Porvoon moottoritien liitty-
maan asti ja siihen liitytdan uudelta asemakaava-alueelta.
Virkistysreitit ja yhteydet laheisille luonto- ja virkistysalu-
eille suunnitellaan sujuviksi ja niitd hyddynnetdan alueen

sam kollektivtrafik, vara tillrackligt effektiv och kom
pakt.

e Bostader for 1 200—1 800 (2 000) invanare efterstravas
beroende pa planomradets avgransning.

e Omradets tomtutbud ska saval for bostads- som hus
typernas del vara mangsidigt och omvaxlande (flerva
ningshus/IV-VIl va-ningar, radhus i tva vaningar, kopp
lade smahus).

e Huvudprincipen for strukturen ar att skapa tata del
omraden sa att delar av omradet kan ldmnas obebygg
da. Detta stoder ocksa bebyggande av omradet i etap
per.

e Ett viktigt mal ar att skapa en miljé som baserar sig pa
den latta trafiken. Anslutningen till existerande gang
trafikrutter samt forbattrande av forbindelserna till S6
derkulla nuvarande centrum ar centralt.

¢ Friluftsmojligheterna pa hela Tastraskomradet ska vara
lattillgdngliga och t.ex. ska en naturlig friluftsrutt runt
trasket mojliggoras.

¢ | planeringen iakttas omradets energimal och majlighe
ten att anvanda fjarrvarme.

¢ Behagligt mikroklimat, 6ppningar mot ljus och varme
samt skydd mot nordliga vindar i kvarteren ar viktiga
mal saval med tanke pa energiférbrukningen som pa
trivseln.

e Stoérande faktorer for ett trivsamt boende, i synnerhet
buller fran Nya Borgavagen, matargatan som planeras i
Ostra delen av omradet och den eventuella Helibanan,
minimeras i man av mojlighet.

e Omradets inre komplettering bor vara majlig sa att ett
stadsbildsmassigt motiverat och kvalitativt slutresultat
kan uppnas dven om reserveringen for Helibanan na
gon dag kanske avlagsnas.

e Det dr inte andamalsenligt att anvisa genomfartstrafik
genom planomradet, bl.a. skulle den nya matargatan
runt Tastrasket ga langs omradets 6stra kant.

e Pa omradet finns olika slags naturtyper som i man av
mojlighet bevaras som tillrackligt enhetliga naturliga
helheter. Den anmarkningsvart 6kade anvandningen
och slitaget beaktas i parkernas strukturer.

Mal som grundar sig pa planeringssituationen

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

Bostadsbyggande i detaljplan for Hassellunden svarar for
sin del mot kommunens mal fér befolkningstillvaxten i Ge-
neralplan for Sibbo 2025. Omradet utvecklas som en del
av det framtida Soderkulla centrum.

Planeringen sker i vaxelverkan med omradets invanare
och marké&gare. Detta beredningsmaterial ger riktlinjer for
hurdan typ av omrade som behdvs nar kommunens ftill-
vaxtstrategi genomfors.

Omradets invanarantal berdaknas bli ca 1 100. Foérbindel-
ser for den latta trafiken mot Séderkulla ombesorjs, Nya
Borgavagens led for latt trafik stracker sig langs omradets
sodra kant anda fram till anslutningen till Borga motorvag
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voimavarana.

Heliratavaraukselle alueen luoteissivulla on jatetty lain-
voimaisen Soderkullan koulu- ja urheilualueen asema-
kaavan varauksen linjainen, siitd tosin suurempi tilavaraus
rajaamalla asemakaava-aluetta. Talla pyritdadn mahdollista-
maan alueen myohempi kehittdminen mikali Heliratavara-
uksessa tapahtuu muutoksia. Tahan paadyttiin 18.2.2010
Ely-keskuksessa pidetyssa tydpalaverissa. Lisdksi alueen
maastonmuodoista johtuen, kaava-alue on suurelta osin
maden paalla ja ylempéana kuin |dhialueen maasto, rata
toteutuessaan kulkisi joko tunnelissa tai n.10-25m syvés-
sa avokuilussa. Ndin radan aiheuttaman melun vaikutus
vahenee huomattavasti tai poistuu tunnelivaihtoehdon
toteutuessa. Rakennusten oleskelualueen avautuvat pois
pain ratavarauksesta ja lisaksi rakennusmassoilla seka pi-
harakennuksilla suojataan ulko-oleskelualueet melulta.
Ratatarinasta on annettu asemakaavassa myds yleinen
maardys, se tulee ottaa huomioon suunnittelussa.

Aluetta on suunniteltu myos laajemmin, jotta on pystytty
varmistumaan ettd 170-tien pohjoispuoliset alueet saa-
daan myéhemmin liitettya syntyneeseen asuinalueeseen
saumattomasti. Samoin itdpuolen kokoojakadun linjausta
on tutkittu eri kohdissa. Alueen katuverkko liittyy vahin-
tdan pohjoispdastd Tastraskin ympari linjattuun kokooja-
katuun.

Kestavan kehityksen mukaisesti alue liittyy hyvien bussi-
yhteyksien kautta joukkoliikennejarjestelmiin. Uutta Por-
voontieta kulkee bussiyhteys nelja kertaa tunnissa ruuhka-
aikoina Porvooseen ja Helsinkiin (ltdkeskukseen n. 25min
ja Kamppiin n. 50min.). Myds hyvin aikaisin ja myéhaan on
bussiyhteyksia.

Kaavamuutostyotad ohjaavat myds valtakunnallisissa alu-
eidenkdyttotavoitteissa mainitut suunnitteluperiaatteet,
joista tassa kaavatyossa keskeisimpia ovat seuraavat asia-
kohdat:

Kaupunkiseutujen tyéssékdyntialueilla varmistetaan
alueidenkdéytélliset edellytykset asuntorakentamiselle ja
sen tarkoituksenmukaiselle sijoittumiselle sekéd hyvdille
elinympdristélle.

Alueidenkdyton suunnittelussa olemassa olevat tai
odotettavissa olevat ympdristohaitat ja poikkeukselliset
luonnonolot tunnistetaan ja niiden vaikutuksia
ehkdistddn. Alueidenkdyt6ssd luodaan edellytykset
ilmastonmuutokseen sopeutumiselle.

Alueidenkdytén suunnittelussa on otettava huomioon
alueen maa- ja kallioperdn soveltuvuus suunniteltuun
kdyttoon.

Olemassa olevia yhdyskuntarakenteita hyédynnetddn
sekd eheytetddn kaupunkiseutuja ja taajamia. Taajamia
eheytettdessd parannetaan elinympdristén laatua.

Alueidenkdytdssé on varattava riittévdt alueet jalankulun

ja pyérdilyn verkostoja varten sekd edistettévé verkostojen
jatkuvuutta, turvallisuutta ja laatua.
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och det nya detaljplaneomradet ansluts till den. Smidiga
rekreationsrutter och rekreationsforbindelser planeras till
narliggande natur- och rekreationsomraden och utnyttjas
som en resurs for omradet.

Reserveringen for Helibanan nordvast om omradet har
samma dragning som i den lagakraftvunna detaljplanen
for Soderkulla skol- och idrottsomrade, dnda med en
storre utrymmesreservering genom detaljplaneomradets
avgransning. Darigenom férsoker man mojliggéra en se-
nare utveckling av omradet, ifall det sker férandringar i
reserveringen for Helibanan. Detta resultat kom man fram
till vid motet med NMT-centralen 18.2.2010. P4 grund av
omradets terrangformer ligger en stor del av planomradet
pa en kulle och hogre an naromgivningen och Helibanan
skulle, om den byggs, antingen ga i en tunnel eller i ett ca
10-25 m djupt 6ppet schakt. Salunda minskar bullret fran
banan markbart eller forsvinner om tunnelalternativet
forverkligas. Byggnadernas vistelseomraden dppnar sig
inte mot banreserveringen och dessutom skyddas utevis-
telseomradena av byggnadsmassor och gardsbyggnader.
En allman bestimmelse om sparvibration ges i detaljpla-
nen och den ska beaktas i planeringen.

Omradet har ocksa planerats mer vittgdende sa att moj-
ligheten att senare smidigt kunna ansluta omradena norr
om vag 170 till det nya bostadsomradet har kunnat sakras.
Likasa har dragningen av matargatan i den 6stra delen av
omradet granskats pa olika punkter. Omradets gatunat an-
sluter atminstone i norra dndan till matargatan som ska ga
runt Tastrasket.

| enlighet med principerna for hallbar utveckling ansluter
omradet via goda bussforbindelser till kollektivtrafiksyste-
men. Langs Nya Borgavagen gar vid rusningstid bussar fyra
ganger i timmen mellan Helsingfors och Borga (till Ostra
centrum ca 25 minuter och till Kampen ca 50 minuter).
Det finns saval mycket tidiga som mycket sena bussturer.

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

| stadsregionernas pendlingsomraden sdkerstills for
omrddesanvdndningens del att det finns férutséttningar
att bygga bostdder som dr éndamdlsenligt placerade och
att kraven pd en god livsmiljé kan tillgodoses.

Vid planeringen av omrddesanvéndningen identifieras
befintliga eller férvéntade miljéoldgenheter och
exceptionella naturférhdllanden och verkningarna av
dem férebyggs. Vid omrddesanvindningen skapas
férutsdttningar for anpassningen till klimatférdndringen.

I samband med planeringen av omrddesanvdndningen ska
beaktas hur Idémplig marken och berggrunden i omrddet
dr fér den avsedda anvéndningen

Befintliga samhdillsstrukturer nyttjas och stadsregioner
och tdtorter gérs mer enhetliga. Samtidigt som tétorterna
blir enhetligare férbdttras kvaliteten pa livsmiljon.



Alueidenkdytélld edistetddn elollisen ja elottoman Vid omrddesanvdndningen ska tillrdckliga omraden

luonnon kannalta arvokkaiden ja herkkien alueiden reserveras for nétverk fér fotgéngare och cyklister, och

monimuotoisuuden sdilymistd. ndtverkens kontinuitet, sikerhet och kvalitet ska frdmjas.

Ekologisten yhteyksien sdilymistd suojelualueiden Med hjélp av omrddesanvindningen frimjas bevarandet

sekd tarpeen mukaan niiden ja muiden arvokkaiden av omrdden som dr vdrdefulla och kdnsliga i den levande

luonnonalueiden vilillé edistetdén. och den liviésa naturen och sdkerstdlls att deras méngfald
bevaras.

Alueidenkdytdssé on otettava huomioon pohja- ja

pintavesien suojelutarve ja kdyttétarpeet. Bevarandet av ekologiska férbindelser mellan
skyddsomrdaden och vid behov mellan skyddsomrdden och

Riittdvén asuntotuotannon turvaamiseksi on alueiden- dvriga vérdefulla naturomréden frdmjas.

kdytdssd varmistettava tonttimaan riittévyys.
Vid planeringen av omrddesanvéndningen ska behovet av
skydd fér grund- och ytvattnen beaktas.

I syfte att trygga en tillrédicklig bostadsproduktion ska
man vid omrddesanvéndningen sdkerstdlla att det finns
tillréickligt med tomtmark.

Mal som grundar sig pa forhallandena och egenskaperna
i omradet
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Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Alueen suunnittelussa ja rakentamisessa tulee huomioi-
da alueen sijainti Tastrasket:n tuntumassa. Samoin alueen
ita- ja lounaissivuilla kulkee valtaojat jotka laskevat Han-
gelbybackeniin ja vaikuttavat mm. hulevesikysymyksiin.
Hulevesien hallintaan on suunniteltu kaksi hulevesien
viivytysallasta ojineen olemassa olevalle kosteikkovyohyk-
keelle. Alueen luontoarvoja pyritdaan sailyttdmaan mah-
dollisuuksien mukaan, keskeinen kosteikkovydhyke jaa
lahivirkistysalueeksi ja hulevesien hallintaan.

Suunnittelussa tulee myods huomioida kaava-alueen tarkea

sijainti osana Taasjarven kaavoitusta ja sita kautta Soder-
kullan laajentumista.

Nédkymd kaava-alueelta Vy fran planomrddet

2 BUIPIE

Vid planeringen och utbyggandet av omradet ska om-
radets lage i narheten av Tastrasket beaktas. | omradets
Ostra och sydvastra kanter finns utfallsdiken som mynnar
ut i Hangelbybacken och paverkar bl.a. dagvattenfragor.
For hanteringen av dagvattnet har tva fordrojningsbas-
sanger med diken planerats i den befintliga vatmarkszo-
nen. Omradets naturvirden bevaras i man av mojlighet,
den centrala vatmarkszonen forblir narrekreationsomrade
och dagvattenhanteringsomrade.

| planeringen bor ocksa planomradets viktiga lage som en
del av planlaggningen av Tastrask och darigenom av ut-
vidgningen av Soderkulla beaktas.
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5. Asemakaavan kuvaus - Redogorelse for detaljplanen

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavan ehdotus on laadittu alueelle niin, etta So-
derkullan keskustavyohykkeen laajeneminen luontevasti
on mahdollista. Samalla ymparistén rakennetun nykyti-
lanteen, maaston ja luonnon ldhtokohdista on paadytty
kahden viherakselin rakenteeseen. 170-tien pohjoisreuna
ja itdpuoleinen Tastraskin kokoojakatu joudutaan kaavoit-
tamaan mm. maanomistussyista seuraavissa kaavahank-
keissa, mutta luontevat asuinalueen laajenemismahdol-
lisuudet myéohemmin on varmennettu. Tontit avautuvat
suurelta osin hyviin ilmansuuntiin.

Autopaikkoja on méaaratty 1/70 k-m2 kerrostalokortteleis-
sa, ja 1,5 / asunto asuinrakennusten kortteleissa. Alueen
hyvat bussiyhteydet mahdollistavat hieman vahdisemman
autopaikkamé&aran Sipoon muihin alueisiin verrattuna.

Hulevesien viivytysaltaita on méaaritelty kaksi kappaletta,
joiden kautta pintavedet ohjataan valtaojiin.

Virkistysalueiden ulkoilureitisté on merkitty ohjeellisena.

Yhteistydssa nimistotoimikunnan kanssa alueelle laadittiin
nimistda, ja myds asemakaavan nimi muutettiin paremmin
uudelle asuinalueelle sopivaksi, Pahkindlehdon asemakaa-
vaksi, alueelta |6ytyvan pahkindpensaslehdon pohjalta.

5.1.1 Mitoitus

Koko kaava-alueen koko on n. 14ha. Asukkaiden lukumaa-
raksi arvioidaan n. 1100, rakennusoikeutta alueelle tulee
n. 57 000 k-m2, korttelitehokkuudet vaihtelevat ek = 0,4

- 1,4. Aluetehokkuus on 0,4. Alue liittyy valittdmasti laajoi-
hin ulkoilualueisiin, ja asemakaava-alueelta on rajattu pois
Heliratavarauksen laaja alue joka jaa ulkoilualueeksi. Alu-
eelle ei muodostu juurikaan uusia tyopaikkoja. Keskustoria
ymparoivissa kortteleissa on toritasossa sallittu pienimit-
takaavaisia kaupallisia palveluja. Mitoitus on esitetty tar-
kemmin liitteessa 1, asemakaavan seurantalomake.

5.1.2 Palvelut

Kaava-alueelle on varattu mahdollisuus paivakodille/kort-
telitalolle. Kaupallisten palveluiden osalta suunnittelualue
tukeutuu Soderkullan nykyiseen keskustaan, jonne on
alueelta matkaa n. 800m lyhimmillaan kevyen liikenteen
vaylaa pitkin. Suunnittelualuetta ldhinna oleva kunnalli-
nen paivakoti rakentuu noin 150 metrin paahan Neiti Mii-
lintielld. Lahin koulu on Sipoonlahden koulu my6és 150m
paassa.

Paivahoito- ja koulupaikkojen palvelukysynnan nakdkul-
masta kaavaratkaisussa osoitettu asuntorakentaminen
merkitsee liitteen (ks. 1.6 kaavaa koskevat asiakirjat) mu-
kaista palvelutarvetta. Laskelma perustuu 0-15-vuotiaiden
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5.1 Planens struktur

Detaljplaneférslaget for omradet har utarbetats sa att det
ar moijligt att utvidga Séderkulla centrumzon pa ett na-
turligt satt. Samtidigt har man utifran den byggda miljons
nuldge, terrangen och naturen gatt in for en struktur med
tva gronaxlar. Norra kanten av vag 170 och matargatan
Oster om Tastrasket maste bl.a. av markagoskal planlaggas
i framtida planprojekt, men naturliga mojligheter att ut-
vidga bostadsomradet har sakerstallts. Tomterna 6ppnar
sig till stor del i gynnsam riktning.

Bilplatsernas antal har bestamts till 1/70 m2vy i kvarteren
for flervaningshus och 1,5/bostad i kvarteren for bostads-
hus. Omradets goda bussforbindelser mojliggor ett litet
mindre antal bilplatser 4n pa andra omraden i Sibbo.

Antalet fordrojningsbassanger for dagvatten har bestamts
till tva, via vilka ytvattnet styrs till utfallsdikena.

Rekreationsomradenas friluftsrutter har betecknats som
riktgivande.

| samarbete med namnkommittén utarbetades omradets
namnbestand. Detaljplanens namn andrades till Detalj-
plan fér Hassellunden som lampar sig battre for det nya
bostadsomradet. Namnet grundar sig pa fyndet av hassel-
buskar pa omradet.

5.1.1 Dimensionering

Hela planomradets storlek &r ca 14 ha. Invanarnas antal
berdknas till ca 1 100, byggratten for omradet blir ca

57 000 m2vy, kvartersexponeringen varierar mellan ek =
0,4 och 1,4. Omradesexponeringen ar 0,4. Omradet an-
sluter omedelbart till vidstrackta rekreationsomraden och
det stora omradet som reserverats for Helibanan har av-
gransats fran detaljplaneomradet och forblir ett frilufts-
omrade. P omradet bildas nastan inga nya arbetsplatser.
| kvarteren kring centrumtorget tillats smaskalig kommer-
siell service pa torgniva. Dimensioneringen presenteras
narmare i bilaga 1, detaljplanens uppféljningsblankett.

5.1.2 Service

Pa planomradet reserveras maojlighet att bygga ett dag-
hem/kvartershus. For den kommersiella servicens del st6-
der sig planeringsomradet pa Séderkulla nuvarande cen-
trum, dit avstandet som kortast ar ca 800 m via leden fér
latt trafik. Det narmaste kommunala daghemmet byggs
vid Froken Miilis vag ca 150 meter fran planeringsomra-
det. Den ndrmaste skolan, Sipoonlahden koulu, ligger li-
kasa pa 150 m avstand.

Betraffande efterfragan pa daghems- och skolplatser
innebar det i planldsningen anvisade bostadsbyggandet,
efter att omradet har byggts fardigt, ett servicebehov



arvioituun lukumaaraan alueella. Ylakoulupaikkojen tarve
seuraa viiveelld alakoulupaikkojen tarvetta.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoit-
teiden toteutuminen

Asemakaavatyo vastaa osaltaan kunnan vaestokasvuta-
voitteeseen lisaamalld asuinrakentamismahdollisuuksia
Itd-Uudenmaan maakuntakaavassa ja Sipoon yleiskaavas-
sa 2025 osoitetulla keskusta- ja taajamatoimintojen alu-
eella.

Alueelle laaditaan myéhemmin rakentamistapaohje. Poh-
jana kdytetaan soveltaen Lansi-Taasjarven rakentamista-
paohjetta, jonka yksityiskohtainen ja padosin toimivaksi
todettu linja tukee alueen kehittymista laadukkaaksi alu-
eeksi.

Alue liittyy kiintedsti olemassa olevaan yhdyskuntaraken-
teeseen ja on osa yleiskaavan mukaista Soderkullan taa-
jamaa. Samalla alueen virkistyskaytt6 ei vaarannu, hyvat
yhteydet laajoihin yhtenaisiin virkistysmaastoihin sdilyvat.

Kaavassa on huomioitu uuden yhdyskuntarakenteen ja
infrastruktuurin verkostot siten, ettd ratkaisu edistaa ener-
giatehokkuutta ja lisdd olemassa olevien ja toteutuvien
rakenteiden ja jarjestelmien kaytt6a.

enligt bilaga (se punkt 1.6). Berakningen grundar sig pa
det uppskattade antalet 0-15-aringar i omradet. Behovet
av hogstadieplatser foljer behovet av lagstadieplatser med
fordrojning.

5.2 Uppnaendet av malen for miljons
kvalitet

Detaljplanearbetet svarar for sin del mot kommunens mal
for befolkningstillvaxten genom att maojligheterna till bo-
stadsbyggande 6kas pa de omraden som anvisas fér cen-
trum- och tatortsfunktioner i landskapsplanen for Ostra
Nyland och Generalplan for Sibbo 2025.

Byggnadsforeskrifter kommer senare att utarbetas for
omradet. Som grund anvands harvid i tillampliga delar
byggnadsforeskrifterna for Vastra Tastrask, vars detalje-
rade och i huvudsak fungerande riktlinje stéder omradets
utveckling till ett hogklassigt omrade.

Omradet ansluter tatt till den existerande samhallsstruk-
turen och ar en del av tatorten Soderkulla i enlighet med
generalplanen. Samtidigt riskeras inte omradets rekrea-
tionsbruk, de goda forbindelserna till de vidstrackta en-
hetliga rekreationsterrangerna bevaras.

I planen har den nya samhallsstrukturens och infrastruk-
turens natverk beaktats sa att [6sningen framjar energief-
fektivitet och 6kar anvandningen av existerande och nya
system.

Periaatekaavio alueen kehittymismahdollisuuksista
Principschema 6ver omrddets utvecklingsmdéjligheter
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5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK-1)

- korttelitehokkuus 0,7 - 1,2

- kerrosluku IV - VIl u %

- kattomuotona on harjakatto tai kaksoispulpettikatto, ja
avordystaat, kattokaltevuus 1:3 - 1:5

- 1 autopaikka/70k-m2, 1 vieraspaikka/10 asuntoa

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK-2)

- tontteja tulee suojata liikennemelulta rakennusten edul-
lisella suuntauksella

- korttelitehokkuus 0,7

- kerrosluku IV u %

- kattomuotona on harjakatto tai kaksoispulpettikatto, ja
avoraystaat, kattokaltevuus 1:3 - 1:5

- 1 autopaikka/70k-m2, 1 vieraspaikka/10 asuntoa

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK-3)

- paivakodin rakentaminen sallittu

- korttelitehokkuus 0,7

- kerrosluku IV u %

- kattomuotona on harjakatto tai kaksoispulpettikatto, ja
avordystaat, kattokaltevuus 1:3 - 1:5

- 1 autopaikka/70 k-m2, 1 vieraspaikka/10 asuntoa

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK-4)

- alueelle voidaan sijoittaa myos palveluasumista

- korttelitehokkuus 1,4

- kerrosluku V - VII

- kattomuotona on harjakatto tai kaksoispulpettikatto, ja
avordystaat, kattokaltevuus 1:3 - 1:5

- 1 autopaikka/70k-m2, palveluasumisessa 1
autopaikka/100k-m2, 1 vieraspaikka/10 asuntoa

Asuinkerros- ja rivitalojen korttelialue (A-1, A-2)

- korttelitehokkuus 0,4 - 0,5

- kerrosluku 1l u %

- kattomuotona on harjakatto ja kaksoispulpettikatto, ja
avoraystaat, kattokaltevuus 1:3 - 1:5

- 1,5 autopaikkaa / asunto, 1 vieraspaikka/10 asuntoa

Kellarikerroksessa sijaitsevien pysakdintilaitosten ajoluis-
kat ja muut valttamattdmat rakenteet saa rakentaa raken-
nusoikeuden lisaksi.

Korttelialueiden rakentamista koskee mydhemmin laadit-
tavat rakentamistapaohjeet. Asemakaavamaaraykset ovat
liitteena.

5.3.2 Muut alueet

Puisto (VP)

Leikkipaikka ohjeellisena. Sijainti tehokkaimpien korttelien
keskella.

Lahivirkistysalue (VL)

Viheryhteysakselit alueen halki, ja ymparoivat virkistys-
alueet, sisaltavat virkistysreitit ja leikkipaikan. Hulevesien
viivytysallas avo-ojineen ohjeellisina merkitty.
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5.3 Omradesreserveringar

5.3.1 Kvartersomraden

Kvartersomrade for flervaningshus (AK-1)

- kvartersexponering 0,7-1,2

- vaningstal IV-VIl u %

- takformen ar astak eller dubbelpulpettak, och 6ppet
takskagg, taklutning 1:3-1:5

- 1 bilplats/70 m?vy, 1 gastbilplats/10 bostader

Kvartersomrade for flervaningshus (AK-2)

- tomterna skall skyddas fran trafikbuller genom gynnsam
placering av byggnaderna

- kvartersexponering 0,7

- vaningstal IV u %

- takformen &ar astak eller dubbelpulpettak, och 6ppet
takskagg, taklutning 1:3-1:5

- 1 bilplats/70 m?vy, 1 gastbilplats/10 bostader

Kvartersomrade fér flervaningshus (AK-3)

- byggande av daghem tillatet

- kvartersexponering 0,7

- vaningstal IVu %

- takformen &r astak eller dubbelpulpettak, och 6ppet
takskagg, taklutning 1:3-1:5

- 1 bilplats/70 m?vy, 1 gastbilplats/10 bostader

Kvartersomrade for flervaningshus (AK-4)

- pa omradet kan ocksa placeras serviceboende

- kvartersexponering 1,4

- vaningstal V -VII

- takformen ar astak eller dubbelpulpettak, och 6ppet

takskagg, taklutning 1:3-1:5

- 1 bilplats/70 m2vy, i serviceboende 1 bilplats/100 m2vy,
1 gastbilplats/10 bostader

Kvartersomrade for flervaningshus och radhus (A-1, A-2)
- kvartersexponering 0,4 - 0,5

- vaningstal Il u %

- takformen &ar astak eller dubbelpulpettak, och 6ppet
takskagg, taklutning 1:3-1:5

- 1,5 bilplats/bostad, 1 gastbilplats/10 bostader.

Parkeringsanlaggningarnas kdrramper och ovriga nod-
vandiga konstruktioner i kdllarvaningen far byggas utéver
byggratten.

For byggande i kvartersomradena galler byggnadsfores-
krifter som utarbetas senare. Detaljplanebestimmelserna
ingar i bilaga.

5.3.2 Ovriga omraden

Park (VP)

En lekpark anvisas riktgivande i mitten av kvarteren med
den storsta exploateringen.

Omrade for narrekreation (VL)

Gronforbindelseaxlar gar genom omradet och de omgi-
vande rekreationsomradena omfattar rekreationsrutter



Hulevesisuunnitelmassa, ks. 1.6 kaavaa koskevat asiakirjat,
on selvitetty mm. valuma-alueet, hulevesien kasittelylle
ja viivyttamiselle soveltuvat alueet ja ratkaisut ja esitetty
kdytannon esimerkkeja. Suunnitelman pohjalta on asema-
kaavaan lisatty ja muutettu hulevesimerkintéja.
Suojaviheralue (EV)

Viheralueena sdilytettava alue, jonka tarkoituksena on
suojata Uuden Porvoontien liikenteen tai mahdollisen
Heliradan melulta. Hulevesien viivytysallas avo-ojineen
ohjeellisina merkitty.

Autopaikkojen korttelialueet (LPA ja LPA-1)
Asuinkorttelien autopaikoitus on padosin keskitetty LPA-
korttelialueille. Pysdkdintialueita on myos kadytetty pusku-
rivydhykkeena Heli-ratavarauksen puolella. LPA-1-kortteli-
alueelle saa rakentaa kaksi pysakointitasoa.

Kadut ja torialue

Liittymien toimivuustarkastelu on ollut lahtékohtana
teiden tilavarausten tekemiselle asemakaavaan, ks. 1.6
kaavaa koskevat asiakirjat. Kahdella liittymalla 170-tielle
kaava-alueen liikenne toimii hyvin myos ruuhka-aikoina, ja
lapiajoliikennetta ei alueelle ole tulossa.

p—

-
—

Asemakaavaote Detaljplaneutdrag

och lekplatser. Fordréjningsbassdangen for dagvatten med
sina 6ppna diken anges riktgivande. | dagvattenplanen,

se punkt 1.6, har bl.a. avrinningsomraden, omraden som
Iampar sig for behandling och férdrojning av dagvatten
utretts och I6sningar och praktiska exempel presenterats.
Med planen som grund har dagvattenbeteckningar tillsatts
och andrats i detaljplanen.

Skyddgrénomrade (EV)

Omrade som bevaras som gronomrade med avsikt att
skydda mot buller fran trafiken pa Nya Borgavagen eller
den eventuella Helibanan. Férdrojningsbassangen for dag-
vatten med sina 6ppna diken anges riktgivande.
Kvartersomrade for bilplatser (LPA och LPA-1)
Kvartersomradets bilparkering koncentreras huvudsakli-
gen till LPA-l kvartersomradet. Parkeringsomradena an-
vands ocksa som bufferzoner pa den sidan som vetter mot
Heli-banan. | kvartersomradet LPA-1 far tva parkeringsni-
vaer byggas.

Gator och torgomrade

Granskningen av hur anslutningarna fungerar har varit ut-
gangspunkten nar utrymmena f6r vagarna i detaljplanen
har gjorts, se punkt 1.6. Trafiken pa planomradet |6per bra
ocksa i rusningstider med tva anslutningar till vag 170 och
genomfartstrafik i omradet &r inte pa kommande.
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5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ympéristoon

Asemakaava jatkaa olemassa olevaa yhdyskuntarakennet-
ta ja mahdollistaa koko Taasjarven alueen kehittymisen
osana Soderkullan taajamaa. Liikenneverkkoselvityksessa
on selvitetty alueen liittyminen nykyiseen tieverkkoon, ja
kuormitus likkenneverkkoon on hallittavissa. Alueen toteu-
tumisen vaikutukset palvelutarpeisiin kohdistuvat Soder-
kullan keskustan palveluihin, seka viereiseen paivakotiin ja
kouluun.

Sipoolaisten ikdjakaumaan nuorten lapsiperheiden muut-
tamisella alueelle on omalta osaltaan nuorentava ja moni-
puolistava vaikutus.

Asukasmadran kasvulla Soderkullassa, joka on yksi kolmes-
ta Sipoon yleiskaava 2025:n mukaisista kasvukeskuksis-

ta, on alueen kehitysta ja mm. palvelurakennetta tukeva
vaikutus.

Taajamakuvallisesti ja maisemallisesti kaavalla on vaiku-
tuksia, ks. Maisemaselvitys. Uuden Porvoontien maisema
muuttuu taltd osin tdysin, taajaman keskustan alkamisen
itdreuna siirtyy kaava-alueen itdrajalle. Ndin esim. Sipoon-
lahden koulu jasentyy jatkossa luontevana osana uutta
keskusta-aluetta.

Liikennejarjestelyihin kaava tuo jonkin verran muutoksia,
olemassa oleva Taasjarventien liittyma muutetaan palve-
lemaan aluetta ja yksi liittyma Graniittiitielle tulee lisaa.
Liittymien toimivuustarkastelussa kaksi liittymaa riitti hy-
vin takaamaan sujuvan liikenteen alueelta my6s ruuhka-
aikoina. Uusi Porvoontie ja laheinen Porvoon moottoritie
liittymineen riittda palvelemaan koko Taasjaven ympari
aikaa my6td muodostuvaa asemakaava-aluetta. Myos ke-
vyen liikenteen verkkoa jatketaan omana vaylandan alu-
een paavaylien vieressa. Kokoojakatuna toimiva pohjois-
eteldasuuntainen pdavayla on katualueeltaan 20m. Uusien
liittymien suunnittelussa huomioidaan erityisesti riittavat
ndakemaalueet. Tasbyntien lenkin rakentuessa Tastraskin
ympadri on alueelle tarkoitus saada joukkoliikenne kulke-
maan myos itdpuolelta. Kevyen liikenteen vaylat ja jouk-
koliikenteen pyséakit on esitetty omassa kuvassa, ks. 1.6
kaavaa koskevat asiakirjat .

Virkistysreittiverkostolle on etsitty uudet reitit tarvittaessa
alueen viheryhteyksien sisalla.

Pahkindlehdon asemakaava-alue liittyy kunnallisteknii-
kaltaan 170-tien tuntumassa menevien linjausten kautta,
katso kohta 1.6 Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista,
selvityksista ja lahdemateriaalista. Vaikutuksen verkoston
kuormitukseen ovat ratkaistavissa normaalin viemari- ve-
sijohto-, kaukolampd- ja sdhkoverkoston laajennusraken-
tamisen puitteissa.

5.4 Planens konsekvenser

5.4.1 Konsekvenser for den byggda miljon

Detaljplanen utvidgar den existerande samhallsstrukturen
och ger mojlighet att utveckla hela Tastraskomradet som
en del av tatorten Soderkulla. | trafikndtsutredningen ut-
reds omradets anslutning till det existerande vagnatet och
belastningen pa trafiknatet ar kontrollerbar. Konsekven-
serna av omradets genomférande riktar sig mot servicen

i Soderkulla centrum och bredvidliggande daghem och
skola.

Inflyttningen av unga barnfamiljer till omradet har for sin
del en féryngrande och mangsidig inverkan pa Sibbobor-
nas aldersfordelning.

Det 6kande invanarantalet i S6derkulla, som ar ett av de
tre tillvdxtcentrumen i Generalplan for Sibbo 2025, har en
stédjande inver-kan pa omradets utveckling och bl.a. ser-
vicestrukturen.

Planen har konsekvenser for tatortsbilden och landska-
pet, se Landskapsutredning. Till den har delen féréndras
landskapet vid Nya Borgavagen helt och hallet, den 6stliga
gransen for tatortcentrumets borjan flyttas till omradets
Ostra grans. Salunda kommer t.ex. Sipoonlahden koulu i
fortsattningen att bli en naturlig del av det nya centrum-
omradet.

Planen medfor en del andringar i trafikarrangemangen.
Den existerande anslutningen till Tastrask dndras sa den
betjanar omradet och Granitvagen far en anslutning till.

| granskningen av fungerande anslutningar racker tva an-
slutningar bra till att garantera en I6pande trafik frdn om-
radet ocksa under rusningstid

Planen medfor en del forandringar for trafikarrangemang-
en, de existerande anslutningarna andras i det har skedet
att betjana ett omrade med ca 1 100 invanare. Nya Borga-
vagen och narliggande Borga motorvag med anslutningar
racker till for att betjana hela det detaljplaneomrade som
med tiden kommer att bildas runt Tastrasket. Natet for
den latta trafiken férlangs som en egen led invid omradets
huvudleder. Gatuomradet for huvudleden i nord-sydlig
riktning, som fungerar som matargata, ar 20 m. | plane-
ringen av nya anslutningar beaktas sarskilt tillrdckliga
frisiktsomraden. Nar Tastraskvagen byggs runt Tastrasket
ar det meningen att erbjuda kollektivtrafik ocksa pa den
Ostra sidan. Lederna for latt trafik och hallplatserna for
kollektivtrafiken presenteras pa bild, se punkt 1.6. Nya rut-
ter for rekreationsnatet har vid behov sokts inom gronfor-
bindelserna.

Hassellundens detaljplaneomrade ansluts till kommunal-
tekniken via linjerna som gar néra vag 170 (se punkt 1.6
Forteckning éver dokument, utredningar och kallmaterial
som berdér planen) och konsekvenserna av belastningen
pa natet gar att |6sa inom ramen fér normal avlopps-, vat-
ten-, fjdrrvarme- och elnatsutvidgning.
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5.4.2 Vaikutukset luonnonymparistoon

Uuden asuinalueen hulevedet pyritaan kasittelemaan vii-
vyttamalld, ne johdetaan avouomissa viivytysaltaisiin.
Alueen hulevesisuunnitelmassa on tarkasteltu rakennetun
ympadriston lisddantymisen vaikutusta hulevesiin, selvitetty
mm. valuma-alueet ja esitetty ratkaisut malliesimerkkei-
neen.

Alueen vaestonkasvu (n. 1100 henkea) aiheuttaa jonkin
verran heijastusvaikutuksia ldhialueiden lisdantyvaan vir-
kistyskdyttoon. Lisdantyvan kaytdn vuoksi joudutaan vir-
kistysreitistoa kehittamaan kulutusta kestavammaksi, seka
uusia reitteja joudutaan lisadmaan.

Rakennusvaiheessa alueelta voi muodostua polya, joka voi
aiheuttaa haittaa luontokohteissa.

Alueen sisdisesti havaitut luonnon monimuotoisuuden
kannalta sailyttamisen arvoiset kohteet on sailytetty niiltd
osin, kun se ollut mahdollista yhdyskuntarakenteen tarkoi-
tuksenmukaisen toteuttamisen kannalta. Sailytettavaksi
suositeltuja alueita on sdilytetty virkistysalueen sisalla.

5.4.3 Vaikutukset kuntatalouteen

Sipoon kunta tarvitsee kerrostalo- ja rivitalotontteja kas-
vustrategiansa toteuttamiseen. Samoin rakennushankkei-
den toteutuminen on todennakdista, kysynta on suurta.

Uusi asuinalue tuo kunnalle lisddntyvan asukasmaaran
myota verotuloja. Toisaalta lisddntyvasta asukasmaarasta
aiheutuu kunnalle myos valillisia menoja uusille asukkaille
tarjottavien kunnallisten palveluiden myota. Sipoonlah-
den koulu ja rakentuva Neiti Miilintien paivakoti riittavat
osaltaan tayttdmaan alueen aiheuttamat paineet. Kunta
joutuu myds rahoittamaan kunnallistekniikan ja tieverkon
alueelle, ennen kuin tontteja padstaan myymaan.

5.4.4 Vaikutukset valtakunnallisiin alueidenkayttota-
voitteisiin

Kaava toteuttaa Valtakunnallisista alueidenkayttotavoit-
teista ennen kaikkea Elinymparistdn parantaminen taaja-
mia eheyttdmalla -tavoitetta, Arvokkaiden ja herkkien alu-
eiden sdilyminen-tavoitetta, Pohja- ja pintavesien suojelu-
tarve-tavoitetta seka tavoitetta Tonttimaan riittavyydesta
asuntotuotannon turvaamiseksi.

5.5 Ympariston hairiotekijat

Alueen sijainti Uuden Porvoontien pohjoispuolella, ja He-
liratavarauksen kaakkoispuolella aiheuttaa osaltaan pai-
netta rakentaa alue tiiviisti jotta melukysymyksiin saadaan
ratkaisuja. My6s Porvoon moottoritie aiheuttaa tuulen-
suunnasta riippuen taustakohinaa alueen danimaisemas-
sa. Ajonopeudet ovat 50 ja 60km/h tunnissa 170-tiell3,
tyomatkaliikenteen aamu- ja iltaruuhkia lukuun ottamatta
lilkennemadarat ovat viela varsin maltillisia. Liikenneverk-
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5.4.2 Konsekvenser for naturmiljon

Stravan ar att behandla det nya bostadsomradets dag-
vatten sa att det leds till férdréjningsbassédnger via 6ppna
faror. | dagvattenplanen fér omradet granskas konsekven-
serna av det 6kande byggandet for dagvattnet, bl.a. avrin-
ningsomraden utreds och I6sningar med modellexempel
presenteras.

Omradets befolkningstillvéxt (ca 1 100 personer) medfor i
nagon man reflexverkan i form av 6kat rekreationsbruk av
naromradena. Pa grund harav maste rekreationsnatet ut-
vecklas sa att det tal mera slitage och nya rutter skapas.

| byggskedet kan damm bildas i omradet och medfora ola-
genheter for naturobjekten.

Objekt som observerats inom omradet och som &r varda
att varna med tanke pa naturens mangfald har bevarats
till den del det ar mojligt med tanke pa ett &ndamalsen-
ligt genomférande av samhallsstrukturen. Omraden som
rekommenderas bevaras har bevarats inom rekreation-

somradet.

5.4.3 Konsekvenser for kommunalekonomin

Sibbo kommun ar i behov av tomter f6r flervaningshus
och radhus for att kunna genomféra sin tillvaxtstrategi.
Likasa ar det sannolikt att byggprojekt genomfors, efter-
fragan ar stor.

Det nya bostadsomradet medfor inkomster for kommunen
i form av skatteinkomster fran den 6kande invanarmang-
den. A andra sidan medfor befolkningstillvixten ocksa in-
direkta utgifter for kommunen i och med den kommunala
service som de nya invanarna ska erbjudas. Sipoonlahden
koulu och daghemmet som byggs vid Froken Miilis vag
racker for sin del till for att fylla omradets behov. Kommu-
nen blir ocksa tvungen att finansiera kommunaltekniken
och végnatet pa omradet innan tomtférsaljningen kom-
mer i gang.

5.4.4 Konsekvenser for de riksomfattande malen
for omradesanvandningen

Av de riksomfattande malen fér omrddesanvandningen
fullfoljer planen framfor allt malen “Forbattrande av kva-
liteten pa livsmiljon genom enhetligare samhallstruktur,
Bevarande av vardefulla och kénsliga omraden, Skydd

av grund- och ytvatten samt Sakerstallande av tillracklig
tomtmark for tryggande av bostadsproduktionen”.

5.5 Storande faktorer i miljon

Omradets ldge norr om Nya Borgavagen och sydost om
reserveringen for Helibanan medfor for sin del tryck pa att
bygga omradet tatt for att bullerfragorna ska kunna l6sas.
Aven Borgd motorvag medfér beroende pa vindriktningen
bakgrundsbrus i omradets ljudlandskap. Korhastigheterna
ar 50 och 60 km/h pa vag 170 och med undantag av mor-



kotarkastelu. Toisaalta Sipoon kasvustrategian mukaisen
kasvun toteutumiseen on varauduttava suunnitelmassa.
Myo6hemmin toteutuvassa Taasjarven kokoojakadusta
kaava-alueen itapuolella, nopeusrajoitukseltaan 50 km/h,
ei tule Taasjarven ympadristén rakentuessakaan aiheutta-
maan merkittdvaa meluhaittaa, silld Taasjarven alueen ul-
kopuolista lapiajoliikennetta ei tielle juuri ohjaudu.

5.6 Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset

Kaavamerkinnat ja -maaraykset on esitetty liitteessa. Kaa-
vamerkinnat ja -maardykset noudattavat Ymparistominis-
terion antamia ohjeita.

Havainnekuva lllustration

gon- och kvéllsrusningen i pendeltrafiken ar trafikmang-
derna dnnu ratt mattliga. A andra sidan méaste genomfor-
andet av en tillvaxt i enlighet med kommunens tillvaxt-
strategi beaktas i planeringen. Den matargata med en
hastighetsbegrasning pa 50 km/h som senare kommer att
byggas O6ster om planomradet kommer inte att medféra
anmarkningsvard bulleroldgenhet ens ndr omgivningen
kring Tastrasket byggs ut, eftersom ingen namnvérd yttre
genomfartstrafik styrs till vagen.

5.6 Detaljplanebeteckningar och
-bestammelser

Planbeteckningarna och planbestammelserna presenteras
i bilaga. Planbeteckningarna och planbestammelserna fol-
jer Miljdministeriets anvisningar.
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6. Asemakaavan toteutus - Genomforande av detaljplanen

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollista-
vat suunnitelmat

Asemakaavan toteutumista ohjaamaan laaditaan myéhem-
min rakentamistapaohje. Lahtékohtana on Lansi-Taasjarven
rakentamistapaohje soveltuvin osin. Alueen keskeisesta
kortteliryhmasta aukioineen on laadittu yhteistydssa Ark-
kitehdit Ingervo Oy:n kanssa tarkempi yleissuunnitelma ja
havainnekuvat. Tata tyota tullaan kdyttdmaan pohjana ra-
kennustapaohjeen laadinnassa. Havainnekuvia on selostuk-
sen liitteend 6.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttaminen aloitetaan heti kaavan saatua
lainvoiman. Katu- ja kunnallistekniikka suunnitelmat pyri-
taan kdynnistamaan kaavoituksen kanssa rinnakkain.

6.3 Toteutuksen seuranta

Sipoon kunta huolehtii alueen toteutuksen seurannasta tar-
vittavin lupamenettelyin.

Sipoossa 2.5.2011

Esittelija:
Mikko Aho, kehitysjohtaja
arkkitehti SAFA, YKS 165

Kaavan laatijat:

Matti Kanerva, maankayttopaallikko
arkkitehti SAFA

Jarkko Lyytinen, kaavoittaja
arkkitehti SAFA
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6.1 Planer som styr och askadliggor gen-
omforandet

Byggnadsforeskrifter som styr genomférandet av detaljp-
lanen utarbetas senare. Foreskrifterna baseras i tillampliga
delar pa byggnadsforeskrifterna for Vastra Tastrask. En nog-
grannare allman plan och illustrationsbilder fér den centrala
kvartersgruppen och den 6ppna platsen har utarbetats i sa-
mabete med Arkkitehdit Ingervo Oy. Detta arbete kommer
att anvandas som grund vid utarbetandet av anvisningarna
for byggnadssatt. lllustrationsbilder finns som bilaga 6.

6.2 Genomforande och tidsplanering

Genomférandet av detaljplanen paborjas genast da planen
har vunnit laga kraft. Planeringen av gatu- och kommunal-
tekniken inleds savida majligt jamsides med planldaggningen.

6.3 Uppfoljning av genomforandet

Sibbo kommun ombesdrjer uppfoljningen av genomféran-
det pa omradet genom behdovligt lovforfarande..

Sibbo 2.5.2011

Foredragande:
Mikko Aho, utvecklingsdirektor
arkitekt SAFA, YKS 165

Planens utarbetare:

Matti Kanerva, markanvandningschef
arkitekt SAFA

Jarkko Lyytinen, planldggare

arkitekt SAFA
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