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ASIA /| ARENDE 648/2014

Asemakaavan muutos koskee Massbyn kylan kiinteistoja:
753-419-0001-0023 (Bergshyddan), 753-419-0001-0060
(Nyaker), 753-419-0001-0061 (Thureberg), 753-419-
0001-0011 (Gustafslund), 753-419-0001-0062 (Tasslund),
753-419-0002-0068 (Hembacka), 753-419-0004-0003
(Solbacka) ja osaa kiinteistoista: 753-419-0002-0075 (Styr-
mans) ja 753-419-0001-0044 (Kavals) seka yleista tiealuet-
ta (Massbyntie). Kiinteistot sijaitsevat asemakaavan kort-
teleiden 148 ja 151 alueella.

Asemakaavan muutoksella muodostuvat Sipoon kunnan
Massbyn korttelit 151 ja 153 seka niihin liittyvat lahivirkis-
tys-, maatalous- ja katualueet.

Tama selostus liittyy 3.9.2018 paivattyyn asemakaavakart-
taan (1:2 000).

Kaavaselostus seka kaavakartta maarayksineen julkaistaan
kunnan internet-sivuilla: www.sipoo.fi/asemakaavat/

Selostuksen valokuvat © Sipoon kunnan kaavoitusyksikko

Selostuksen on laatinut Ramboll Finland Oy:n yksikon
paallikkoé Niina Ahlfors ja sen on kddntanyt ruotsiksi kdan-
taja Marita Storsjo.

Kaavan laatija

Jarkko Lyytinen, arkkitehti, vt. maankayttopaallikko
puh (09) 2353 6720
etunimi.sukunimi@sipoo.fi

Pilvi Nummi, arkkitehti, kaavoituskoordinaattori
puh (09) 2353 6728
etunimi.sukunimi@sipoo.fi

Konsultti

Ramboll Finland Oy

Niina Ahlfors, arkkitehti, yksikon paallikko
puh 040 176 8252
etunimi.sukunimi@ramboll.fi

Detaljplaneandringen galler foljande fastigheter i Massby
by: 753-419-0001-0023 (Bergshyddan), 753-419-0001-
0060 (Nyaker), 753-419-0001-0061 (Thureberg), 753-419-
0001-0011 (Gustafslund), 753-419-0001-0062 (Tasslund),
753-419-0002-0068 (Hembacka), 753-419-0004-0003
(Solbacka) och en del av fastigheterna 753-419-0002-0075
(Styrmans) och 753-419-0001-0044 (Kavals) samt allmant
vagomrade (Massbyvagen). Fastigheterna ligger inom de-
taljplanens kvarter 148 och 151 pa omradet.

Genom detaljplanedndringen uppkommer i Sibbo kom-
mun, byn Massby, kvarteren 151 och 153 samt narrekrea-
tions-, jordbruks- och gatuomraden i anslutning till dem.

Denna beskrivning hor till den detaljplanekarta som ar da-
terad 3.9.2018 (1:2 000).

Planbeskrivningen och plankartan med dess bestammel-
ser publiceras pa kommunens webbplats: www.sipoo.fi/
asemakaavat/

Beskrivningens foton © Sibbo kommuns planlaggningsen-
het

Beskrivningen &r utarbetad av Ramboll Finland Oy:s en-
hetschef Niina Ahlfors och den har dversatts till svenska av
Oversattare Marita Storsjo.

Planen har utarbetats av

Jarkko Lyytinen, arkitekt, t.f. markanvandningschef
tel. (09) 2353 6720
fornamn.efternamn@sipoo.fi

Pilvi Nummi, arkitekt, planlaggningskoordinator
tel. (09) 2353 6728
fornamn.efternamn@sipoo.fi

Konsult

Ramboll Finland Oy

Niina Ahlfors, arkitekt, enhetschef
tel. 040 176 8252
fornamn.efternamn@ramboll.fi



Kaavaprosessi ja kasittelyvaiheet - Planprocess och behandlingsskeden

Kaavaty®o vireille ja OAS
Planarbetet anhdngigt och PDB

Kuulutus/Kungérelse 27.8.2014

Kaavaehdotus
Planforslaget

Maankdyttéjaosto/Markanvidndningssektionen
Kunnanhallitus/Kommunstyrelsen
Kaavaehdotus néhtavilld/Planférslaget Idggs fram (65 §)

Vastineet lausuntoihin ja muistutuksiin
Bemotanden till utlatanden och anmarkningar

Maankdyttéjaosto/Markanvdndningssektionen
Kunnanhallitus/Kommunstyrelsen

Kaavan hyvaksyminen
Godkannande av planen

Valtuusto/Fullmdktige

Kunnanvaltuuston 15.11.2021 § 131 hyvaksymé&an ase-
makaavamuutokseen on tehty muutoksia ja lisdyksia
oikaisukehotuksen (UUDELY/6738/2015, 22.12.2021)
johdosta.

Ne alueiden osat ja merkinnét, joita on muutettu ai-
kaisemmasta hyvaksymispdatoksesta on osoitettu

kaavakartalla. Muutokset on kirjattu kaavaselostukseen.

Selostukseen on tehty muutoksia seuraaviin kappaleisiin:
e 3.1.2.13 Ymparistohairiot

e 4.3.1 Maankaytto- ja rakennuslain sisdltévaatimukset
e 4.3.5 Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

e 5.3.1 Korttelialueet

e 5.,5.1.3 TyOpaikat ja palvelut

e 5.5.1.7 Ymparistohairiot

e 5.6 Ympariston hairiotekijat

Lisdykset on osoitettu lihavoidulla tekstilla.

I den av kommunfullméaktige den 15.11.2021 § 131
godkdnda detaljplanedndringen har gjorts andringar
och kompletteringar pa grund av rattelseyrkan (UUDE-
LY/6738/2015, 22.12.2021).

De delomraden och beteckningar, som har andrats ifran

det tidigare beslutet om godkannande, har angetts pa
plankartan. Andringarna har antecknats i planbeskriv-

ningen.
Andringar har gjorts i beskrivningens féljande stycken:

e 3.1.2.13 Miljostorningar

e 4.3.1 Markanvandnings- och bygglagens innehallskrav
e 4.3.5 Mal baserade pa planesituationen

e 5.3.1 Kvartersomraden

e 5.5.1.3 Arbetsplatser och service

e 5.5.1.7 Miljéstorningar

e 5.6 Miljostorningsfaktorer

Kompletteringarna har markerats med fetstil.



1. Perus ja tunnistetiedot

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoon kunta
Kunnan osa: Massbyn kyla

Kiinteistot: 753-419-0001-0023 (Bergshyddan), 753-419-
0001-0060 (Nyaker), 753-419-0001-0061 (Thureberg),
753-419-0001-0011 (Gustafslund), 753-419-0001-0062
(Tasslund), 753-419-0002-0068 (Hembacka), 753-419-
0004-0003 (Solbacka) ja osia kiinteistoista 753-419-0002-
0075 (Styrmans) ja 753-419-0001-0044 (Kavals)

Kaavan nimi: Massbyn ratsastuskeskuksen ja omakotialu-
een asemakaavamuutos

Kaavanumero: M 2

1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijoittuu Sipoon Massbyn kylassa Labbnii-
tyntien varteen. Alue rajautuu koillissivultaan Massbyn-
tiehen ja pohjoispuolella sijaitsee Arlan tehdas. Alue on
laajuudeltaan noin 18 hehtaaria ja alue kdsittdd Massbyn
ratsastuskeskuksen ja sen koillispuolella sijaitsevat pienta-
lot ja laidunalueet.

1. Bas-och
identifikationsuppgifter

1.1 Identifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo kommun
Kommundel: byn Massby

Fastigheter: 753-419-0001-0023 (Bergshyddan), 753-419-
0001-0060 (Nyaker), 753-419-0001-0061 (Thureberg),
753-419-0001-0011 (Gustafslund), 753-419-0001-0062
(Tasslund), 753-419-0002-0068 (Hembacka), 753-419-
0004-0003 (Solbacka) och en del av fastigheterna 753-
419-0002-0075 (Styrmans) och 753-419-0001-0044 (Ka-
vals)

Planens namn: Detaljplaneandring fér Massby ridcentrum
och omrade for egnahemshus

Plannummer: M 2

1.2  Planomradets lage

Planeringsomradet ligger intill Labbdngsvagen i Massby
i Sibbo. Omradet gransar i nordost till Massbyvagen och
norr om omradet finns Arlas fabrik. Omradets storlek ar

0 50 100
L 1 |

1

Asemakaavamuutosalueen rajaus

Avgrénsning av omrddet fdr’detaljplanedndringen



1.3 Asemakaavan tarkoitus

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on muuttaa voimassa
olevan asemakaavan viheraluetta ratsastuskeskuksen kayt-
to0n ja osoittaa kahdeksan uuden omakotitalon rakennus-
paikkaa olemassa olevien pientalojen yhteyteen. Alueella
sijaitsevaa ratsastuskeskusta on tarkoitus laajentaa raken-
tamalla huoltorakennuksia, maneesi ja ratsastuskentta.

cirka 18 hektar och det omfattar Massby ridcentrum samt
de smahus och betesomraden som ligger nordost om rid-
centret.

1.3  Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanedndringen ar att andra ett gronom-
rade i gallande detaljplan sa att det kan anvandas av rid-
centret och att anvisa atta nya byggplatser for egnahems-
hus i anslutning till de befintliga smahusen. Man har for
avsikt att bygga ut ridcentret pa omradet genom att bygga
servicebyggnader, manege och ridbana. Det adr ocksa me-
ningen att nagra byggplatser for egnahemshus ska anvisas
pa omradet.
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Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista, selvityksista ja [ahdemateriaalista...............ocoeiiiiiiiiiiii e 5
THVISTELMA ...ttt ettt st e bt s et s s s b e s e s eses s es et esesesesesesesesssnsnsnsesesnsnsnes 8
KaaVvaproSESSIN VAINEEL........cco ittt e e e s et e e e e e et e e e e e e e abeeeeeeesanssbeeeeeeassaeeeeeeaannneees 8
AASEIMEAKBAVA ...ttt ettt h a4 a bt e e b e b et ea e e h e e e E et e e b et e e ha et e b e e e enne e et 8
SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT ...ttt ettt a ettt et st seen e 9
SUUNNILEEIUAIUEEN YIBISKUVAUS.......c..iiiiiiiiiiete ettt ettt nb e et e bt e e e ene e 9
R 2 0y B WU T 1] 01 0 ] o 1= 14 ) o O PSPPSR OPPROPPPPPPRR 10
3.1.2  Maisema ja KUTUUFIYMPATISTO ......ccoiiiiiiiiieiiie ettt e et e e 15
R O T |V == T Lo o151 (8 OO OPPROPPPPPPRRN 24
SUUNNITEEIULITANNIE ... ettt e oot e e ettt e ekt ee e e aee e e ameeeeemteee e sbeeeanbeeeeanseaeanseeeanseeeanneeeanns 24
3.2.1 MaAAKUNTAKAAVA ...ttt e e ettt e e e e e ettt e e e e e nsbeeee e e e nteeeeaeaaanneeeaaeaanns 24
I (11 = F= = PRSP RERT 25
3.2.3  Sibbesborgin 0Sayl@ISKAAVA ..........cocuiiiiiiiii e 27
3.2.3  ASEIMAKAAVA ...ttt ekt e e e b ettt e e e e e e aa 27
3.2.4  RAKENNUSJAMESTYS ...ttt h oot e e bt e e e et e e be e e ekt e e eab e e e e nn e e e aareeeaa 28
3.2.5  Aluetta Koskevat SOPIMUKSEL ........cooiiiiiiiiiiie et e e et e e aae 28
3.2.6 Pohjakartta.................

3.2.7  Rakennuskiellot

3.2.8  Muita aluetta koskevia paatoksia ja suuNNItEIMI@ .........oooiiiiiiiii e 29
ASEMAKAAVASUUNNITTELU VAIHEET

Asemakaavan SUUNNITEEIUN TAIVE........ .ottt e e et e e et e e e st e e e enneeeaaneeeeeneeeean
Asemakaavasuunnittelun kaynnistdminen ja sitd koskevat pAAtOKSEL...........coeeviiiiiiiii i 29
e O O 1= 1111 S 29
V=111 1= (0 ] o SRR SOTPRRPN 30
4.2.3  Osallistuminen ja vuorovaikutusSmeENEttEIYL ..........ccuiiiiiiieiie e e 30
4.3 Asemakaavan taVoIEEL ... ... e 30
4.3.1  Maankayttd- ja rakennuslain sisaltOvaatimukset............oooi i 30
4.3.2 Hakijan asettamat tavoitteet ..........oo e 30
4.3.3 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet ....... ... 31
4.3.4. Kunnan asettamat tavoitteet ..........o o 31
4.3.5  Suunnittelutilanteesta johdetut tavoItteet ............ooiiiiiiii e 31
4.3.6  Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet ... 31
ASEMAKAAVAN KUVAUS ...ttt ettt e bt e sttt o1t e ek bt e e en bt e e aee e e bb e e e enbeeennneeennneeean 31
KAAVAN FAKENNE .....eeiee ittt oottt e e e ettt e e e e s tte et ee e e ettt ee e e e e e nsbeeeeeeaasnseeeeeeeeanstseeeeeeansaeeeaesaannntneaeeeannnes 31
ST 0t O 1Y 11 (o1 U PRSPPI 32
5.1.2  TEKNINEN NUOIO ..ot ettt ettt e et e e bt e e st e e enbe e e e baeeeanbeeena 33
ST R T 11 0T o] T PO SRR PRRR 33
Ympaéristdn laatua koskevien tavoitteiden toteUtUMINEN ... 34
F (U= = U T PP EPR PP

5.3.1 Korttelialueet
5.3.2  Muut alueet

Ehdotusvaiheen néhtavilldoloajan jalkeen tehdyt tarkistukset kaava-asiakirjoinin ............cccccociiiiin 35
KAAVAN VAIKUTUKSEL ...ttt ettt e e e ettt et e e e e e aeb et e e e e e e nb et eeeeeeanntseeeeeeansaeeeaeeaannntneaeeaannes 36
5.5.1  Vaikutukset rakennettuun YMPEariStOON .........c.uiiiiiiiiiii e 36
5.5.2  Vaikutukset lUONNONYMPATISTOON ...couviiiiiiiii ittt et e b e e e et e e e 37
5.5.3  Vaikutukset pOhjaveSIalUBESEEN ..........oiiiiiiiiiee e 38
5.5.4  Vaikutukset KUNtatalOUTEEN ..........oiiiiiii et e e et e e 39
YMPAFStON NAIFOTEKIJAL.........ee ittt ettt e et e e sat e e e sbe e e abn e e e eaneeeeans 39
Asemakaavamerkinnat ja MAArAYKSEL........co ittt 39
ASEMAKAAVAN TOTEUTUS L.ttt ettt e e s et e et e e e e e nr e e e e be e e s nneeennneee s 40
Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat............cooo e 40
TOteULtAMINEN JA @JOIIUS ... ..ttt ettt e e ookttt e e e e s b b et e e e e e e sab e e e e e e e e abee e e e e e e anbnneeaeeaan 40
TOtEULUKSEN SEUIANTA. ...t e e e e st e e e e e e s e e e st e e e saee e e s naeeeenneeeeans 40



1.5 Liitteet

. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
. Vesi- ja viemariverkosto
. Voimassa oleva / poistuva asemakaava
. Asemakaava
asemakaavakartta ja asemakaavan merkinnat ja maaraykset
e asemakaavan seurantalomake
rakentamistapaohje
¢ ehdotusvaiheen vastineraportti
5. Riskiselvitys (tiivistelma) ja suojaetdisyydet Arlan elintarviketehtaaseen

e DN WN K

1.6 Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista, selvityksista ja lahdemateriaalista

Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista, selvityksista ja ldhdemateriaalista:

e OIVA — Ymparisto- ja paikkatietopalvelu asiantuntijoille

o www.rky.fi (Valtakunnallisesti arvokkaat rakennetut kulttuuriymparistot)

e http://kulttuuriymparisto.nba.fi (muinaisjaannosrekisteri)

o www.gtk.fi

e Missa maat ovat mainioimmat — Uudenmaan kulttuuriymparistét, Uudenmaan liitto, 2012

e Sipoon tielilkenteen meluselvitys, WSP Finland Oy, 11.3.2010

e [|td-Uudenmaan rakennetun kulttuuriympariston selvitys (RAKU), Itd-Uudenmaan liitto, 2007
e |td-Uudenmaan maisematyypit, Itd-Uudenmaan liitto, 2007

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

e Sipoon lepakkokartoitus, Wermundsen Consulting Oy / Batcon Group 2006
e Sipoon yleiskaava-alueiden luontoselvitykset, Ymparistotutkimus Yrjola 2006

e Ymparistotutkimus Oy Metsatdhti 1991: Etela-Sipoon ja Hindsbyn luontokohdeselvitys, Sipoon kunta, ymparisténsuo-
jelulautakunta

e Soderkullan alueen luonto- ja maisemaselvitys, Jaakko Poyry Infra — Maa ja Vesi 2002
e Julkaisu 1:1991, Sipoon historiallisen ajan muinaisjaanndésten inventointi, 2007
e Ekologinen verkosto Itd-Uudenmaan alueella

e Tutkimusraportti, osa Il, Pohjavesialueiden geologisen rakenteen selvitys Sipoon Norrkullan, Nikukallan ja S6derkullan
pohjavesialueella, Pomake-hanke, Geologian tutkimuskeskus, Uudenmaan liitto, 2015

e Sipoon kunnan pohjavesialueiden suojelusuunnitelma, Sipoon kunta, Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtyma, Uuden-
maan ymparistokeskus, 15.1.2009

¢ Maisema-aluetydryhman mietintd | 66 /1992, Ymparistoministerié 1993

e Arvokkaat maisema-alueet, Maisema-aluetydryhman mietintd |l Mietinté 66 /1992, Ymparistoministeri, 1993
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1.5 Bilagor

. Program for deltagande och bedémning
. Vatten- och avloppsnat
. Gillande/utgaende detaljplan
. Detaljplan
detaljplanekarta och detaljplanens beteckningar och bestammelser
¢ detaljplanens uppféljningsblankett
bygganvisningar
¢ bemotanderapport i planforslagsskedet
5. Riskbedomningsutredning (sammanfattning) och skyddsavstanden till Arla Oy:s produktionsanliggning
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1.6  Forteckning over dokument, utredningar och kallmaterial som beror planen

Forteckning 6ver dokument, utredningar och kallmaterial som berér planen:

¢ Hulevesiselvitys, Massbyn ratsastuskeskuksen ja omakotialueen asemakaavamuutos, Ramboll, 2015 (dagvattenutred-
ning)

¢ Liikenneselvitys, Massbyn ratsastuskeskuksen ja omakotialueen asemakaavamuutos, Ramboll, 2015 (trafikutredning)

* Maisemaselvitys, Ramboll 2015, (landskapsutredning, rapporterad som en del av planbeskrivningen)

¢ Luontoselvitys, Massbyn ratsastuskeskuksen asemakaavamuutos, Ramboll, 2014 (naturutredning)

¢ Luontoselvitys, Massbyn ratsastuskeskuksen ja omakotialueen asemakaavamuutos, Ramboll 2015 (naturutredning, rap-
porterad som en del av planbeskrivningen)

e Forteckning 6ver andra dokument, utredningar och kallmaterial som berér planen:

¢ OIVA — Milj6- och geoinformationstjanst for experter

o www.rky.fi (Vardefulla byggda kulturmiljoer av riksintresse)

e http://kulttuuriymparisto.nba.fi (fornlamningsregistret)

o www.gtk.fi

e Missd maat ovat mainioimmat — Uudenmaan kulttuuriympaéristot, Uudenmaan liitto, 2012 (kulturmiljéer i Nyland, Ny-
lands forbund)

¢ Sipoon tieliikenteen meluselvitys, WSP Finland Oy, 11.3.2010 (utredning av buller fran vagtrafiken i Sibbo)

e [td-Uudenmaan rakennetun kulttuuriympariston selvitys (RAKU), Itd-Uudenmaan liitto, 2007 (byggda kulturmiljoer i
Ostra Nyland)

e |ti-Uudenmaan maisematyypit, Itd-Uudenmaan liitto, 2007 (landskapstyper i Ostra Nyland)

¢ Sipoon kunnan kulttuuriympadristo- ja rakennusperintdselvitys, Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen Valkama Oy, Ympari-
stotoimisto Oy, 25.1.2006 (kulturmiljoer och byggnadsarv i Sibbo)

¢ Sipoon lepakkokartoitus, Wermundsen Consulting Oy / Batcon Group 2006 (fladdermusutredning)

¢ Sipoon yleiskaava-alueiden luontoselvitykset, Ymparistotutkimus Yrjola 2006 (naturutredningar pa generalplaneomra-
den i Sibbo)

e Ymparistotutkimus Oy Metsatahti 1991: Etela-Sipoon ja Hindsbyn luontokohdeselvitys, Sipoon kunta, ymparisténsuojel-
ulautakunta (naturobjektutredning i sédra Sibbo och Hindsby, Sibbo kommun, miljévardsnamnden)

e Soderkullan alueen luonto- ja maisemaselvitys, Jaakko Poyry Infra — Maa ja Vesi 2002 (natur- och landskapsutredning i
Soéderkullaomradet)

¢ Julkaisu 1:1991, Sipoon historiallisen ajan muinaisjadnndsten inventointi, 2007 (inventering av fornlamningar fran histo-
risk tid i Sibbo)

 Ekologinen verkosto Itd-Uudenmaan alueella (ekologiskt natverk i Ostra Nyland)

e Tutkimusraportti, osa I, Pohjavesialueiden geologisen rakenteen selvitys Sipoon Norrkullan, Nikukallan ja Séderkullan
pohjavesialueella, Pomake-hanke, Geologian tutkimuskeskus, Uudenmaan liitto, 2015 (Utredning av grundvattenomrade-
nas geologiska struktur i Norrkulla, Nikukalla och Séderkulla, Geologiska forskningscentralen, Nylands forbund)

¢ Sipoon kunnan pohjavesialueiden suojelusuunnitelma. Sipoon kunta, Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtyma, Uuden-
maan ymparistokeskus, 15.1.2009 (skyddsplan fér grundvattenomraden i Sibbo kommun)

¢ Maisema-aluetyéryhman mietint6 |1 66/1992, Ympaéristoministerié 1993. (Miljoministeriet. Landskapsvard, arbetsgrupps
betdankande)

¢ Arvokkaat maisema-alueet. Maisema-aluetydéryhman mietint6 Il. Mietintd 66 /1992, Ymparistoministerié 1993. (Milj6-
ministeriet. Vardefulla landskapsomraden, arbetsgrupps betankande)
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2. Tiivistelma

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Massbyn ratsastuskeskuksen asemakaavoitus on kadyn-
nistetty kunnan kaavoitusohjelman 2014-2017 (KH hyv.
10.12.2013) perusteella.

Kaavatyo kuulutettiin vireille ja kaavan osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma asetettiin nahtaville 27.8.2014. Kaava-
aluetta laajennettiin ja osallistumis- ja arviointisuunnitel-
ma kuulutettiin uudelleen nahtaville 4.6.2015.

Alueen kaavoituksesta kiinnostuneille jarjestettiin naapu-
rustotapaaminen 10.6.2015 Massbyn ratsastuskeskuksen
tiloissa.

2.2 Asemakaava

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on mahdollistaa
Massbyn ratsastuskeskuksen toiminnan laajentuminen.
Nykyisten ratsastustoimintaa tukevien rakennusten ldhei-
syyteen osoitetaan rakennusoikeutta maneesille ja talous-
rakennuksille sekd alue ratsastuskentalle.

Lisaksi kaavalla osoitetaan lahivirkistysaluetta suunnitte-
lualueen pohjoisosaan ja yhteensd 8 uutta pientalotonttia
olemassa olevien omakotitalojen yhteyteen.

Kaavalla ratkaistaan alueen sisdisen liikenteen jarjestelyt
ja ratsastuskeskuksen pysdkointipaikat. Hulevesien kasitte-
lyyn on kiinnitetty erityistd huomiota ja sen jarjestamises-
td on annettu kaavassa maarayksia.

2. Sammandrag

2.1  Planlaggningsprocessens skeden

Detaljplaneringen av Massby ridcentrum startade utga-
ende fran kommunens planldggningsprogram 2014-2017
(KS godk. 10.12.2013).

Planlaggningsarbetet kungjordes och planens program
for deltagande och bedémning lades fram offentligt
27.8.2014. Planomradet forstorades och programmet for
deltagande och bedémning kungjordes pa nytt och lades
fram offentligt 4.6.2015.

For dem som &r intresserade av omradets planlaggning
ordnades ett mote for grannskapet i Massby ridcentrums
lokaler 10.6.2015.

2.2 Detaljplan

Syftet med detaljplanedndringen ar att mojliggbra en ut-
vidgning av Massby ridcentrums verksamhet. | ndrhe-

ten av byggnaderna som stoder ridverksamheten anvisas
byggratt for manege och ekonomibyggnader samt ett om-
rade for ridbana.

Med planen anvisas dessutom omrade for narrekreation i
norra delen av planeringsomradet och sammanlagt 8 nya
smahustomter i anslutning till de befintliga egnahemshu-
sen.

Med planen avgors regleringen av omradets interna trafik
och ridcentrets parkeringsplatser. Sarskild vikt har fasts vid
dagvattenbehandlingen. | planen ges bestammelser om
hur den ska ordnas.




3.  Suunnittelun
lahtokohdat

3.1 Suunnittelualueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Sipoon Massbyn kylassa Labb-
niityntien molemmin puolin. Alueella toimii Massbyn rat-
sastuskeskus, johon kuuluu hevostalli, talousrakennuksia,
maatilan padkeskus ja kaksi pienempaa asuinrakennusta
seka laidunalueita. Suunnittelualueen koillisosassa sijait-
see nelja omakotitaloa ja lounaisosassa yksi omakotita-
lo. Kaava-alue on laajuudeltaan noin 18 hehtaaria ja se
rajautuu koillissivultaan Massbyntiehen ja pohjoispuolella
sijaitsevaan Arlan tehtaaseen.

Asemakaavan muutos koskee Massbyn kylan kiinteistoja:
753-419-0001-0023 (Bergshyddan), 753-419-0001-0060
(Nyaker), 753-419-0001-0061 (Thureberg), 753-419-0001-
0011 (Gustafslund), 753-419-0001-0062 (Tasslund),
753-419-0002-0068 (Hembacka), 753-419-0004-0003
(Solbacka) ja osaa kiinteistdistd: 753-419-0002-0075 (Styr-
mans) ja 753-419-0001-0044 (Kavals) seka yleista tiealuet-

ta (Massbyntie). Kiinteistot ovat yksityisessd omistuksessa.

Hiekkamoreeni - Soramoreem
Sandmoran Grusmorin

{

Alueen maaperd (GTK)

Kalliomaa / Bergsmark

3. Utgangspunkter for
planeringen

3.1 Allman beskrivning av
planeringsomradet

Planeringsomradet ligger pa bada sidorna om Labbangsva-
gen i Massby i Sibbo. P4 omradet finns Massby ridcentrum
som omfattar haststall, ekonomibyggnader, gardens drift-
centrum och tva mindre bostadshus samt betesomraden. |
planeringsomradets nordostra del finns fyra egnahemshus
och i den sydvastra delen ett egnahemshus. Planomra-
det omfattar cirka 18 hektar och det grénsar i nordost till
Massbyvagen och i norr till Arlas fabrik.

Detaljplaneandringen géller foljande fastigheter i Massby
by: 753-419-0001-0023 (Bergshyddan), 753-419-0001-
0060 (Nyaker), 753-419-0001-0061 (Thureberg), 753-419-
0001-0011 (Gustafslund), 753-419-0001-0062 (Tasslund),
753-419-0002-0068 (Hembacka), 753-419-0004-0003
(Solbacka) och en del av fastigheterna 753-419-0002-0075
(Styrmans) och 753-419-0001-0044 (Kavals) samt allméant
vagomrade (Massbyvégen). Fastigheterna ar i privat dgo.

Jordarter pd omrddet (Geologiska forskningscentralen)



3.1.1  Luonnonymparisto

3.1.1.1 Topografia, maaperé ja rakennettavuus

Topografialtaan vaihtelevan alueen korkeimmat alueet
sijoittuvat kaava-alueen keskiosaan, jossa maanpinta nou-
see korkeimmillaan noin 42 metrid merenpinnan ylapuo-
lelle, kun alueen itdosassa alimman kohdan korkeusasema
on noin + 18 mpy.

Maaperaltdan alue on padosin kalliomaata ja hiekkamo-
reenia tai soramoreenia. ltdosasta I6ytyy savimaata.

3.1.1.2 Vesistot ja vesitalous

Suunnittelualue sijaitsee Sipoonjoen alaosan valuma-alu-
eella (20.001).

Soderkullan vedenhankintaa varten tarkea pohjavesialue
(0175315) sijoittuu suunnittelualueen itdosaan. Pohjave-
den virtaus suuntautuu Sipoonjoen lansi- ja itdpuoleisilta
alueilta kohti laaksoa ja edelleen joen suunnassa kaak-
koon. Pohjaveden pinnantaso on alueella lIdhelld merive-
denpinnan tasoa. (Sipoon kunnan pohjavesialueiden suo-
jelusuunnitelma 2009)

/

3.1.1  Naturmiljo

3.1.1.1 Topografi, jordarter och byggbarhet

Omradet har varierande topografi och de hégsta omrade-
na finns i planomradets mellersta del, dar markytan som
hogst nar upp till cirka 42 meter 6ver havet, medan det
lagsta stallet i omradets Gstra del &r cirka +18 m 6.h.

Marken pa omradet bestar framst av bergig mark och
sandmoran eller grusmorén. | den 6stra delen finns ler-
mark.

3.1.1.2 Vattendrag och vattenhushallning

Planeringsomradet ligger pa avrinningsomradet fér Sibbo
as nedre lopp (20.001).

Ett grundvattenomrade (0175315) som ar viktigt for vat-
tenforsérjningen i Soderkulla ligger i planeringsomradets
Ostra del. Grundvattnet rinner fran omradena vaster och
Oster om Sibbo @ mot dalen och vidare i ans riktning mot
sydost. Grundvattennivan pa omradet ligger nara havsvat-
tennivan. (Skyddsplan for Sibbo kommuns grundvatten-
omraden 2009)

Pohjavesialue (sininen alue) (OIVA)

Avgrdnsning av grundvattenomrddet (OIVA)




3.1.1.3 Kasvillisuus ja elaimisto

Alueelle on laadittu kaavatyon yhteydessa erillinen luon-
toselvitys (Ramboll, 2014).

Kesalla 2014 laadittu luontoselvitys kattaa valtaosan ase-
makaavoitettavasta alueesta, selvitys kokonaisuudessaan
on esitetty kaavaselostuksen liitteena. Valtaosa kesan
2014 selvitysalueesta on talouskadytossa olevia metsdalu-
eita. Lisdksi selvitysalueeseen sisaltyi myos pihapiireja, tal-
lirakennus seka hevoslaitumia. Selvityksen yhteydessa ei
havaittu metséalain 10 § mukaisia kohteita, luonnonsuoje-
lulain 29 § suojeltuja luontotyyppeja tai huomionarvoisia
kasvilajeja. Huomionarvoisimmat kasvillisuuskuviot ovat
pienialainen ruohoinen avosuo sekd avosuota reunustava
korpivyohyke. Selvityksessa ei havaittu merkkeja liito-ora-
vasta kaavamuutosalueella.

Kaavamuutosalueen linnusto koostuu yleisistda metsien

ja maatalousymparistdjen lajeista, uhanalaisiksi luokitel-
tuja tai EU:n lintudirektiivin liitteessa | mainittuja lajeja

ei havaittu. Huomionarvoisista, eri suojeluluokituksissa
mainituista lajeista havaittiin silméllapidettavaksi (NT) luo-
kiteltu kdenpiika, joka kuulutti reviiriaan pihapiirin jareissa
koivuissa. Lisaksi pienta avosuota reunustavassa jareassa
kuusikossa havaittiin monipuolisen yleislajiston lisaksi van-
hoja metsia suosiva puukiipija.

Luontoselvityksen laatimisen jalkeen asemakaava-aluetta
on laajennettu. Kaavan laajennusalueelta laadittiin liito-
oravaselvitys kevaalla 2015, jonka yhteydessa havainnoi-
tiin myds alueen muita luontoarvoja selvitysajankohdan
sallimissa puitteissa (FM biologi Kaisa Torri, 14.4.2015).

Asemakaavan laajennusalueesta valtaosa on hevostarhoja
ja peltoaluetta (ks. ilmakuva kuva alla). Laajennusalueen
metsaisemmat kuviot on alla kuvattu aluekohtaisesti, nu-
merointi ilmakuvan mukaisesti.

Alue 1 on tuoreen kankaan harvennettua sekametsaa.
Valtapuina manty ja koivu, hevostarhojen reunoilla kasvaa
my0s haapaa. Alueella esiintyy yksittaisia jareita lehtipui-
ta, joista osa on myos kolopuita. Alue 2 on varttunutta
kuusikkoa tuoreella kankaalla. Puusto on jareaa, ja seka-
puuna kasvaa koivua ja mantya. Alueella 3 kasvaa Mass-
byntiehen rajautuen jareaa kuusikkoa, muilta osin alueen
puusto on ldhinna pihapuustoa seka peltoon rajautuva
nuori haaparyhma.

Asemakaavan laajennusalueella ei havaittu kevaalla 2015
merkkeja liito-oravista, ja valtaosa laajennusalueesta on-
kin lajin elinymparistoksi soveltumatonta. Alueen pienia-
laiset metsdkuviot ovat hoidettuja talousmetsia, ja laajen-
nusalueen ensisijaiset luontoarvot liittyvatkin pihapiiri-
en vanhaan puustoon ja kulttuurivaikutteiseen lajistoon.
Asemakaavan laajennusalueella ei havaittu metsélain 10
§ mukaisia kohteita tai luonnonsuojelulain 29 § mukaisia
suojeltuja luontotyyppeja.

3.1.1.3 Vegetation och fauna

| samband med planldggningsarbetet har en separat na-
turutredning gjorts pa omradet (Ramboll, 2014).

Naturutredningen som gjordes sommaren 2014 omfat-
tar storsta delen av det omrade som ska detaljplaneras.
Utredningen finns i sin helhet som bilaga till planbeskriv-
ningen. Storsta delen av omradet som utreddes somma-
ren 2014 ar skogsomraden som anvands som ekonomi-
skog. | utredningsomradet ingick dessutom &ven gards-
omraden, en stallbyggnad samt betesmarker for hastar.

I samband med utredningen upptacktes inga objekt som
motsvarar det som avses i skogslagen 10 §, naturtyper
som ar skyddade enligt naturvardslagen 29 § eller beak-
tansvarda vaxtarter. De mest beaktansvdrda vegetations-
figurerna ar en liten, grasbevuxen 6ppen mosse samt en
karrzon kring den 6ppna mossen. | utredningen upptack-
tes inga tecken pa flygekorre pa planandringsomradet.

Fagelbestandet pa plandndringsomradet bestar av van-
liga arter som forekommer i skogar och jordbruksmiljoer.
Inga hotklassificerade arter eller arter som ingari EU:s
fageldirektivs bilaga | upptécktes. En beaktansvard art som
namns i olika skyddsklassificeringar och som observerades
ar goktyta. Den ar klassificerad som nara hotad (NT) och
havdade sitt revir i de grova bjorkarna vid ett gardsom-
rade. | den grova granskogen kring den lilla 6ppna mossen
upptacktes utéver de mangsidiga vanliga arterna ocksa
tradkrypare, som trivs i gamla skogar.

Efter att en naturutredning gjordes har detaljplaneomra-
det forstorats. Pa planens utvidgningsomrade gjordes en
flygekorrutredning varen 2015. i samband med den un-
dersoktes ocksa andra naturvarden pa omradet inom ra-
men for vad som kunde ses vid utredningstidpunkten (FM
biolog Kaisa Torri, 14.4.2015).

Storsta delen av detaljplanens utvidgningsomrade ar hast-
hagar och akeromraden (se flygfoto nedan). De mest skog-
bevuxna figurerna av utvidgningsomradet beskrivs nedan
per omrade. Numreringen ar enligt flygfotot nedan.

Omrade 1 ar gallrad blandskog pa frisk mo. Dominerande
tradslag ar tall och bjork. Vid kanterna av hasthagarna
vaxer ocksa asp. Pa omradet finns enstaka grova I6vtrad
av vilka en del ocksa ar haltrad. Omrade 2 &r grovre gran-
skog pa frisk mo. Traden ar grova och det finns inslag av
bjork och tall. P4 omrade 3 intill Massbyvégen finns grova
granar, i ovrigt bestar omradets tradbestand framst av
gardstrad samt en ung aspdunge intill akern.

Pa detaljplanens utvidgningsomrade noterades pa varen
2015 inga tecken pa flygekorre, och stérsta delen av ut-
vidgningsomradet ar olampligt som livsmiljo for arten.
Omradets sma skogsfigurer bestar av skott ekonomiskog
och utvidgningsomradets framsta naturvarden galler
framfor allt gardsmiljéernas gamla trad och kulturpaverka-
de arter. Pa detaljplanens utvidgningsomrade upptacktes
inga objekt som motsvarar det som avses i skogslagen 10
§ eller naturtyper som ar skyddade enligt naturvardslagen
29 8.
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Puustoa alueella 1 on harvennettu, mutta alueella on sdilynyt Trédbestdndet pG omrdade 1 dr gallrat, men enstaka grova
yksittdisid jdreitd lehtipuita. I6vtrdd finns kvar pd omrddet.
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Laajennusalueella pihapiirien puustossa esiintyy Pad utvidgningsomrddet innehdller trddbestandet
jéreitd vanhoja lehtipuita ja myds lahopuuta. i gdrdsmiljéerna grova gamla I6vtrdd och dven
murkna tréd.

L

Asemakaavoitettavan alueen Massbyntiehen Av de omrdden som ska detaljplaneras och
rajautuvista alueista valtaosa on hevosten som grdnsar till Massbyvdgen dr stérsta delen
ulkoilutarhoja. rastgdrdar fér hdstar.



3.1.1.4 Luonnonsuojelu

Suunnittelualueella ei sijaitse luonnonsuojelualueita. La-
hin suojelualue on noin 400 metrin etdisyydelld suun-
nittelualueesta itdan sijaitseva Sipoonjoen Natura-alue
(FI0100086). Lisaksi noin 600 metrin etaisyydelld suunnit-
telualueesta sijaitsee Falkbergsklobbarnan valtakunnalli-
sesti arvokas kallioalue (KAO010113).

e o
r::l___,,, =

3.1.1.4 Naturskydd

Pa planeringsomradet finns inga naturskyddsomraden.
Narmaste skyddsomrade &r Sibbo ds Naturaomrade
(FI0100086), som ligger cirka 400 meter Gster om plane-
ringsomradet. Cirka 600 meter fran planeringsomradet
finns dessutom Falkbergsklobbarna, som ar ett vardefullt
bergsomrade av riksintresse (KAO010113).

— K aava-alueen rajaus - Planomradets avgrénsning

|| Matura 2000 -alue - Natura 2000-omrade

= Nalura 2000 -vivamaiset kohteet - Linjeformade Matura 2000-cbjekt

- Arvokas kallicalue - Vardefullt bergsomrade

Luonnonsuojelualueet, valtio - Naturskyddsomraden, staten

[ kansallispuisto - Nationalpark

Luocnnonsugjelualueet, yksityiset - Naturskyddsomraden, privata

U Luontotyyppipaatokset - Beslut om naturtyp

D Yksityiset sucjelualusel - Privata skyddsomraden

Ldhiympdristén luonnonsuojelualueet (OIVA)

CH |DINEE

Naturskyddsomrdden i ndromgivningen (OIVA)




Kaava-alueen rajaus
Planomradets grans

I:l Avoin viljelymaisema, pelto
Oppet odlingslandskap, aker

Nakymalinja
' Siktlinje

Maamerkki
Landmarke

Avoin viljelymaisema, niitty
Oppet odlingslandskap, dng
"= "= Avokallio
et Bergidagen

Traditionell byggd zon
Korkeusvybhyke / Hojdzon

i

Low:0

1

Rakennus
Byggnad

Virtavesialue
Strommande vatten

3.1.2 Maisema ja kulttuuriymparisto

3.1.2.1 Alueen nykyinen rakennuskanta

Suunnittelualueen keskellda on maatilan pihapiiri, jossa
sijaitsee padrakennuksen lisdksi kaksi muuta pienempaa
asuinrakennusta. Lisdksi alueella on hevostalli seka muita
piharakennuksia. Lounaisnurkassa sijaitsee suunnittelu-
alueen muista rakennuksista erilladn omakotitalo ja koillis-
nurkassa neljan omakotitalon muodostama alue, joille on
kulku Massbyntieltd erkanevan tien kautta.

Arlan tehdas sijoittuu alueen pohjoispuolelle.

Perinteinen rakennettu vyohyke

3.1.2 Landskap och kulturmiljo

3.1.2.1 Omréadets nuvarande byggnadsbestand

| planeringsomradets mellersta del finns ett jordbruks
gardsomrade, dar det finns en huvudbyggnad samt tva
andra mindre bostadsbyggnader. P4 omradet finns ocksa
héaststall samt andra gardsbyggnader. | det sydvastra hor-
net finns ett egnahemshus som ligger avskilt fran plane-
ringsomradets Ovriga byggnader och i det norddstra hor-
net finns ett omrade med fyra egnahemshus som nas via
en vag som svanger av fran Massbyvégen.

Arlas fabrik ligger norr om omradet.

15



3.1.2.2 Yleiset maisemanpiirteet

Valtakunnallisessa maisemamaakuntajaossa kaava-alue
kuuluu eteldiseen rantamaahan ja tarkemmin eteldiseen
viljelyseutuun (Ymparistoministerio 1993). Eteldinen vil-
jelyseutu on maastonmuodoiltaan vaihtelevaa. Maisema-
seudulla savialueet ovat pdaosin viljelykdytossa.

[td-Uudenmaan alueelle on tehty valtakunnallista mai-
semamaakuntajakoa tarkentava maisematyyppijako (lta-
Uudenmaan liitto 2007). Maisematyyppijaossa hankealue
sijoittuu Sipoonjokilaakson maisematyypille. Melko kapea
jokilaakso peltovyohykkeineen mutkittelee kallioisessa
maastossa. Jokilaakso on entinen Litorinameren lah-

ti. Sipoonjoki oli jo varhain tarkea kulkuvadylda Hameesta
Suomenlahden rannikolle. Joen suulla on varhaiskeskiajal-
la rakennettu Sibbesborgin saarilinna. Jokilaakson asutus
on sijoittunut varhaiskeskiajalta lahtien viljelyskelpoisten
maiden reuna-alueille, kallio- ja moreenimaiden puolelle.
Asutus seurailee jokea sekd vanhimpia tielinjauksia. Van-
himmat kylat ovat edelleen asuttuja ja rakennuskanta on
etenkin jokilaakson eteldisissa kylissa hyvin sdilynytta.

3.1.2.3 Maisemarakenne

Kaava-alue sijoittuu Sipoonjokilaaksoa lansipuolella ra-
jaavalle kallioselanteelle ja Sipoonjokilaakson laidalle.
Selanne ja jokilaakso ovat luode-kaakko-suuntaisia. Kaava-
alueen itareunalla olevat niityt ja pellot laskevat kohti itda
ja Sipoonjokea. Kaava-alueen maastonmuodot ovat kum-
puilevia ja korkeimmat kohdat ovat avokalliota. Lannessa
ja eteldssa kaava-alue rajoittuu seldannealueiden valissa
oleviin peltoalueisiin.

3.1.2.4 Maisemakuva

Kaava-alue liittyy maisemakuvallisesti iddn suunnassa Si-
poonjokilaakson pienipiirteiseen kulttuurimaisemaan ja
lannen suunnassa selanteiden vidliseen peltomaisemaan.
Kaava-alueen itdosassa on rakennettuja pihapiirejd, hevos-
tarhoja, laitumia ja peltoja. Kaava-alueen ja Massbyntien
itdpuolella avoin niitty- ja peltoalue rajautuu pihapiirei-
hin seka Sipoonjoen rannan puustoiseen vyohykkeeseen.
Kaava-alueen keskiosan etelareunassa on talli- ja liiterira-
kennus seka ratsastuskenttd. Kaava-alueen luoteis- ja lan-
siosat ovat peitteistd metsamaisemaa, jossa avokallioilla
sekd avosuolla on vdahdpuustoista metsaa. Kaava-alueen
lansiosassa on metsdn siimeksessa omakotitalo.

Kaava-alueen lahiymparistd on monimuotoista ja pienipiir-
teistd maalaismaisemaa. Alueen rakennuskanta sijoittuu
lahes poikkeuksetta perinteisesti seldnteiden rinnealueel-
le, viljellyn laakson reunaan. Kaava-alueen pohjoispuolel-
la sijaitseva Arlan tehdasrakennus poikkeaa sijainnil-

taan seka kooltaan merkittavasti ldahiympdaristén muusta
rakennuskannasta. Seldnteen lakialueelle sijoittuva laaja
rakennus on kuitenkin matala eikd ndy maisemassa kor-
keaa piippua lukuun ottamatta. Tehtaan lahelle sijoittuva
masto ndkyy Sipoonjokilaakson maisemassa kuin myds
Ingmanin vanha tehdasrakennus Massbyntien varrella.
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3.1.2.2 Landskapets allménna karaktédrsdrag

| den riksomfattande indelningen i landskapsprovinser hor
planomradet till S6dra kustlandet, ndrmare bestamt s6dra
odlingsregionen (Miljéministeriet 1993). Sodra odlingsre-
gionen har varierande terrangformer. | odlingsregionen
anvands omradena med lermarker framst for odling.

Inom Ostra Nyland har en indelning i landskapstyper
gjorts for att precisera den riksomfattande indelningen i
landskapsprovinser (Ostra Nylands férbund 2007). | indel-
ningen i landskapstyper ligger projektomradet i landskaps-
typen Sibbo adal. Den ganska smala adalen med omgivan-
de akeromraden slingrar sig genom den bergiga terrangen.
Adalen &r en tidigare vik av Litorinahavet. Sibbo & utgjorde
redan tidigt en viktig farled fran Tavastland till Finska vi-
kens kust. Vid amynningen byggdes under tidig medeltid
borgen Sibbesborg pa en 6. Adalens bosattning har sedan
tidig medeltid funnits langs kanterna av de odlingsbara
markomradena, pa sidan med bergs- och moranmarker.
Bebyggelsen foljer an och de aldsta vagstrackningarna. De
dldsta byarna ar fortfarande bebodda och byggnadsbe-
standet ar speciellt i adalens sodra byar vl bevarat.

3.1.2.3 Landskapsstruktur

Planomradet ligger pa en bergsrygg som gransar till vastra
sidan av Sibbo &dal och vid kanten av Sibbo adal. Asen och
adalen &r orienterade i riktning nordvast—sydost. Angarna
och akrarna vid 6stra kanten av planomradet sluttar mot
Oster och mot Sibbo &. Planomradets terrangformer ar ku-
perade och pa de hogsta stallena kommer berget i dagen.
| vaster och soder gransar planomradet till akeromradena
mellan bergsryggarna.

3.1.2.4 Landskapsbild

Planomradet hor i fraga om landskapsbilden i 6ster ihop
med Sibbo adals smaskaliga kulturlandskap och i vaster
med akerlandskapet mellan bergsryggarna. | 6stra delen
av planomradet finns byggda gardsmiljoer, hasthagar,
betesmarker och &krar. Oster om planomradet och Mass-
byvagen gransar det 6ppna dngs- och akeromradet till
gardsmiljoer samt den tradbevuxna zonen vid stranden av
Sibbo a. Vid sédra kanten av planomradets mellersta del
finns en stall- och liderbyggnad samt en ridbana. Planom-
radets nordvéstra och véstra delar ar tackta av skogsland-
skap. P4 omradena med berg i dagen samt pa den 6ppna
mossen finns tradfattig skog. | planomradets vastra del
finns ett egnahemshus undanskymt i skogen.

Planomradets ndromgivning utgor ett skiftande och sma-
skaligt landsbygdslandskap. Omradets byggnadsbestand
finns nastan utan undantag traditionellt pa bergsryggar-
nas sluttningsomrade, vid kanten av den odlade dalen.
Arlas fabriksbyggnad norr om planomradet avviker i fraga
om bade lage och storlek betydligt fran ndromgivningens
ovriga byggnadsbestand. Den stora byggnaden pa bergs-
ryggens kronomrade ar dock lag och syns inte i landska-
pet, bortsett fran den hoga skorstenen. Masten i narheten
av fabriken syns i Sibbo adals landskap liksom ocksa Ing-
mans gamla fabriksbyggnad intill Massbyvagen. | Sibbo



Sipoonjokilaaksossa nakymia avautuu avoimien peltojen
yli. Nakymat eivat kuitenkaan ole kovin pitkid maiseman
pienipiirteisyyden vuoksi. Monin paikoin jokiranta on kas-
villisuuden peittdma. Kaava-alueen lansipuolella avautuu
laajempi, avoin peltokokonaisuus ja pidempia nakymia.

3.1.2.5 Asutushistoria

Massby on yksi Sipoon neljdstatoista keskiaikaisesta ema-
kylastd ja Gesterbyn ohella toinen Sipoonjokilaakson
vanhimmista kylista. Vuonna 1543 Massbyn kyladssa oli

16 taloa ja 10 taloa vuonna 1700. Sipoonjoen itarannal-

la sijaitsevan kylatontin rakennukset ja Glamars niista
itddn muodostivat Stor-Massbyn. Kavals, Styrmans ja Kuus
muodostivat Lill-Massbyn joen lansirannalla. Danielsbacka
sijaitsi erilladan muista kylan taloista. Massbyn kaikki talot
olivat jakamatta vuonna 1866.

adal har man utsikt 6ver de 6ppna akrarna. Utsikten &r
dock inte sarskilt lang, eftersom landskapet &r smaskaligt.
Pa manga stallen skyms astranden av vaxtlighet. Vaster
om planomradet 6ppnar sig en mera vidstrackt 6ppen
akerhelhet dar utsikten ar langre.

3.1.2.5 Bosittningshistoria

Massby ar en av Sibbos fjorton medeltida odalbyar och
jamsides med Gesterby den ena av Sibbo adals aldsta
byar. Ar 1543 fanns det i byn Massby 16 gardar och ar
1700 var antalet gardar 10. Bytomtens byggnader pa
Ostra stranden av Sibbo & och Glamars, som ligger langre
Osterut, bildade Stor-Massby. Kavals, Styrmans och Kuus
bildade Lill-Massby pa ans véastra strand. Danielsbacka lig-

ger avskilt fran byns 6vriga gardar. Alla gardar i Massby var

odelade ar 1866.

Nékymé Labbniityntieltd kohti lounasta. Hevostarhat
sijoittuvat seléinteen rinteille.

Ndkymd Massbyntien ja Labbniityntien risteyksestd kohti
eteldd-lounasta.

Vy fran Labbdngsvdgen mot sydvdst. Hdsthagarna finns pd
bergsryggens sluttningar.

i + il

Vi frén korsningen mellan Massbyvdgen och Labbdngsvigen
mot séder-sydvdist.
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Ndkymdé Massbyntien ja Labbniityntien risteyksestd kohti Vy frdn korsningen mellan Massbyvdgen och Labbdngsvidgen
koillista-pohjoista. mot nordost-norr.

0 50100 200m
= Kaava-alueen rajaus - Planomrddets avgrénsning — Mikymalinja - Siktlinje Losiliaa

[ ] Awoin viljelymaisema, pelto - Oppet odlingslandskap, dker [___| Maamerkki - Landmiirke
[ | Awoin viljelymaisema, niitty - Oppet odiingslandskap, &ng 5e% Perinteinen rakennettu vyshyke - Traditionel| bebyggd zon

aemrnny,

H : Avokallio - Berg | dagen Korkeusyyiihyke - Hajdzon
— 70 m mpy - @.h,
|:| Virtavesialue - Strémmande vattendrag .
- Rakennus - Byggnad
O m mpy - &.h,
Maisemarakenteen ja maisemakuvan piirteité kaava-alueella Landskapsstrukturens och landskapsbildens sdrdrag pa
ja sen ympiristéssd. planomrddet och i dess omgivning.
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3.1.2.6 Arvokkaat maisema-alueet, kulttuuriympdristot
Jja muinaisjaannokset

Kaava-alueella ei sijaitse tunnettuja kiinteitd muinaisjaan-
noksid. Lahimmat tunnetut muinaisjaannokset sijaitsevat
Massbyntien ja Sipoonjoen valisella alueella. Kaava-alu-
een koillis- ja itédpuolilla sijaitsevat muinaisjadanndsalueet
ovat historiallisia kylanpaikkoja: Lill-Massby ja Soderkulla /
Danielsbacka torp. Danielsbackan torpan todennakoisella
paikalla on nykyaan koulumuseo.

Kaava-alueen itdosaan sijoittuu maakunnallisesti arvokas
Sipoonjokilaakson kulttuurimaisema (maakuntakaavassa
ma/m ja ma/v). Maakuntakaavassa esitetyt maakunnalli-
sesti ja seudullisesti merkittavat rakennetut kulttuuriym-
paristot ja maisemat pohjautuvat I-vaiheen seutukaavan
rajauksiin seka Ita-Uudenmaan rakennettu kulttuuriympa-
ristd 2007 -selvitykseen. Uudenmaan kulttuuriymparistois-
td on tehty uusin selvitys vuonna 2012: ”"Missd maat on
mainioimmat — Uudenmaan kulttuuriymparistét” (Uuden-
maan liitto 2012). Kyseisessa selvityksessa maakuntakaa-
van arvoalueen rajaus liittyy Sipoonjokilaakson kulttuuri-
maisema — kokonaisuuteen. Sipoonjokilaakso on pitkaan
asuttua viljelymaisemaa, jonka perustekijat ja rakenne
ovat sdilyneet vuosisatojen ajan ldhes muuttumattomina.
Sipoonjokilaakson kulttuurimaiseman arvokkaisiin omi-
naispiirteisiin kuuluvat viljelysmaiden reunoille sijoittuva
asutus, jokea seurailevat vanhat tielinjaukset seka vanhat
niityt ja pellot.

Kaava-aluetta ldhin valtakunnallisesti merkittava rakenne-
tun kulttuuriympariston (RKY 2009) kohde on Sipoonjo-
kivarteen sijoittuva Sibbesborgin keskiaikainen linnasaari
ja Sipoonjokilaakson viljelymaisema. Kaava-alueesta noin
650 m itdaan sijoittuu RKY-alueeseen kuuluva Soderkullan
kartano.

Sipoon kunnassa on tehty yleiskaavan tarpeisiin koko
kunnan alueella kulttuuriymparisto- ja rakennusperinto-
selvitys (Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen Valkama Oy ja
Ymparistdtoimisto Oy 2006). Inventoinnissa on madritelty
seka rajattu alueet ja kohteet, jotka edustavat inventoin-
tialueella selkeimmin sellaisia suomalaisia ja sipoolaisia
kulttuuriympariston sekd rakennusperinnon arvoja, joiden
sdilyminen olisi turvattava. Alueet ja kohteet on arvotet-
tu luokkiin 1-3/3. Naista luokkaan 1 ja 1-2 kuuluvat ovat
arvokkaimpia kohteita (mahdollisesti maakunnallisia tai
valtakunnallisia arvoja) ja luokkaan 2 kuuluvilla on paikal-
linen merkitys. Luokan 3 kohteita ei ole arvotettu tai osoi-
tettu kartalla.

Kaava-alueen itdosa kuuluu Sipoon kunnan kulttuuriympa-
ristoselvityksen alueisiin: Sipoonlahden kulttuurimaisema
(perustuu RKY 1993 —inventointiin) seka Soderkullan kar-
tano ja Massbyn viljelylaakso —alueeseen. Kaava-alueelle
sijoittuu kolme Sipoon kunnan rakennusperintdselvityk-
sessd inventoitua rakennusta: arvoluokkaan 1 kuuluvat
Styrmans ja Bergshyddan seka arvoluokkaan 2 kuuluva
Solbacka. Rakennukset on luetteloitu inventoinnissa ark-
kitehtonisten, historiallisten ja ympariston arvojen perus-
teella.

Styrmans on Lill Massbyn alkuperaisia kantatiloja, joka

3.1.2.6 Vérdefulla landskapsomraden, kulturmiljoer
och fornlamningar

Pa planomradet finns inga kanda fasta fornlamningar.
Narmaste kdnda fornlamningar ligger pa omradet mel-

lan Massbyvagen och Sibbo a. Fornlamningsomradena
nordost och 6ster om planomradet &r historiska byplatser:
Lill-Massby och Séderkulla / Danielsbacka torp. Pa den
sannolika platsen for Danielsbacka torp finns numera ett
skolmuseum.

| planomradets Ostra del finns Sibbo adals vardefulla
kulturlandskap, som &r av intresse pa landskapsniva (i
landskapsplanen ma/m och ma/v). De i planen angivna
byggda vardefulla kulturmiljoerna och landskapen som ar
av intresse pa landskapsniva och regional niva ar baserade
pa avgransningarna i forsta etappens regionplan samt ut-
redningen av byggd kulturmiljo i Ostra Nyland 2007. Den
nyaste utredningen av Nylands kulturmiljoer gjordes ar
2012: ”"Missa maat on mainioimmat — Uudenmaan kult-
tuuriymparistot” (Nylands forbund 2012). | namnda ut-
redning sammanhdanger avgransningen av det vardefulla
omradet i landskapsplanen med helheten Sibbo adals
kulturlandskap. Sibbo adal &r ett odlingslandskap som
lange har varit bebott och vars grundelement och struktur
har bevarats nastan oférandrade i hundratals ar. Till de
vardefulla sardragen i Sibbo adals kulturlandskap hér bo-
sattningen langs odlingsomradenas kanter, langs de gamla
vagstrackningarna som féljer an samt de gamla dngarna
och akrarna.

Det byggda kulturmiljéobjekt av riksintresse (RKY 2009)
som ligger narmast planomradet ar den medeltida borgen
Sibbesborg intill Sibbo & och Sibbo adals odlingslandskap.
Cirka 650 m 6ster om planomradet finns Soderkulla gard,
som hor till RKY-omradet.

| Sibbo kommun gjordes for generalplanens behov en ut-
redning av kulturmiljéer och byggnadsarv inom hela kom-
munens omrade (Arkitektbyra Lehto Peltonen Valkama
Oy och Miljobyran Ab 2006). | inventeringen definierades
samt avgransades de omraden och objekt pa inventerings-
omradet som tydligast representerar sadana for Finland
och Sibbo typiska varden i fraga om kulturmiljo och bygg-
nadsarv som borde bevaras. Omradena och objekten &r
varderade i klasserna 1-3/3. De som hor till klass 1 och
1-2 &r de vardefullaste objekten (eventuellt vardefulla pa
landskaps- eller riksniva) och de som hor till klass 2 &r av
lokal betydelse. Objekten i klass 3 har inte varderats eller
angetts pa kartan.

Planomradets 6stra del hor till omradena i Sibbo kom-
muns kulturmiljoutredning: Sibbovikens kulturlandskap
(baserat pa inventeringen RKY 1993) samt Soderkulla

gard och Massby odlingsdal. P& planomradet finns tre
byggnader som inventerats i Sibbo kommuns utredning

av byggnadsarv: Styrmans och Bergshyddan, som hor till
vardeklass 1, och Solbacka, som hor till vardeklass 2. Bygg-
naderna ar katalogiserade i inventeringen enligt arkitekto-
niska, historiska och miljdmassiga varden.

Styrmans ar en av de ursprungliga stamfastigheterna i
Lill-Massby. Den nédmns redan ar 1543. Den nuvarande hu-
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mainitaan jo vuonna 1543. Nykyinen pdarakennus sijait-
see maisemallisesti nakyvalla paikalla maen rinteessa.
Puistomaisessa pihapiirissd on vanhaa puustoa, aitta, pi-
harakennuksia ja suuria vanhahkoja maatalouteen liittyvia
talousrakennuksia. Padrakennuksen arvioitu valmistumis-
vuosi on 1898. Rakennusta on inventoinnin jalkeen re-
montoitu ja laajennettu.

Bergshyddan on inventoinnin mukaan jokseenkin hyvin
sailynyt, pienehkd, matala hirsinen asuinrakennus, jonka
rakennusvuodeksi on arvioitu 1750. Rakennus sijaitsee
seldnteen reunalla, kumpareen laella. Bergshyddan on ar-
vioitu historian ja ympariston kannalta arvokkaaksi.

Solbacka on inventoinnin mukaan rakennusaikansa hyva
edustaja, johon liittyy rakennushistoriallisia ja paikallishis-
toriallisia arvoja. Rakennus on arvioitu ymparistokokonai-
suuden ja maiseman kannalta tarkedksi. Myds Solbackan
rakennukseen on tehty muutoksia inventoinnin jalkeen.

Styrmansin tilan pédrakennus (vasemmalla) ja Solbackan
rakennus (oikealla) kaava-alueella.
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vudbyggnaden ligger pa en synlig plats i landskapet pa en
backsluttning. | den parklika gardsmiljon finns gamla trad,
en bod, gardsbyggnader och stora, gamla ekonomibygg-
nader som hor till lantbruket. Huvudbyggnaden uppskat-
tas ha fardigstallts ar 1898. Byggnaden har efter invente-
ringen renoverats och byggts ut.

Bergshyddan ar enligt inventeringen ett ganska val be-
varat, tdmligen litet och 1agt bostadshus av timmer. Det
uppskattas vara byggt kring ar 1750. Byggnaden ligger vid
kanten av asen, pa en kulle. Bergshyddan har med tanke
pa dess historia och omgivning bedomts vara vardefull.

Solbacka ar enligt inventeringen en god representant for
sin byggnadstid och har byggnadshistoriska och lokalhis-
toriska varden. Byggnaden har beddmts vara viktig med
tanke p& miljdhelheten och landskapet. Aven Solbacka-
byggnaden har genomgatt andringar efter inventeringen.

Gdrden Styrmans huvudbyggnad (till vdnster) och Solbacka
byggnad (till héger) pd planomrddet.
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7 Arvoluskka 1/ Virdeklass 1

Sipoon kunnan kunnan kulttuuriympdristdsalvitys - Sibbo kommuns utredning av kulurmiljider

Sipoon kunnan kennan rakennusperintéselitys - Sibbo kommuns utredning av byggnadsany

@ Arvoluokka 1/ Virdeklass 1
QO Arvoluokka 1-2 /Vardeklass 1-2
@ Arvoluokka 2 f Vardeklass 2

Arvokkaat kulttuuriympdristén alueet seké —kohteet kaava-
alueella ja sen ympdristossd.

3.1.2.7 Vdesto ja tybpaikat

Suunnittelualueella on yhteensa seitseman asuinraken-
nusta. Maatilakeskuksen pdarakennuksen lisédksi tilan pi-
hapiirissa on kaksi pienempaa asuinrakennusta. Suunnitte-
lualueen koillisnurkassa on kolme pientaloa ja lounaisnur-
kassa sijaitsee alueen muusta rakennuskannasta erilldan
yksi omakotitalo. Alueella asuu vakituisesti noin 10 henki-
163. My0s suunnittelualueen laheisyydessa on jonkin ver-

Virdefulla kulturmiljgomraden och objekt pa planomradet
och i dess omgivning.

3.1.2.7 Befolkning och arbetsplatser

Pa planeringsomradet finns sammanlagt sju bostadsbygg-
nader. Utéver huvudbyggnaden vid gardsbrukets drifts-
centrum finns tva mindre bostadsbyggnader pa gards-
omradet. | planeringsomradets norddstra horn finns tre
sma hus och i planeringsomradets sydvastra horn finns
ett egnahemshus som star avskilt fran omradets 6vriga
byggnadsbestand. P4 omradet ar cirka 10 personer fast
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ran asuinrakennuksia.

Massbyn ratsastuskeskus tyollistad muutamia tyonteki-
joita. Suunnittelualueen pohjoispuolella sijaitsee Arlan
tehdas, joka on yksi Sipoon kunnan suurimmista tyonan-
tajista.

3.1.2.8 Palvelut ja elinkeinotoiminta

Lahimmat julkiset ja kaupalliset palvelut sijaitsevat Sipoon
Soderkullan keskustassa noin 3 kilometrin etdisyydella
suunnittelualueesta itaan.

Ratsastuskeskus on maatilakeskuksen omistavan perheen
yksi elinkeinoista. Tilalla harjoitetaan maa- ja metsatalou-
den hoidon lisdksi ravihevosten kasvatusta ja valmennusta
seka ratsastustoimintaa.

3.1.2.9 Virkistys

Suunnittelualue on osoitettu voimassa olevassa kaavas-
sa lansiosastaan lahivirkistysalueeksi (VL). Muu kuin rat-
sastukseen liittyva virkistyskaytté on kuitenkin maaston
haasteellisuuden ja ratsastuskeskuksen toiminnan vuoksi
vahdista.

Ratsastuskeskuksen maanomistajan omistamat maa-alueet
merkitty ilmakuvaan vihredlld. Kaava-alueen raja punaisella.
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bosatta. | ndrheten av planeringsomradet finns ocksa bo-
stadsbyggnader i nagon man.

Massby ridcentrum sysselsatter nagra personer. Norr om
planeringsomradet finns Arlas fabrik, som &r en av de
storsta arbetsgivarna i Sibbo kommun.

3.2.1.8 Service och nédringsverksamhet

Nadrmaste offentliga och kommersiella service finns i S6-
derkulla centrum i Sibbo cirka 3 kilometer 6ster om plane-
ringsomradet.

Ridcentret dr en av ndringarna i familjen som ager gards-
brukets driftscentrum. Pa garden bedrivs jord- och skogs-
bruk samt uppfédning och tréning av travhastar och rid-
verksamhet.

3.1.2.9 Rekreation

Vastra delen av planeringsomradet ar i gallande plan anvi-
sad som omrade for narrekreation (VL). Annan rekrea-
tionsanvandning an ridning férekommer dock endast obe-
tydligt pa grund av den svara terrdngen och ridcentrets
verksamhet.

De markomrdaden som ridcentrets markdgare dger dr
utmdrkta med grént pa flygfotot. Planomradets grdns Gr
utritad med rétt.




3.1.2.10 Ratsastuskeskuksen toiminta ja alueet

Massbyn ratsastuskeskus on yksityistalli ja sielld on talla
hetkelld 50 karsinapaikkaa. Talli sijaitsee Styrmansin maa-
tilakeskuksessa, jonka pinta-ala on noin 4,5 ha. Kaava-
alueella on yksi olemassa oleva tallirakennus (pinta-ala n.
1 300 k-m?2), siihen liittyva lantala seka varastorakennus.
Kaava-alueen laheisyydessa on raviharjoittelurata ja kaa-
va-alueelle on rakennettu uusi ratsastuskentta.

Hevosten jaloittelualueita on kaava-alueella noin 3,7 ha.
Taman lisaksi maanomistajalla on kaava-alueen lounais-
puolella, sen valittdmassa laheisyydessa noin 35 ha maa-
alue, jota voidaan kayttda hevosten laidun- ja jaloittelualu-
eena.

3.1.2.11 Liikenne

Kaavatyon yhteydessa on laadittu erillinen liikenneselvitys
(Ramboll, 2015).

Suunnittelualueen eteldosassa kulkee Labbniityntie.

Ote Sipoon tieliikenteen meluselvityksen 2010
pdivimelualueet LAeq, 7-22 nykytilanteessa (v. 2009).
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Ote Sipoon tieliikenteen meluselvityksen 2010
pdivdmelualueet LAeq,7-22 ennustetilanteessa (v. 2025).

3.1.2.10 Ridcentrets verksamhet och omraden

Massby ridcentrum &r ett privat stall dar det fér nérva-
rande finns plats for 50 hastar. Stallet finns vid garden
Styrmans driftscentrum vars areal &r cirka 4,5 ha. Pa
planomradet finns en befintlig stallbyggnad (areal ca 1
300 v-m2), dartill hérande godselstad samt en lagerbygg-
nad. | ndrheten av planomradet finns en travtraningsbana
och pa planomradet har en ny ridbana byggts.

Pa planomradet finns rasthagar for hastar pa cirka 3,7 ha.
Dartill har markégaren sydvast om planomradet, i dess
omedelbara narhet, ett markomrade pa cirka 35 ha som
kan anvandas som betesomrade och rasthagar for hastar-
na.

3.1.2.11 Trafik

I samband med planldggningsarbetet gjordes en separat
trafikutredning (Ramboll, 2015).

| sédra delen av planeringsomradet l6per Labbédngsvagen.

45.0dB
s0.0dB
55.0d8
60.0 dB
65.0dB
T0.0dB
= 75.0dB
Utdrag ur bullerutredningen av vdgtrafiken i Sibbo 2010,

dagbulleromrdden LAeq,7-22 i nuvarande situation (Gr
2009).
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45.0dB
50.0dB
55.0d8
60.0 dB
65.0dB
70.0dB
= 75.0dB

Utdrag ur bullerutredningen av vdgtrafiken i Sibbo 2010,
dagbulleromrdden LAeq,7-22 i en prognostiserad situation
(Gr 2025).

WoOW W W W W

[BER | s



Yhdystie 11679 (Massbyntie) kulkee alueen itdpuolella
eteldstd pohjoiseen. Tien vuoden keskimaarainen vuoro-
kausiliikenne (KVL) on 1 237 ajoneuvoa vuorokaudessa.
Sipoon tieliikenteen meluselvityksen 2010 ennusteen mu-
kaan Massbyntien keskimaardinen arkivuorokausiliikenne
(KAVL) ennustetilanteessa vuonna 2025 on 4 300 ajoneu-
voa vuorokaudessa.

Massbyntielld raskaan liikenteen osuus on suuri, noin 12,2
%, koska |ahistolla sijaitsevalle Arlan tehtaalle kuljetaan
sitd pitkin. Tehtaille ollaan siirtamassa tulevaisuudessa
maidon pakkaus, joka edelleen kasvattaa raskaan liiken-
teen kasvua tielld noin 5 %:lla.

Massbyntien varteen on toteutettu uusi kevyen liikenteen
vayla syksylla 2014.

3.1.2.12 Tekninen huolto

Alueella on seka kunnan etta Arlan tehtaan vesihuoltover-
kostoa. Osa nykyisistd rakennuksista on liittynyt tehtaan
verkkoon.

Uudisrakennukset liitetddn kunnan vesi- ja viemariverk-
koon. Uudisrakentamisen yhteydessd myods olemassa ole-
vat rakennukset voidaan siirtda kunnan verkostoon. Tarvit-
tavien vesihuoltolinjojen rakentamisesta sovitaan kaavan
yhteydessa laadittavassa maankayttosopimuksessa.

Kaavaselostuksen liitteend 2 on kartta kunnan vesi- ja vie-
marilinjoista.

3.1.2.13 Ympéristohéiriot

Kaavamuutosalue rajoittuu vaarallisia kemikaaleja (am-
moniakki) kasittelevdan ja varastoivaan elintarviketuo-
tantolaitokseen, jossa toimii Arla Oy seka Unilever Oy.
Laitos kayttda kylmdaineena ammoniakkia. Massby Fa-
cility & Services Ltd. Oy omistaa kiinteistét. Unilever Oy
lopettaa toimintansa (jaatelon valmistus) kiinteistossa
vuoden 2022 aikana.

Massbyn elintarviketehdas sisiltyy Tukesin luetteloon

ns. Seveso Il direktiivin mukaisista laitoksista. Laitoksen
ympdrille Tukes on maarannyt 0,5 km konsultointivyo-
hykkeen ja pddosa kaavamuutosalueesta sijaitsee kon-
sultointivyohykkeelld. Kaavamuutoksista ja merkittavam-
masta rakentamisesta on talloin pyydettava Tukesin seka
pelastusviranomaisen lausunto.

Ramboll on vuonna 2016 Arla Oy:n ja Massby Facility &
Services Ltd. Oy:n toimeksiannosta kaavoitusprojektiin
liittyen laatinut tehtaan riskiselvityksen, joka on ollut
kaytettavissda asemakaavamuutosta laadittaessa. Riski-
selvityksen tulokset, vaikutukset ja rajoitukset alueen
suunniteltuun maankadytto6n on selvitetty ja raportoitu
tarvittavilta osiltaan tassa kaavaselostuksessa. Turva-
selvitys ei ole kaikilta osilta julkinen, mutta siitd on laa-
dittu tiivistelma maankaytt6on vaikuttavista keskeisista
kohdista 25.02.2022, joka on taman kaavaselostuksen
liitteena.
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Forbindelsevag 11679 (Massbyvagen) |6per 6ster om
omradet i nord-sydlig riktning. Den arliga genomsnittliga
dygnstrafiken (GDT) pa vagen ar 1 237 fordon per dygn.
Enligt prognosen i bullerutredningen av trafiken i Sibbo
2010 kommer den genomsnittliga vardagsdygnstrafiken pa
Massbyvagen (AMVD) &r 2025 att vara 4 300 fordon per
dygn.

Den tunga trafikens andel pa Massbyvagen ar stor, cirka
12,2 % eftersom trafiken till narbeldgna Arlas fabrik gar
langs den har vagen. | framtiden kommer férpackningen
av mjolk att flyttas till fabriken, vilket ytterligare kommer
att 6ka andelen tung trafik pa vagen med cirka 5 %.

Intill Massbyvagen har en ny led for gang- och cykeltrafik
byggts hosten 2014.

3.1.2.12 Teknisk férsérjning

Pa omradet finns bade kommunens och Arlas fabriks vat-
tentjanstnat. En del av de nuvarande byggnaderna &r an-
slutna till fabrikens nat.

Nya byggnader ansluts till kommunens vatten- och av-
loppsnat. | samband med nybyggnation kan dven befint-
liga byggnader 6verforas till kommunens nat. | markan-
vandningsavtalet som gors upp i samband med att planen
utarbetas kommer man dverens om att bygga behovliga
vattentjanstledningar.

| planbeskrivningens bilaga 2 finns en karta 6ver kommu-
nens vatten- och avloppsledningar.

3.1.2.13 Miljéstérningar

Planeomradet gransar till en livsmedelsindustrianlagg-
ning som anvander och lagrar farliga kemikalier (am-
moniak). | anldggningen verkar Arla Oy och Unilever Oy.
Anlaggningen anvander ammoniak i sina kylanlaggning-
ar. Massby Facility & Services Ltd.Oy dger fastigheterna.
Unilever Oy upphor med sin verksamhet (glassproduk-
tion) under ar 2022.

Massby livsmedelsindustrianlaggning ingar i Tukes for-
teckning 6ver de anlaggningar, som berérs av det sk.
Seveso Il direktivet. Tukes har faststéllt en 0,5 km stor
konsultationszon kring anldggningen och stérsta delen av
planedndringsomradet omfattas av konsultationszonen.
Over planeindringar och mera betydande byggprojekt
skall harvid inbegdras utlatanden av Tukes och radd-
ningsmyndigheterna.

Ramboll har ar 2016 pa uppdrag av Arla Oy och Masshy
Facility & Services Ltd. Oy i anslutning till planeand-
ringsprojektet, uppgjort en riskbedémningsutredning
for industrianldaggningen, vilken har kunnat utnyttjas vid
uppgorandet av planedndrinngen. Riskbeddmningens
resultat, inverkan pa och begransningar for omradets
markanvandning har utretts och rapporterats i behovlig
utstrackning i denna planbeskrivning. Riskbed6mning-
en dr inte till alla delar offentlig, men ett sammandrag
over de for markanvandningen mest relevanta delarna
har uppgjorts 25.02.2022 och finns som bilaga till denna
planbeskrivning.



Ravi- ja ratsastustoiminnasta mahdollisesti asumiselle ai-
heutuva hairié on huomioitava asemakaavan suunnittelus-
sa, alueen toteutuksessa ja kdytossa.

3.1.3 Maanomistus

Suunnittelualue on yksityisessa omistuksessa.

3.2  Suunnittelutilanne

3.21 Maakuntakaava

Ymparistoministerion 15.2.2010 vahvistamassa (korkeim-
man hallinto-oikeuden p&atos 6.4.2011) Itd-Uudenmaan
maakuntakaavassa suunnittelualue on maaritelty padosin
taajamatoimintojen laajenemisalueeksi (A/r) ja pohjois-
osasta pienelta osin teollisuus- ja varastoalueeksi (T).
Suunnittelumaardysten mukaan yhdyskuntarakenteen
eheytyminen on tarkoitettu toteutettavaksi yksityiskohtai-
semmalla suunnittelulla sijoittamalla asuminen, palvelu-,
tyopaikka- ja muut toiminnot olemassa olevaa yhdyskun-
tarakennetta tukien seka joukko- ettd kevyen liikenteen
kehittamisedellytyksia parantaen. Uudisrakentaminen on
sopeutettava rakennettuun ymparistoonsa.

Eventuella stérningar for boendet férorsakade av trav- och
ridverksamhet, skall beaktas i planlaggningen samt vid ge-
nomférandet och i den kommande verksamheten.

3.1.3 Markagoforhallanden

Planeringsomradet &r i privat dgo.

3.2 Planeringssituation

3.21 Landskapsplan

| Ostra Nylands landskapsplan, som faststilldes av Miljo-
ministeriet 15.2.2010 (hogsta forvaltningsdomstolens be-
slut 6.4.2011), ar planeringsomradet definierat huvudsak-
ligen som utvidgningsomrade for tatortsfunktioner (A/r)
och i norr till en liten del som industri- och lageromrade
(T). Enligt planeringsbestdammelserna ar avsikten att sam-
héllsstrukturen ska férenhetligas genom mera detaljerad
planering sa att boende, service, arbetsplatser och andra
funktioner placeras sa att de stoder den befintliga sam-
héllsstrukturen samt att férutsattningarna for utveckling
av kollektivtrafiken och géang- och cykeltrafiken forbattras.
Nybyggnationen ska anpassas till den byggda miljon.

Ote epdvirallisesta maakuntakaavojen yhdistelmdstd.

Utdrag ur en inofficiell sammanstdllning av landskapsplaner.
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Alueen itdpuoli on kulttuuriympariston tai maiseman vaa-
limisen kannalta tarkea alue, joka on seka valtakunnalli-
sesti (ma/v) ettd maakunnallisesti merkittava (ma/m). Alu-
een itdosa sijaitsee pohjavesialueella (pv).

Lannessa alue rajautuu maa- ja metsatalousvaltaiseen alu-
eeseen, jolla on erityistad ulkoilun ohjaamistarvetta (MU)
sekéa pohjoisessa teollisuus- ja varastoalueeseen (T). Alu-
een lansipuolella kulkee tieliikenteen yhteystarve.

Voimassa olevat Uudenmaan 1. vaihekaava, 2. vaihekaava
seka 3. vaihekaava eivat sisalla suunnittelualueelle kohdis-
tuvia merkint6ja. Uudenmaan neljannen vaihemaakunta-
kaavan luonnos on ollut ndhtéavilld alkuvuodesta 2015.

3.2.2 Yleiskaava

Sipoon kunnanvaltuusto hyvaksyi Sipoon yleiskaavan 2025
15.12.2008 (108 §). Kaavasta valitettiin Helsingin hallinto-
oikeuteen ja edelleen Korkeimpaan hallinto-oikeuteen.
Korkein hallinto-oikeus hylkasi paatoksellaan 23.12.2011
kaavasta jatetyt valitukset. Paatoksen myota Sipoon yleis-
kaava 2025 tuli lainvoimaiseksi, ja korvaa aiemmat yleis-
kaavat.

Yleiskaavassa suunnittelualue on taajamatoimintojen
aluetta (A). Maéaraysten mukaan merkinnalld osoitetaan
padosin asumisen ja muiden taajamatoimintojen alueet.
Alue on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi. Alueen tarkka
rajaus ratkaistaan asemakaavoituksen yhteydessa. Mer-
kinnalld on osoitettu asumiseen ja muille taajamatoimin-
noille, kuten palveluille, teollisuudelle rakentamisalueita,
padvaylid pienempia liikennevaylia, virkistys- ja puistoalu-
eita, erityisalueita sekad yhdyskuntateknisen huollon alu-
eita. Suunnittelussa pidetdan lahtokohtana kauniin ympa-
ristokuvan luomista. Alue on suunniteltava ymparistoku-
valtaan monimuotoiseksi kdyttden erilaisia talotyyppeja.
Suunnittelualueen pohjoisosaan sijoittuu tyopaikka-, teol-
lisuus- ja varastoalue (TP) ja itdosaan tarkea tai vedenhan-
kintaan soveltuva pohjavesialue. Suunnitteluméaaraysten
mukaan pohjavesialueelle ei saa asemakaavalla osoittaa
pohja/pintaveden laatua vaarantavia toimintoja. Alueella
rakentamista rajoittavat vesilain ja ymparistésuojelulain
mukaiset pohjaveden muuttamis- ja pilaamiskiellot.

Alueen itdpuolella sijaitsee maisemallisesti arvokas alue
(ma), Séderkullan kartano ja Massbyn viljelylaaksoalue.
Tieliikenteen yhteystarve kulkee alueen lansipuolella
Massbyn- ja Immersbyntieltd Uudelle Porvoontielle.
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Oster om omradet ligger ett omrade som &r viktigt for

varnande av kulturmiljon eller landskapet och det &r av in-
tresse pa bade riksniva (ma/v) och landskapsniva (ma/m).
Ostra delen av omradet ligger p& grundvattenomrade (pv).

| vaster gransar omradet till ett jord- och skogsbruksdomi-
nerat omrade med séarskilt behov av att styra friluftslivet
(MU) samt i norr ett industri- och lageromrade (T). Vaster
om omradet finns behov av vagtrafikférbindelser.

Nylands gallande 1:a etapplan, 2:a etapplan och 3:e etap-
plan har inga beteckningar pa planeringsomradet. Ett ut-
kast till Nylands fjarde etapplandskapsplan var offentligt
framlagt i borjan av ar 2015.

3.2.2 Generalplan

Sibbo kommunfullmaktige godkande Sibbo generalplan
2025 den 15.12.2008 (108 §). Planen overklagades till Hel-
singfors forvaltningsdomstol och vidare till Hogsta forvalt-
ningsdomstolen. Hogsta forvaltningsdomstolen forkastade
besvdren med sitt beslut 23.12.2011. Genom beslutet fick
Sibbo generalplan 2025 laga kraft och ersatter de tidigare
generalplanerna.

| generalplanen ar planeringsomradet omrade for tat-
ortsfunktioner (A). Enligt bestdmmelserna anvisas framst
omraden fér boende och andra tatortsfunktioner med
den har beteckningen. Omradet ar avsett att detaljplane-
ras. Omradets noggranna avgransning avgors i samband
med detaljplaneringen. Med beteckningen har man an-
visat byggomraden fér boende och andra tatortsfunktio-
ner sasom service och industri, trafikleder som ar mindre
an huvudleder, rekreations- och parkomraden, special-
omraden samt omraden for samhallsteknisk forsorjning.
Utgdngspunkt for planeringen ar att en vacker miljébild
ska skapas. Omradet ska planeras med olika hustyper sa
att miljobilden blir mangsidig. | norra delen av planerings-
omradet finns ett omrade for arbetsplatser, industri och
lager (TP) och i 6stra delen ett grundvattenomrade som &r
viktigt eller lampar sig for vattentakt. Enligt planeringsbe-
stammelserna far funktioner som aventyrar grund-/ytvatt-
nets kvalitet inte med detaljplan anvisas pa grundvatten-
omradet. Byggandet pa omradet begransas av forbud att
andra och fororena grundvattnet enligt vattenlagen och
miljoskyddslagen.

Oster om omradet finns ett landskapsmassigt vardefullt
omrade (ma), Séderkulla gard och Massby odlingsdal. Vas-
ter om omradet finns ett behov av vagtrafikforbindelser
fran Massbyvédgen och Immersbyvagen till Nya Borgava-
gen.



Ote Sipoon yleiskaavasta 2025.

3.2.3 Sibbesborgin osayleiskaava
Asemakaavamuutosalue kuuluu Sibbesborgin osayleiskaa-
va-alueeseen. Osayleiskaavaluonnos on ollut ndhtavilla
tammi-maaliskuussa 2015. Kaavassa alue on osoitettu taa-
jamatoimintojen laajenemisalueeksi (A/r). Maatilan paara-
kennus on osoitettu suojeltavaksi rakennukseksi (sr 294).
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Utdrag ur Sibbo generalplan 2025.

3.2.3 Sibbesborgs delgeneralplan

Omradet for detaljplaneédndringen hor till Sibbesborgs
delgeneralplaneomrade. Ett utkast till delgeneralplan var
offentligt framlagt i januari—-mars 2015. | planen dr om-
radet anvisat som utvidgningsomrade for tatortsfunktio-
ner (A/r). Gardsbrukets huvudbyggnad &r anvisad som en
byggnad som ska skyddas (sr 294).



Ote Sibbesborgin osayleiskaavan luonnoksesta.

3.24 Asemakaava

Voimassa olevassa asemakaavassa alue on varattu maata-
lousalueeksi (MT), erillispientalojen korttelialueeksi (AO),
maatilojen talouskeskusten korttelialueeksi (AM-1) ja ldhi-
virkistysalueeksi (VL).

Asemakaavassa osoitettua Styrmannintieté ei ole toteu-
tettu.

Utdrag ur utkastet till delgeneralplan fér Sibbesborg.

3.24 Detaljplan

| géllande detaljplan &r omradet reserverat som jordbruks-
omrade (MT), kvartersomrade for fristaende smahus (AO),
kvartersomrade for lantbrukslagenheters driftscentrum
(AM-1) och omrade for narrekreation (VL).

Styrmansvagen, som finns anvisad i detaljplanen, har inte
forverkligats.




Ote ajantasa-asemakaavasta.

3.2.5 Rakennusjarjestys

Maankaytto- ja rakennuslaissa seka -asetuksessa olevi-

en sekd muiden maankayttda ja rakentamista koskevi-

en sadnnodsten ja madrdysten lisdksi on Sipoon kunnassa
noudatettava kunnanvaltuuston 11.12.2017 hyvaksyman
rakennusjarjestyksen maardyksia, jos oikeusvaikutteisessa
yleiskaavassa, asemakaavassa tai Suomen rakentamismaa-
rayskokoelmassa ei ole asiasta toisin maaratty. Rakennus-
jarjestyksen maardykset ovat asema- ja yleiskaavoja tay-
dentavia siten, ettd kaavamaaraykset ovat ensisijaisia.

3.2.6 Aluetta koskevat sopimukset

Kunnan ja maanomistajan vélinen kaavoituksen kaynnis-
tdmissopimus on allekirjoitettu ratsastuskeskuksen maan-
omistajan (Anders Ingman) osalta 17.6.2014 ja kunnan
osalta 19.8.2014.

Kaavan laadinnan aikana ratsastuskeskuksen itdpuolen
maanomistajat (Viking Sundstrém, Maria Soini ja Sakari
Soini) jattivat kaavoitusaloitteen kaava-alueen laajentami-
seksi ja se hyvaksyttiin kunnanhallituksessa 25.11.2014.
Asemakaavoituksen kdynnistdmissopimus on hyvaksytty
kunnanhallituksessa 2.6.2015.

Kaavaehdotuksen nahtavilldolon jalkeen laaditaan maan-
kayttésopimus kunnan ja maanomistajien kesken.

Utdrag ur detaljplanesammanstillning.

3.2.5

Byggnadsordning

Enligt markanvandnings- och bygglagen och -férordningen
och andra stadganden och bestdammelser om markan-
vandning och byggande maste man i Sibbo kommun félja
bestammelserna i den av kommunfullméaktige 11.12.2017
godkdnda byggnadsordningen, om det inte i generalplan
med rattsverkan, detaljplan eller Finlands byggbestam-
melsesamling har bestamts pa annat satt. Byggnadsord-
ningens bestammelser dr kompletterande i forhallande till
detalj- och generalplaner sa att det i forsta hand ar plan-
bestammelserna som giller.

3.2.6 Avtal som géller omradet

Avtal mellan kommunen och markdgaren om att inleda
planlaggningen undertecknades av ridcentrets markagare
(Anders Ingman) 17.6.2014 och av kommunen 19.8.2014.

Under planlaggningens gang har markagarna 6ster om
ridcentret (Viking Sundstrom, Maria Soini och Sakari Soini)
lamnat in ett initiativ om att utvidga planomradet och det
godkandes av kommunstyrelsen 25.11.2014. Avtalet om
att inleda detaljplaneringen godkdandes av kommunstyrel-
sen 2.6.2015.

Efter att planforslaget varit framlagt utarbetas ett markan-
vandningsavtal mellan kommunen och markagarna.
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3.2.7 Pohjakartta

Pohjakartta mittakaavassa 1:1000 on saatettu ajan tasalle
kaavan laatimisen yhteydessa.

3.2.8 Rakennuskiellot

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 38 §:n mukainen ra-
kennuskielto ja 128 §:n mukainen toimenpiderajoitus ovat
voimassa suunnittelualueella kunnanhallituksen paatok-
selld 15.1.2013 § 10 15.1.2018 saakka.

3.29 Muita aluetta koskevia paatoksia ja
suunnitelmia

Kaavamuutosta varten on laadittu luonto-, maisema-, hu-
levesi- ja liikenneselvitykset.

4. Asemakaavasuunnittelu
vaiheet

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavamuutos on Sipoon kaavoitusohjelmien 2014-
2017 ja 2015-2018 kohde nro M 2. Kaavatyon tarkoituk-
sena on mahdollistaa ratsastuskeskuksen laajeneminen ja
tdydennysrakentaminen nykyisia tarpeita vastaavaksi. Li-
saksi kaavalla tutkitaan kahdeksan uuden pientalon raken-
tamismahdollisuudet jo olemassa olevien omakotitalojen
|aheisyyteen ja ratkaistaan uusien tonttien kulkuyhteydet.

Asemakaavan muutoksen laatimiseen on ryhdytty yksityis-
ten maanomistajien aloitteista.

4.2 Asemakaavasuunnittelun
kaynnistaminen 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 sitd edellyttaa.

Massbyn ratsastuskeskuksen alueen asemakaavoitus on
kdynnistetty kunnan kaavoitusohjelman 2014-2017 (KH
hyv. 10.12.2013) perusteella.

Sipoon kunnanhallitus on asettanut kaava-alueen osana
Sibbesborgin osayleiskaava-aluetta MRL 38 § mukaiseen
rakennuskieltoon ja MRL 128 § mukaiseen toimenpidera-
joitukseen 15.1.2013 10 §.

4.21 Osalliset

Osallisia ovat kaava-alueen ja sita rajaavan alueen maan-
omistajat, asukkaat, yrittajat, infrastruktuurin rakentajat ja
yllapitajat sekd muut alueen toimijat. Lisdksi osallisia ovat
viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa
kasitelldan. Osalliset on lueteltu tarkemmin osallistumis-
ja arviointisuunnitelmassa (liite 1).
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3.2.7 Baskarta

Baskartan i skala 1:1000 har uppdaterats i samband med
att planen utarbetats.

3.2.8 Byggforbud

Byggforbud enligt markanvandnings- och bygglagen (MBL)
38 § och atgardsbegransning enligt 128 § galler pa plane-
ringsomradet enligt kommunstyrelsens beslut 15.1.2013 §
10 till 15.1.2018.

3.29 Andra beslut och planer som rér omradet

For planandringen har natur-, landskaps-, dagvatten- och
trafikutredningar gjorts.

4. Detaljplaneringens
skeden

4.1 Detaljplanens planeringsbehov

Detaljplaneandringen ar objekt nr M 2 i Sibbo planlagg-
ningsprogram 2014-2017 och 2015-2018. Avsikten med
planlaggningsarbetet ar att mojliggdra en utvidgning av
ridcentret och kompletterande byggnation enligt nuva-
rande behov. Genom planen undersdks dessutom majlig-
heterna att bygga atta nya smahus i narheten av de redan
befintliga egnahemshusen, och infarterna till de nya tom-
terna avgors.

Arbetet med detaljplanedndringen har inletts pa initiativ
av privata markagare.

4.2 Inledning av detaljplaneringen och
dartill horande beslut

Enligt markanvandnings- och bygglagen 51 § ska detaljpla-
nen utarbetas och hallas uppdaterad efter hand som kom-
munens utveckling eller behovet av att styra markanvand-
ningen kraver det.

Detaljplaneringen av Massby ridcentrums omrade starta-
de utgaende fran kommunens planlaggningsprogram
2014-2017 (KS godk. 10.12.2013).

Sibbo kommunstyrelse har forsatt planomradet som en
del av Sibbesborgs delgeneralplaneomrade i byggférbud
enligt MBL 38 § och i atgardsbegransning enligt MBL 128 §
den 15.1.2013, 10 8.

4.21 Intressenter

Intressenter ar planomradets och det angransande omra-
dets markagare, boende, foretagare, infrastrukturbyggare
och uppréatthallare samt andra aktérer pa omradet. Intres-
senter ar dessutom ocksa myndigheter och sammanslut-
ningar vilkas verksamhetsomrade behandlas i planering-
en. Intressenterna finns ndrmare uppraknade i program-
met for deltagande och bedémning (bilaga 1).



4.2.2 Vireilletulo

Kaavatyo kuulutettiin vireille 27.8.2014. Kaavan vireille
tulosta ilmoitettiin kunnan virallisissa ilmoituslehdissa (Si-
poon sanomat ja Ostnyland), kunnan ilmoitustaululla seka
internet-sivuilla.

Lisaksi kaava-alueella sijaitsevien seka kaava-alueeseen
rajautuvien kiinteistdjen omistajille Idhetettiin kirje kaava-
tyon kdynnistymisesta.

4.2.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

ELY-keskus ei ndhnyt tarpeelliseksi jarjestaa aloitusvaiheen
viranomaisneuvottelua.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma paivitettiin 3.6.2015
kaavoituksen tavoitteiden, |ahtotietojen ja aikataulun osal-
ta. Osallisilla on ollut mahdollisuus koko kaavaprosessin
ajan antaa palautetta kaavaprosessista ja valmisteltavasta
kaavasta ottamalla yhteyttd kunnan kaavoitukseen.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman ollessa nahtavilla
pidettiin 10.6.2015 vuorovaikutustilaisuus suunnittelualu-
eella.

4.3 Asemakaavan tavoitteet

4.3.1 Maankaytto- ja rakennuslain
sisaltovaatimukset

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

Asemakaava on MRL:n 54 §:n 2 momentin mukaan laadit-
tava siten, ettd luodaan edellytykset terveelliselle, turvalli-
selle ja viihtyisalle elinymparistélle, palvelujen alueelliselle
saatavuudelle ja liikkenteen jarjestamiselle. Rakennettua
ymparistda ja luonnonympaéristda tulee vaalia eika niihin
liittyvia erityisid arvoja saa havittda. Kaavoitettavalla alu-
eella tai sen ldhiymparistdssa on oltava riittavasti puistoja
tai muita lahivirkistykseen soveltuvia alueita.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan 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 syrjdyttamatta
voidaan valttaa.

Seveso-laitoksia ymparodivdassd maankdytéssa huomioon
otettavista suojaetaisyyksista saddetadan maankaytto- ja
rakennusasetuksen 57 §:ssa. Taman mukaan harkittaessa
rakennushankkeen sijoittumista ja rakennuspaikan so-
veltuvuutta on huolehdittava vaarallisista aineista aiheu-
tuvan suuronnettomuusvaaran torjumiseksi riittavista
suojaetaisyyksista.

4.2.2 Planlaggningsstart

Planlaggningsarbetet kungjordes 27.8.2014. Meddelande
om att planen dr anhangig gavs i de tidningar som kom-
munen officiellt annonserar i (Sipoon Sanomat och Ostny-
land), pa kommunens anslagstavla samt pa webbplatsen.

Dessutom sdndes ett brev om att planldaggningsarbetet
startar till fastighetsagarna pa planomradet samt pa de
angransande fastigheterna.

4.2.3 Deltagande och samarbetsforfarande

NTM-centralen ansag det inte vara nodvandigt att ordna
myndighetssamrad i inledningsskedet.

Programmet for deltagande och bedémning uppdaterades
3.6.2015 betraffande planldggningens mal, utgangsuppgif-
ter och tidsplan. Intressenterna har haft méjlighet att un-
der hela planldggningsprocessen ge respons om planpro-
cessen och den plan som utarbetas genom att kontakta
kommunens planldggning.

Medan programmet for deltagande och bedémning var
framlagt ordnades ett tillfalle for vaxelverkan pa plane-
ringsomradet 10.6.2015.

4.3 Detaljplanens mal

4.3.1 Markanvandnings- och bygglagens
innehallskrav

Nar en detaljplan utarbetas ska landskapsplanen och en
generalplan med rattsverkan beaktas pa det satt som ovan
bestdms darom.

En detaljplan skall enligt 54 § 2 moment i MBL utarbetas
sa att det skapas forutsattningar for en halsosam, trygg
och trivsam livsmiljo, regional tillgang pa service och reg-
lering av trafiken. Den byggda miljon och naturmiljon ska
varnas och sarskilda varden i anslutning till dem far inte
forstoras. Pa det omrade som planlaggs eller i dess nar-
maste omgivning skall det finnas tillrackligt med parker el-
ler andra omraden som lampar sig for rekreation.

Detaljplanen far inte leda till att kvaliteten pa nagons livs-
milj6 forsdmras 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 sadana oskaliga olagenheter som kan undvikas utan
att de mal som stalls for planen eller de krav som stalls pa
den asidosatts.

Om de skyddsavstand som skall beaktas i markanvand-
ningen kring Seveso-anlaggningar stadgas i markanvand-
nings- och byggférordningens 57 §. Enligt stadgandet
skall, vid prévningen av var ett byggnadsprojekt skall
placeras och hur lamplig byggnadsplatsen ar, ses till att
skyddsavstanden ar tillrdckliga for att sadana risker for
storolyckor som férorsakas av farligadamnen skall kunna
avvarjas.
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On huomattava, ettd tama koskee, kuten Seveso Il di-
rektiivin 13 § 1 mom kohdassa c sanotaan, nimenomaan
uusia rakennushankkeita ja jarjestelyja, jotka saattavat
lisata suuronnettomuuden vaaraa tai pahentaa sen seu-
rauksia.

Tukes on vuonna 2015 oppaassa Tuotantolaitosten sijoit-
taminen suositellut oppaan kdytettavaksi myos laitosten
ulkopuolella tapahtuvaan kaavoitukseen liittyvissa riski-
arvioinneissa. Oppaassa on omassa luvussaan kasitelty
my6s ammoniakkikylmalaitosten riskit ja suojaetaisyy-
det. Lahtokohtaisesti pitda suojaetdisyys olla 80 m ton-
tin rajasta ja yleisesta liikennevayldsta seka toimintaan
kuulumattomista rakennuksista (etdisyys 1) tai 250 m asu
inrakennuksista, hoitolaitoksista, kouluista, padivakodeista
ja kokoontumistiloista, laitoksen ulkoseindstd mitattuna,
kun kyseessa on tyypin B mukaisesta laitoksesta, kuten
tdssa. Tassa tapauksessa se osa laitoksesta, jossa ammo-
niakkisailiot, putket ja lauhduttimet sijaitsevat, ovat lai-
toksen pohjoispuoleisessa osassa, jolloin turvaetdisyydet
tulee tassa mitata laitoksen pohjoisesta puoliskosta. Op-
paan taulukossa esitetyt suojaetdisyydet ovat yleistyksia
ja tarkemmat riskiselvitykset antavat tasmallisemmat
laitoskohtaiset turvaetdisyydet, kuten taman kaavamuu-
toksen yhteydessa laaditussa riskiselvityksessa on tehty.
(Riskiselvitys kemikaalien terveysvaikutuksista, Arla Oy).
Ramboll 2016.

4.3.2 Hakijan asettamat tavoitteet

Ratsastuskeskuksen maanomistajan tavoitteena on laa-
jentaa toimintaa rakentamalla alueelle uusi maneesi ja
talousrakennuksia. Lisdksi tavoitteena on saada kahdeksan
uutta omakotitonttia kolmeen eri paikkaan suunnittelualu-
eella jo rakennettujen omakotitalojen yhteyteen.

4.3.3 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Suunnittelualue sijaitsee pohjavesialueella ja uusien toi-
mintojen toteuttaminen ei saa aiheuttaa pohjavesien
pilaantumista. Hevosten laidunalueilla aiheuttamaa ra-
vinnekuormitusta tulee pienentaa viivyttamalla hulevesia
ennen niiden laskeutumista Sipoonjokeen.

4.3.4. Kunnan asettamat tavoitteet

Kunnan tavoitteena on paikallisen elinkeinotoiminnan
mahdollistaminen seka kulttuuriympariston, maiseman ja
luonnon arvojen seka ymparistdvaikutusten huomioon ot-
taminen alueen suunnittelussa ja toteutuksessa.

4.3.5 Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Suunnittelutyo tukeutuu Sipoon yleiskaavaan 2025, jossa
suunnittelualue on p&daosin osoitettu taajamatoiminto-
jen alueeksi ja se on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi.
Yleiskaavassa on alueelle osoitettu myos pohjavesialue ja
maisema-alue.

Alueella on voimassa oleva asemakaava (rakennuskaa-
va) ja tarkoituksena on laajentaa ratsastuskeskuksen
alue (AM) lahivirkistysalueelle sekd osoittaa sen yhtey-
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Det dr att mérka, att detta galler, sasom i Seveso Il direk-
tivets 13 § punkt c sags, uttryckligen nya byggprojekt och
regleringar, vilka kan 6ka risken for storolyckor eller for-
varra dess féljder.

Tukes har i sin anvisning Placering av produktionsan-
laggningar fran ar 2015 rekommenderat att anvisningen
ocksa skall anvandas for riskbedomningar i planldggning-
en utanfor anldggningarna. | anvisningen finns ocksa ett
eget kapitel for risker och skyddsavstand kring kylan-
laggningar med ammoniak. Man utgar allmant ifran ett
skyddsavstand pa 80 m fran tomtgransen och ifran en
allmin trafikled samt till byggnader som inte hor till pro-
duktionen (avstand 1) eller 250 m ifran bostadsbyggna-
der, vardanlaggningar, skolor daghem och samlingsbygg-
nader, fran anldaggningens vaggar raknat, nar det géller
anldggningar av typ B (stora anldggningar) sasom giller

i Massby. | detta fall &r de delar av anlaggningen, dar
ammoniakbehallarna, huvudréren och kondenskylarna
finns, beldgna i anlaggningens norra del, varvid skydds-
avstanden i detta fall skall berdknas fran produktions-
anlaggningens norra halva. | Tukes anvisning dr de givna
avstanden endast riktgivande och mera detaljerade och
noggrannare riskbedémningar fér ifragavarande anlagg-
ning ger mera exakta skyddsavstand sasom gjorts i den
riskbedomning som utforts i anslutning till detaljplane-
andringen (Riskiselvitys kemikaalien terveysvaikutuksista
Arla Oy) Ramboll 2016.

4.3.2 Den sokandes mal

Ridcentrets markagare har som mal att utvidga verksam-
heten genom att bygga en ny manege och ekonomibygg-
nader pa omradet. Ett annat mal ar att fa atta nya tomter
for egnahemshus pa tre olika platser pa planeringsom-
radet i anslutning till de egnahemshus som redan har
byggts.

4.3.3 Mal pa basis av utgangsmaterialet

Planeringsomradet ligger pa grundvattenomréade och ett
forverkligande av de nya funktionerna far inte fororena
grundvattnet. Naringsbelastningen pd omradena dar has-
tarna betar ska minskas genom fordrojning av dagvattnet
innan det rinner ut i Sibbo a.

4.3.4 Kommunens mal

Kommunens mal ar att mojliggora lokal naringsverksam-
het samt att beakta kulturmiljons, landskapets och natu-
rens varden och miljokonsekvenserna da omradet plane-
ras och forverkligas.

4.3.5 Mal baserade pa planeringssituationen

Planeringsarbetet ar baserat pa Sibbo generalplan 2025,

dér planeringsomradet framst ar anvisat som omrade for
tatortsfunktioner och ar avsett att detaljplaneras. | gene-
ralplanen finns ocksa grundvattenomrade och landskaps-
omrade anvisade pa omradet.

Pa omradet finns en i kraft varande detaljplan (bygg-



teen yhden uuden asuintontin (AO). Alueen eteldosassa
halutaan muuttaa pieni osa MT-alueesta korttelialueek-
si (AO). Muut korttelialueet ovat vahvistetussa asema-
kaavassa ennestddan AO-korttelialuetta ilman rajoitus-
ta asuntojen maarasta. Korttelialueelle 151 osoite-
taan puuttuvat rakennuspaikkojen ohjeelliset rajat ja
korotetaan rakennuspaikkojen rakennusoikeus jonkin
verran. Nama korttelinosat ovat padosiltaan jo ennes-
taan rakennettuja. Uudet asuinkorttelialueet sijoitetaan
turvallisesti Arla Oy:n elintarviketehtaan suojaetdisyyksi-
en ulkopuolelle kuten kaavoituksen yhteydessa laadittu
riskiselvitys osoittaa (Ramboll 2016).

4.3.6 Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut
tavoitteet

Maisemallisena tavoitteena on turvata maakunnallisesti
arvokkaan maisema-alueen sailyminen.

Luonnon kannalta tavoitteena on ollut kaavan yhteydessa
tehdyssa luontoselvityksessa havaittujen luontokohteiden
sailyttaminen, paikallisesti arvokkaaksi luontokohteeksi
luokitellun suoalueen sdilyminen luonnontilaisena seka
silmalla pidettavaksi luokitellun kdenpiian suosimien kuu-
sikkojen ja pihapiirin koivikkojen sailyttdminen.

5. Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavamuutos mahdollistaa maatilojen talouskes-
kuksen alueelle (AM) maneesin ja talousrakennuksien to-
teuttamisen. Lisdksi alueelle osoitetaan rakennusoikeutta
nykyisen tallin ja liiterirakennusten osalle seka paaraken-
nuksen pihapiirissa sijaitseville rakennuksille.

Erillispientalojen korttelialueita on osoitettu kolme, koil-
lis-, kaakkois- ja lounaiskulmaan. Asemakaavamuutos
mahdollistaa koilliskulmaan kolme uutta omakotitaloa ta-
lousrakennuksineen, kaakkoiskulmaan nelja ja lounaiskul-
maan jo olemassa olevan viereen yhden uuden omakoti-
talon talousrakennuksineen.

Ratsastuskeskuksen pohjoispuolella sijaitseva metsa on
osoitettu lahivirkistysalueeksi (VL) ja hevosten laidunalu-
eet Labbniityntien molemmin puolin on osoitettu maata-
lousalueeksi (MT).

Liikenteellisesti kaava pddosin tukeutuu olemassa ole-
vaan Labbniityntiehen. Koilliskulmauksen pientalotontit
tukeutuvat uuteen Gustavslundintiehen, jolle on liittyma
Massbyntieltd. Ratsastuskeskuksen toiminnan edellytta-
mat pysadkointipaikat on osoitettu ohjeellisina maatilojen
talouskeskusten alueelle nykyisen tallirakennuksen koillis-
puolelle seka liiterirakennuksen pohjoispuolelle.

nadsplan) och malet &r att utvidga ridcentrets kvarters-
omrade (AM) in pa ett ndrrekreationsomrade samt att i
anslutning hartill anvisa en ny egnahemstomt (AO). | om-
radets s6dra del ar avsikten att &ndra en mindre del av
ett MT-omrade till ett kvartersomrade (AO). Ovriga kvar-
tersomraden ar i den géllande detaljplanen fran tidigare
AO-kvartersomrade utan begrinsning for bostadernas
antal. Inom detta kvartersomrade 151 anvisas de instruk-
tiva granserna for byggnadsplatserna, som saknas i gal-
lande plan och kvarterets byggratt 6kas en aning. Dessa
kvartersdelar ar till storsta delen redan bebyggda. De nya
kvartersomraden placeras pa ett sdkert avstand utanfér
skyddszonerna kring Arla Oy:s produktionsanlaggning
sasom den i samband med planldggningen utférda risk-
bedémningen utvisar (Ramboll 2016).

4.3.6 Mal baserade pa omradets forhallanden och
egenskaper

Betraffande landskapet ar malet att trygga bevarandet av
ett landskapsomrade som ar vardefullt pa landskapsniva.

Betraffande naturen har malet varit att bevara de natur-
objekt som upptackts vid naturutredningen i samband
med planen. Det lokalt vardefulla mossomradet, som ar
klassificerat som naturobjekt, ska bevaras i naturtillstand.
Dessutom ska man bevara granbestanden och gardsom-
radets bjorkar, som ar miljoer dar goktytan, som &r nara
hotad, trivs.

5. Beskrivning av detalj-
planen

51 Planens struktur

Detaljplaneandringen gor det mojligt att bygga manege,
stall och ekonomibyggnad pa omradet for lantbrukslagen-
heters driftscentrum (AM). Pa omradet anvisas dessutom
byggratt for det nuvarande stallet och liderbyggnaderna
samt for byggnaderna pa huvudbyggnadens gardsomrade.

Tva kvartersomraden for fristdende smahus har anvisats,

i sydostra och sydvastra hornet. Detaljplaneandringen ger
mojlighet att bygga tva nya egnahemshus med ekonomi-
byggnader i det sydostra hornet och ett nytt egnahemshus
med ekonomibyggnader i det sydvdstra hornet intill det
existerande huset.

Planomradets norra del ar anvisad som omrade for néar-
rekreation (VL) och héstarnas betesomraden séder om
Labbangsvagen ar anvisade som jordbruksomrade (MT).

| frdga om trafik bygger planen framst pa den befintliga
Labbangsvagen. Smahustomterna i nordéstra hérnet an-
sluts till den nya Gustavslundsvagen som ska ha en anslut-
ning till Massbyvagen. Riktgivande parkeringsplatser for
verksamheten vid ridcentret har anvisats pa omradet foér
lantbrukslagenheters driftscentrum nordost om den nuva-
rande stallbyggnaden samt norr om liderbyggnaden.
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511 Mitoitus

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on 18 ha. Maankaytto ja-
kaantuu seuraavan taulukon mukaisesti:

5.1.1 Dimensionering

Planomradets totala areal ar 18 ha. Markanvandningen
fordelas enligt foljande tabell:

Rakennusoikeus jakautuu maatilojen talouskeskuksen alu-

eella seuraavasti:

Aluevaraus Pinta-ala Rakennusoikeu- Omradesreservering Areal (ha) | Byggritt (v-m?)
(ha) den mééra (k-m?) Omrade for lantbruksld- | 4,4 6676

Maatilojen talouskes- | 4,4 6676 genheters driftscentrum
kusten alue (AM) (AM)
Erillispientalojen kort- | 4,7 3250 (+720 talo- Kvartersomrade for frista- | 4,7 3250 (+720
telialue (AO) usrak.) ende smahus (AO) ekon.byggn.)
Lahivirkistysalue (VL) | 3,6 Omrade for narrekrea- 3,6
Maatalousalue (MT) 3,7 tion (VL)

iikenneatue-(H¥S) 06+ Jordbruksomrade (MT) 3,7
Kadut 1,3 Frafikomrade{ttsy 6,61

Gator 1,3

Byggratten fordelas pa omradet for lantbrukslagenheters
driftscentrum pa foljande satt:

Rakennuksen kdytto- | Kdytetty ra- | Asemakaavassa

tarkoitus kennusoi- | osoitettu raken- Byggnadens anvand- Anvand | detaljplanen
keus k-m? | nusoikeus k-m? ningsandamal byggratt anvisad bygg-

Uusi maneesi 2250 v-m? ratt v-m*

Uudet talousraken- 300+750 Ny manege 2250

nukset Nya ekonomibyggnader 300+750

Olemassa oleva talli 426+1250 | 2000 Befintligt stall och lider 426+1250 | 2000

ja liiteri Bostadsbyggnader 3 st 304+72+85 | 304+72+150

Cslumrakennukset 3 304+72+85 | 304+72+150 Andra byggnader 50+891 50+800

p
Muut rakennukset 50+891 50+800 5.1.2 Teknisk forsorjning

Omradet kan anslutas till de kommunaltekniska naten.
Kommunens vatten- och avloppsledning kommer till plan-
omradets stra kant under Massbyvagen.

5.1.2 Tekninen huolto

Alue on liitettavissa kunnallisteknisiin verkostoihin. Mass-

byntien ali, kaava-alueen itareunaan tulee kunnan vesi- ja
viemérilinja.
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5.1.3 Liikenne

Ratsastuskeskuksen maksimilaajennuksen aiheuttaman lii-
kennetuotoksen oletetaan olevan vuorokaudessa noin 60
kdyntid. Naista arvioidaan suurimman osan tapahtuvan il-

51.3 Trafik

En maximal utbyggnad av ridcentret antas ge upphov
till en trafik pa cirka 60 besok per dygn. Storsta delen av
dessa antas ske kvallstid kl. 17-21. Omradets anstéllda ger
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Sipoon kunnan vesi- ja viemdriverkostot kaava-alueen
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lalla klo 17-21. Lisaksi alueen tyontekijoista aiheutuu noin
5 kdyntid paivassa. Keskivuorokausiliikennemaara kasvaa
siten arviolta noin 130 ajoneuvolla. Alueelle on osoitettu

pysakodintialuevarauksia noin 45 autolle.

Alueelle on osoitettu yhteensa 8 uutta omakotitalotonttia,
joista syntyva liilkennemaara on arviolta noin 20 kdyntia
vuorokaudessa. Keskivuorokausiliikennemaara kasvaa ar-
violta noin 40 ajoneuvolla. Omakotitalojen liikennemaara
jakautuu suunnilleen tasan kahteen liittymaan (Labbnii-

tyntie sekd nykyinen peltotie).

Sibbo kommuns vatten- och avloppsndit i ndrheten av
planomrddet.

dessutom upphov till cirka 5 besok per dag. Den genom-
snittliga dygnstrafiken okar alltsa med uppskattningsvis
cirka 130 fordon. Pd omradet har anvisats reserveringar
for parkeringsomraden fér cirka 45 bilar.

P4 omradet har anvisats totalt 8 nya tomter for egna-
hemshus. Dessa ger upphov till en trafikmangd pa upp-

skattningsvis 20 besok per dygn. Den genomsnittliga
dygnstrafiken 6kar med cirka 40 fordon. Trafikmangden

till egnahemshusen fordelas nagorlunda jamnt pa de tva
anslutningarna (Labbangsvagen samt den nuvarande aker-

vagen).



5.2 Ympariston laatua koskevien
tavoitteiden toteutuminen

Ympariston suhteen asemakaavan keskeinen tavoite on
ollut, ettei pohjaveden laatua heikennetd asemakaava-
muutoksen mahdollistamilla uusilla toiminnoilla. Taman
vuoksi kaavassa on annettu maardyksia alueen hulevesien
kasittelysta.

Maakunnallisesti arvokas maisema-alue on osoitettu
kaavaan ja annettu alueen ymparisténhoitoa koskevia
maarayksid. Luontokohteista kaavakarttaan on merkitty
ruohoinen avosuo, jonka sailyttamisesta luonnontilaisena
annettiin suositus kaavan yhteydessa tehdyssa luontosel-
vityksessa.

Ymparistdon, maiseman ja luontoarvojen kannalta kaavan
vaikutukset nykytilanteeseen nahden voidaan katsoa ole-
van sdilyttdvia ja muutosten suhteellisen vahaisia.

5.3 Aluevaraukset

Kaava-alueelle on sijoitettu maatilojen talouskeskusten ja
erillispientalojen korttelialueet seka lahivirkistysaluetta ja
maatalousaluetta.

5.3.1 Korttelialueet

Kortteli 151 on Styrmansin tilan ja Massbyn ratsastuskes-
kuksen muodostaman maatilojen talouskeskusten kortte-
lialueen ja erillispientalojen kortteliosa-alueen (AO) muo-
dostama alue. Erillispientalojen kortteliosa-alueeseen
(AO/pv-4) kuuluu viisi olemassa olevaa omakotitaloa ja
kaksi uutta tonttia.

Kortteli 153 muodostuu neljdsta uudesta erillispientalojen
tontista. Korttelialueeseen liittyy lounaispuolella sijaitseva
olemassa oleva omakotitalo (kaavamuutosalueen ulko-
puolella).

5.3.1.1 Maatilojen talouskeskusten korttelialue
AM (151)

e Suurin sallittu kerrosluku on kaksi

e Rakennusoikeutta on yhteens3 6 676 k-m?

e Sjjaitsee osittain pohjavesialueella (pv) ja korttelia kos-
kee pohjaveden suojeluméaarays (/pv-4)

e Sjjaitsee osittain maakunnallisesti ja seudullisesti mer-
kittavalla rakennetun kulttuuriymparisto- ja maisema-alu-
eella (rky-m)

e Korttelin itdosassa kulkee maanalaista johtoa varten
varatun alueen osa

e Korttelin lansiosassa sijaitsee ratsastuskentdn suoja-
vyOhyke (sv-1)

e Styrmannin padrakennusta koskee suojelumerkinta
sr-3

e Styrmannin vanhaa aittarakennusta ja Solbackaa kos-
kee suojelumerkinta s-1
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5.2 Fullféljande av malen for miljons
kvalitet

Betraffande miljon har ett centralt mal fér detaljplanen
varit att grundvattnets kvalitet inte far forsamras av de nya
funktioner som detaljplanedndringen ger mojlighet till. |
planen ges darfor bestimmelser om omradets dagvatten-
behandling.

Ett landskapsmaéssigt vardefullt landskapsomrade &r anvi-
sat i planen och bestammelser betrdffande omradets mil-
jovard har getts. Ett naturobjekt som ar angivet pa plan-
kartan ar den grasbevuxna 6ppna mossen. Fér bevarande
av denna i naturtillstand gavs en rekommendation i natur-
utredningen som gjordes i samband med planen.

Betrdffande miljon, landskapet och naturvdrdena kan pla-
nens konsekvenser for den nuvarande situationen anses
vara bevarande och férandringarna blir relativt sma.

5.3 Omradesreserveringar

Pa planomradet har placerats kvartersomraden for lant-
bruksldgenheters driftscentrum och fristdende smahus
samt omrade for narrekreation och jordbruksomrade.

5.3.1 Kvartersomraden

Kvarter 151 ar ett omrade bestdende av kvartersomra-
det for lantbrukslagenheters driftscentrum pa Styrmans
gard och Massby ridcentrum och kvartersdelomradet for
fristaende smahus (AO). Till kvartersdelen for fristaende
smahus (AO/pv-4) hér fem befintliga egnahemshus och
tva nya tomter.

Kvarter 153 bestar av fyra nya tomter for fristdende sma-
hus. Till kvartersomradet ansluter sig ett befintligt egna-
hemshus i sydvast (utanfoér planandringsomradet).

5.3.1.1 Kvartersomrade for lantbruksldgenheters
driftscentrum AM (151)

e Storsta tillatna antal vaningar ar tva

e Byggratten omfattar sammanlagt 6 676 v-m2

e Ligger delvis pa grundvattenomrade (pv) och for kvar-
teret giller skyddsbestammelsen f6r grundvatten (/pv-4)

e Ligger delvis pa vardefullt byggt kulturmiljo- och
landskapsomrade av intresse pa landskapsniva och regio-
nal niva (rky-m)

e | kvarterets Ostra del finns en omradesdel reserverad
for underjordisk ledning

e | kvarterets vastra del finns ridbanans skyddszon (sv-1)

e  For Styrmans huvudbyggnad géller skyddsbetecknin-
gen sr-3

e For Styrmans gamla bod och Solbacka galler skyddsbe-
teckningen s-1



5.3.1.2 FErillispientalojen korttelialueet AO (151 ja 153)

e Suurin sallittu kerrosluku on kaksi, lukuun ottamatta
korttelin 151 tonttia 10, jossa suurin sallittu kerrosluku on
yksi

e Asuinrakennusoikeutta on yhteensa 3250 k-m2. Talo-
usrakennusten rakennusoikeutta on lisaksi yhteensa 720
k-m2

e Korttelia 153 ja osaa korttelista 151 koskee pohjave-
den suojelumaérays (/pv-4)

e Korttelin 151 alueelle on osoitettu ohjeellinen huleve-
sien viivytysallas

e Korttelialueet sijaitsevat maakunnallisesti ja seudul-
lisesti merkittavalla rakennetun kulttuuriymparisto- ja
maisema-alueella (rky-m)

e Bergshyddanin rakennusta koskee suojelumerkinta
sr-3

5.3.2  Muut alueet

5.3.2.1 Labhivirkistysalue VL

e Sjjaitsee osittain pohjavesialueella (/pv-4)
e Alueella sijaitsee luontokohde (luo-5)

e Alueen lansireunassa kulkee maanalaista johtoa var-
ten varatun alueen osa

5.3.2.2 Maatalousalue MT

e Alue varataan maatalouden harjoittamiseen
e Alueelle on osoitettu yksi laajempi laidunalue (la)

e Alueelle on osoitettu kaksi ohjeellista hulevesien viivy-
tysallasta

e Aluetta koskee pohjaveden suojelumaarays (/pv-4)

5.4 Ehdotusvaiheen nahtavillaoloajan
jalkeen tehdyt tarkistukset kaava-
asiakirjoihin

Ehdotusvaiheen nahtavilldolon jalkeen asemakaavaan on
tehty seuraavat muutokset:

e Korttelin 153 tonttien 3 ja 4 rakennusoikeutta on las-
kettu 50 k-m2/tontti.

e Asemakaavaan on lisatty Styrmansille ja Bergshyddan
rakennuksille suojelumerkinta sr-3. Solbackalle ja Styr-
mansin pihapiirin vanhalle aittarakennukselle on osoitettu
s-1 -merkinta.

e pv-kaavamaardystd on tarkistettu poistamalla siitd
autojen pesua koskeva kohta ja tarkistamalla maalampoa
koskevaa osuutta. Indeksinumeroksi on muutettu tarkis-
tusten johdosta 4 (pv-4).

e Gustavslundintien paassa olevaa kdantopaikkaa on
laajennettu hieman suuremmaksi.

5.3.1.2 Kvartersomréade for fristdende smahus
AO (151 och 153)

e Storsta tillatna antal vaningar ar tva, med undantag av
tomt 10 i kvarter 151, dar storsta tilldtna antal vaningar ar
en

e Byggratten for bostader omfattar sasmmanlagt 3250
v-m2. Byggratten fér ekonomibyggnader utgér dessutom
sammanlagt 720 v-m2

e For kvarter 153 och en del av kvarter 151 galler
skyddsbestaimmelsen for grundvatten (/pv-4)

e P3 omradet for kvarter 151 har en riktgivande fordroj-
ningsbassang for dagvatten anvisats

e Kvartersomradena ligger pa vardefullt byggt kulturmil-
j6- och landskapsomrade av intresse pa landskapsniva och
regional niva (rky-m)

e For Bergshyddans byggnad géller skyddsbeteckningen
sr-3

5.3.2 Andra omraden

5.3.2.1 Omréade for ndrrekreation VL

e Ligger delvis pa grundvattenomrade (/pv-4)
e P3 omradet finns ett naturobjekt (luo-5)

e Vid kvarterets vastra kant finns en omradesdel reser-
verad for underjordisk ledning

5.3.2.2 Jordbruksomrade MT

e Omradet reserveras for idkande av jordbruk
e P3 omradet har ett storre betesomrade (la) anvisats

e P3 omradet har anvisats tva riktgivande fordrojnings-
bassdnger for dagvatten.

e FOr omradet géller bestimmelse om skydd av grund-
vatten (/pv-4)

5.4 Revideringar som gjorts i
plandokumenten efter forslagskedets
framlaggingstid

Efter framlaggningen i forslagsskedet har foljande dandring-
ar gjorts i detaljplanen:

e Byggratten for tomterna 3 och 4 i kvarter 153 har be-
réaknats till 50 v-m2/tomt.

e | detaljplanen har skyddsbeteckningen sr-3 lagts till
for Styrmans och Bergshyddans byggnader. Solbacka och
den gamla boden pa Styrmans gard har getts betecknin-
gens-1.

e Planbeteckningen pv har reviderats genom att om-
namnandet om biltvatt har tagits bort, och det som stod
om jordvdarme har reviderats. Indexnumret har pa grund
av revideringarna andrats till 4 (pv-4).

e Vandplatsen vid slutet av Gustavslundsvagen har fors-
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e Maakunnallisesti arvokasta maisema-alue —merkintaa
ja madrdysta on tarkistettu.

e Yleisida maarayksia rakentamistapaohjeen osalta on
muutettu.

5.5 Kaavan vaikutukset

5.5.1  Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

5.5.1.1 Yhdyskuntarakenne

Asemakaavamuutos tdydentaa ja tiivistad olemassa olevaa
yhdyskuntarakennetta Séderkullan taajaman laheisyydes-

sd. Kaavalla osoitettavat uudet alueet tukeutuvat padosin

olemassa olevaan katuun ja ne ovat liitettavissa olemassa

olevaan kunnallistekniseen verkkoon.

5.5.1.2 Véeston kehitys, asuminen ja sosiaalinen
ympéristo

Erillispientalojen korttelialueiden mahdollistamat kahdek-
san uutta omakotitaloa lisddvat asumista vahdisessa maa-
rin. Uusien omakotitalojen ja ratsastuskeskuksen uusien
tilojen rakentaminen vahvistaa Massbyn kylan sosiaalisia
oloja, sillad alueelle keskittyy harrastustoimintaa asumisen
|aheisyyteen.

5.5.1.3 Tyopaikat ja palvelut

Ratsastuskeskuksen toiminnan laajeneminen tuo mahdol-
lisesti muutamia uusia tyopaikkoja ratsastuskeskukselle.
Asuntojen maara ei muutu merkittavasti, eika siten koulu-
ja paivakotipaikkojen tai muiden kuntapalveluiden tarve.
Asemakaavamuutoksen vaikutukset alueen tyopaikkoihin
ja palveluihin ovat vahaiset. Asemakaavamuutoksen vai-
kutus voimassa olevassa kaavassa osoitettujen toiminto-
jen kehittamisedellytyksiin arvioidaan vahaiseksi.

5.5.1.4 Liikenne

Ratsastuskeskusten kavijamaarat eivat laajennuksenkaan
jalkeen vaikuta merkittavasti liikenneverkon toimivuuteen
eivatka ole kokonaislilkenneméaaran kannalta merkitta-
vid. Myo6s omakotitaloista syntyva liikennemaara on pieni,
eika silla ole vaikutusta liittymien toimivuuteen. Keskivuo-
rokausiliikenne kasvaa arviolta yhteensa 150 ajoneuvolla
ratsastuskeskuksen ja omakotitalojen liikenteen vuoksi.
Myoskadan Massbyntien lilkkennemaara ei ennusteen mu-
kaan nouse niin suureksi, etta silla olisi vaikutusta liiken-
teen toimivuuteen.

Liikenneturvallisuutta edistda Massbyntien varteen raken-
nettu uusi kevyen lilkenteen vayla.

5.5.1.5 Virkistys

Asemakaavamuutoksen myo6ta voimassa olevan asema-
kaavan lahivirkistysalueesta (VL) puolet muuttuu maatilo-
jen talouskeskusten ja erillispientalojen korttelialueeksi.
Suunnittelualueen pohjoisosaan jaa kuitenkin laaja virkis-
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torats en aning.

e Beteckningen och bestammelsen for vardefullt
landskapsomrade av intresse pa landskapsniva har revide-
rats.

e De allmanna bestammelserna betraffande anvisningar
om byggsatt har andrats.

5.5 Planens konsekvenser

5.5.1 Konsekvenser for byggd miljo

5.5.1.1 Sambhillsstruktur

Detaljplaneandringen kompletterar och fortatar den
befintliga samhallsstrukturen i narheten av tatorten So-
derkulla. De omraden som anvisas med planen baseras
huvudsakligen pa den befintliga gatan och de kan anslutas
till det befintliga kommunaltekniska natet.

5.5.1.2 Befolkningsutveckling, boséttning och social
miljé

De atta nya egnahemshus som kvartersomradena for fri-
stdende smahus ger mojlighet till 6kar boendet i nagon
man. Da nya egnahemshus och ridcentrets nya utrymmen
byggs kommer det att stirka de sociala férhallandena i
Massby, eftersom fritidsverksamhet koncentreras pa om-
radet i narheten av bostaderna.

5.5.1.3 Arbetsplatser och service

Den utdkade verksamheten vid ridcentret kommer even-
tuellt att medfora nagra nya arbetsplatser vid ridcentret.
Antalet bostader fordandras inte vasentligt och darmed
inte heller behovet av skol- och daghemsplatser eller an-
nan kommunal service. Detaljplanedndringen har obe-
tydlig inverkan pa omradets arbetsplatser och service.
Detaljplanedndringens inverkan pa utvecklingsforutsatt-
ningarna for de utpekade funktionerna i gdllande plan
bedoms vara liten.

5.5.1.4 Trafik

Antalet besokare vid ridcentret kommer inte ens efter
utbyggnaden att vasentligt paverka trafiknatets funktion
och ar inte av betydelse for den totala trafikmangden. Tra-
fikmédngden fran egnahemshusen blir ocksa liten och pa-
verkar inte anslutningarnas funktion. Den genomsnittliga
dygnstrafiken 6kar med totalt cirka 150 fordon till féljd av
trafiken till ridcentret och egnahemshusen. Trafikmang-
den pa Massbyvagen okar enligt prognosen inte heller sa
mycket att det skulle paverka trafikens funktion.

Trafiksakerheten forbattras av den nya gang- och cykelva-
gen som byggts intill Massbyvagen.

5.5.1.5 Rekreation

Genom detaljplanedndringen blir halften av omradet for



tysalue, joka jatkuu lannen suuntaan viela kaava-alueen
ulkopuolella. Asemakaavamuutoksen myota kaavamuu-
tosalueen viheralueen pinta-ala pienenee noin puolella.
Lahivirkistysalueen laajuus on kuitenkin vield kaavamuu-
toksen jalkeenkin 3,6 ha eli 20 % suunnittelualueen koko-
naispinta-alasta. Viheryhteys Arlan tehtaan eteldpuolella
sailyy. Lisaksi alueen nykyinen virkistyskdytté on vahaista,
eika kaavamuutoksen vaikutukset siten virkistyskaytolle
ole merkittavat. On myds huomioitava, ettd suunnittelu-
alue on véljaa pientaloasutusta keskelld maaseutumaista
ymparistda. Virkistysalue jatkuu kaava-alueen ulkopuolella
luonnonymparisténa, missa lilkkkuminen on sallittua joka-
miehenoikeudella.

5.5.1.6 Rakennettu kulttuuriympdristé ja
muinaisjaannékset

Kaavalla ei ole vaikutusta tunnettuihin muinaisjaannok-
siin. Kaava-alueella on kolme huomionarvoista rakennus-
perintdkohdetta. Inventoidut rakennukset ja maatilan
pihapiirissa sijaitseva vanha hirsirakenteinen luhtiaitta on
merkitty kaavaan ulkopinnan rajoin rakennusalaksi nyt
toteutunein rakennusoikeuksin ja niille on osoitettu suo-
jelumerkinnat (Styrmannin paarakennus ja Bergshyddanin
asuinrakennus sr-3, Styrmannin vanha aittarakennus ja
Solbacka s-1). Lisdksi kaavaan on merkitty maakunnallises-
ti ja seudullisesti merkittava rakennettu kulttuuriymparis-
t0- ja maisema-alueen raja, joka edellyttda alueen suun-
nittelussa, rakentamisessa ja ymparistohoidossa maisema-
rakenteen ja rakennetun kulttuuriympariston arvokkaiden
ominaispiirteiden sdilyttamistd. Kaava edistaa rakennusten
sdilymistd, eika vaikutukset rakennettuun kulttuuriympa-
ristdon ja muinaismuistoihin ole merkittavat.

5.5.1.7 Ympéristohéiriot

Kaava-alueelle ei osoiteta ymparistohairioita aiheuttavaa
toimintaa. Ratsastuskeskuksen toiminta on huomioitu
asemakaavan suunnittelussa. Koska maanomistajalla on
omistuksessaan laajoja hevosten laidun- ja jaloittelualu-
eiksi soveltuvia alueita, on kaavatyon yhteydessa hevosten
kayttoéon varatut ulkoalueet mitoitettu riittaviksi.

Kaava-alueen pohjoispuolella sijaitseva elintarviketehdas
(Arla Oy ja Unilever Oy), jonka kiinteistot omistaa Mass-
by Facilitis & Services Ltd. Oy, on ns. Seveso Il direktiivin
mukainen laitos, jonka ymparille Tukes on osoittanut 0,5
km:n konsultointivyéhykkeen. Kaavoituksen yhteydessa
on laadittu erillinen riskiselvitys kemikaalien terveysvai-
kutuksista elintarviketehtaan ymparille (Ramboll 2016)
Tukesin oppaan Tuotantolaitosten sijoittaminen (2015)
mukaisesti. Tukesilta ja palo- ja pelastusviranomaisilta
on myo0s pyydetty tarvittavat lausunnot.

Rambollin riskiselvityksessa ehdotetaan herkkiin koh-
teisiin (joiksi luetaan mm. pédivakodit ja suuret urheilu-
hallit ja -kentit) suojaetdisyydeksi eteldan ja kaakkoon
250 metria tuotantolaitoksen ammoniakkiputkesta tai
590 metrid kylmalaitoksesta. Muiden kuin herkkien koh-
teiden (mm. pientalot) suojaetdisyydeksi ehdotetaan 70
metrid tuotantolaitoksen ammoniakkiputkesta ja 200
metrid kylmalaitoksesta. AM-korttelialueella sijaitsevat

narrekreation (VL) i gédllande detaljplan i stallet kvarters-
omrade for lantbrukslagenheters driftscentrum och frista-
ende smahus. | norra delen av planeringsomradet aterstar
dock ett vidstrackt rekreationsomrade som fortsatter
vasterut utanfor planomradet. Genom detaljplanedndring-
en minskar gronomradets areal pa planandringsomradet
med ungefar halften. Omradet for narrekreation omfattar
dock fortfarande efter plandndringen 3,6 ha, alltsa 20 %
av planeringsomradets totalareal. Gronférbindelsen soder
om Arlas fabrik bibehalls. Dessutom anvands omradet for
narvarande i obetydlig omfattning for rekreation, vilket
innebar att planandringens inverkan pa rekreationsan-
vandningen inte blir betydande. Man maste ocksa beakta
att planeringsomradet har ganska glest placerad smahus-
bebyggelse i en miljé av landsbygdskaraktar. Rekreations-
omradet fortsatter utanfor planomradet som naturmiljo
dar det ar tillatet att rora sig enligt allemansratten.

5.5.1.6 Byggd kulturmiljé och fornminnen

Planen paverkar inga kdnda fornlamningar. Pa planomra-
det finns tre beaktansvarda byggnadsarvsobjekt. De in-
venterade byggnaderna och den gamla timrade loftboden
i jordbrukets gardsmiljo ar utmarkta i planen som bygg-
nadsyta enligt de yttre matten enligt den nu férverkligade
byggratten och skyddsbeteckningar har anvisats for dem
(Styrmans huvudbyggnad och Bergshyddans bostadsbygg-
nad sr-3, Styrmans gamla bod och Solbacka s-1). | planen
finns dessutom angivet en grans for vardefull byggd kul-
turmilj6é och landskapsomrade av intresse pa landskaps-
niva och regional niva, vilket férutsatter att landskaps-
strukturens och den byggda kulturmiljons vardefulla
sardrag ska bevaras i omradets planering, byggnation och
miljévard. Planen framjar bevarandet av byggnaderna och
konsekvenserna for den byggda kulturmiljon och fornmin-
nena ar inte betydande.

5.5.1.7 Miljéstérningar

Pa planomradet finns inte anvisat nagon verksamhet som
orsakar miljostorningar. Ridcentrets verksamhet har beak-
tats i planeringen av detaljplanen. Eftersom markdgaren
ager vidstrackta omraden som lampar sig som betesmar-
ker och rasthagar for hastar, har de rastomraden som i
samband med planldggningsarbetet har reserverats for
hastarna ansetts vara tillrdckliga.

Livsmedelsindustrianldggningen (Arla Oy och Unilever
Oy) som ligger norr om planandringsomradet och vars
fastighet dgs av Massby Facility & Services Ltd Oy, dr en
anldggning som berors av det sk. Seveso Il direktivet.
Tukes har faststéllten 0,5 km stor konsultationszon kring
anlaggningen. | samband med planldggningen har upp-
gjorts en separat riskbedémning av kemikaliernas hilso-
effekter kring livsmedelsindustrianldggningen (Ramboll
2016) i enlighet med Tukes anvisningar Placering av pro-
duktionsanldggningar fran ar 2015. Utlatanden om pla-
nedndringen harocksa inbegirts av Tukes och raddnings-
myndigheterna.

I Rambolls riskbedémning framfors ett skyddsavstand pa
250 meter mot soder och sydost fran ammoniakanlagg-
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hevostallit ja maneesirakennukset ilman katsomotiloja
eivat kuulu ns. herkkiin kohteisiin. Liitteessa 5 on esitetty
riskiselvityksen suojaetaisyydet.

Tukesin oppaan mukaan riittdva turvallinen suojaetaisyys
on laitoksen seindstd 250 m ellei tarkemmissa selvityk-
sissd muuta osoiteta. Kuten kohdassa 4.3.1 on esitetty,
etdisyydet pitaa tdssa mitata siitd laitoksen osasta, jossa
kylmd&aineita on kaytossa, kasitelldan tai sdilytetaan.
Kortteli 153 sijaitsee padosin yli 700 m laitoksesta, eli
kaikkien mahdollisten riskivyéhykkeiden ulkopuolella.
Uuden AO-tontin nro 2 korttelissa 151 sijaitsee lahim-
milladn 440 m laitoksesta ja vadlissd on suojaava metsa-
alue, joten sekin tayttaa kaikki turvallisuusvaatimukset.
Ainoastaan tonttien nro 6 ja 7 rakennuspaikat sijaitsevat
osittain lahempana kuin 250 m laitoksen siitd osasta,
jossa on ammoniakkia kdytossa kylmalaitteissa. Ndiden
kahden tontin rakennusalat on oikaisuvaatimuksen joh-
dosta siirretty 250 m:n rajauksen ulkopuolelle. Muut
rakennuspaikat ja rakennusalat korttelissa sijaitsevat
kaikki yli 250 metria laitoksesta ja ohjeellisten suojaetai-
syyksien ulkopuolella. Ndma rakennuspaikat ovat myés
ennestadn rakennettuja, paitsi rakennuspaikat nro 7 ja
8. Liitekuvassa on esitetty riskiselvityksen mukaiset 250
metrin ja 590 metrin herkkien kohteiden suojaetdisyydet
ja 200 m:n suojaetaisyys ei herkille kohteille seka Tukesin
oppaan mukainen 250 metrin ohjeellinen suojaetdisyys
laitoksen siitd osasta, jossa ammoniakki on kaytossa kyl-
malaitteistoissa.

Koska korttelin nro 151 osalta kyseessa on jo vahvis-
tetussa kaavassa osoitetuista rakennusaloista, tima ei
voi olla sellainen uusi hanke, mika Seveso Il direktiivis-
sa tarkoitetaan. Asemakaava ja kaavamuutos tayttavat
korttelin 151 osalta myds maankaytto- ja rakennusase-
tuksen 54 § mukaiset vaatimukset. Ei my6skaan olla
muodostamassa sellaista uutta asemakaavan mukaista
rakentamista, jota varten pitda erikseen uudestaan sel-
vittaa tayttdako kaava MRL:n 54 § vaatimuksia terveel-
lisestd ja turvallisesta elinymparistosta. Tama on jo rat-
kaistu, kun rakennuskaava laadittiin ja vahvistettiin talle
korttelialueelle ja ndille rakennuspaikoille vuonna 1989.
Kaava laadittiin aikoinaan nimenomaan Arla-Ingmanin
elintarviketehdasta varten ja siina olivat mukana myos
nyt muutoksen kohteena olevat AO- ja AM-korttelialueet
(kortteli nro 151).

Kaava-alueen pohjoispuolella sijaitseva Arlan tehdas ei
aiheuta ymparistohairioita kaava-alueen toimintoihin.

5.5.2 Vaikutukset luonnonymparisto6n

5.5.2.1 Maisema

Kaavan erillispientalojen rakennusalueet sijoittuvat pe-
rinteiselle rakennetulle vychykkeelle selanteen rinteelle,
avoimen kulttuurimaiseman laidalle. Uudet erillispientalo-
jen rakennusalat sopeutuvat hyvin nykyiseen maisemaku-
vaan mittakaavan ja sijaintinsa puolesta. Maakunnallisesti
arvokkaan kulttuurimaiseman alueella rakentaminen on
sovitettava maiseman ja kulttuuriympariston ominaispiir-
teisiin, jotta maisemakuva sailyy ehedna.
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ningens ammoniakrér och 590 meter fran ammoniak-
kylanldggningen forde sk. kdnsliga objekt (dit hér bla.
daghem, idrottshallar och -planer). For 6vriga mindre
kénsliga objekt (bla. egnahemshus) framférs skyddsav-
stand pa 70 meter ifran anldggningens ammoniakror och
200 meter ifran ammoniak-kylanlaggningen. Haststallen
och manesbyggnaderna utan publikliktare pa AM-kvar-
tersomradet riknas inte till de sk. kdnsliga objekten. Fran
bilaga 5 framgar skyddsavstanden i riskutredning.

Enligt Tukes anvisningar &r ett tillrdckligt skyddsavstand
fran byggnad med stérre ammoniak-kylanldggning 250
meter ifran anldggningens vagg ifall inte annat utretts i
noggrannare riskbedémningar. Sdsom ovan under punkt
4.3.1 har framforts skall avstandet i detta fall berdknas
ifran den delen av produktionsbyggnaden dar kylvitska
anvands, hanteras eller lagras. Huvuddelen av kvarter
153 &r beldget 6ver 700 meter ifran anldggningen dvs. ut-
anfor alla mojliga riskzoner. Den nya AO-tomten i kvarter
151 ar beldgen som ndarmast 440 meter ifran anldggning-
en och hdremellan finns ett skyddande skogsomrade,
varfor detta ocksa uppfyller alla sdkerhetskrav. Endast
byggnadsplatserna nro 6 och 7 i kvarter 151 ligger aning-
en nirmare dn 250 m fran den delen avanldggningen dar
ammoniak anvands i kylanldggningarna. Byggnadsytorna
pa dessa tva tomter har pa grund av rattelseyrkan juste-
rats sa att del ligger utanfor den instruktiva 250 meters
gransen. Alla 6vriga byggnadsplatser dr beldgna minst
250 meter eller langre ifran anldggningen och ytterom de
angivna skyddszonerna. Dessa byggnadsplatser dr ocksa
bebyggda med undantag for byggnadsplatserna 7 och 8.
Pa bild (bilagskarta) har visats riskutredningens 250 me-
ters och 590 meters skyddsavstand for sk. kdnsliga objekt
samt 200 meters skyddsavstand for icke kdnsliga objekt
samt Tukes anvisningars instruktiva 250 meters skydds-
avstand ifran den delen av produktionsbyggnaden dar
ammoniak anvdnds som kylvatska i kylanlaggningarna.

Eftersom byggnadsytorna i kvarter 151 redan finns i den
faststdllda detaljplanen kan detta inte var ett sadant nytt
projekt som avses i Seveso |l direktivet. Detaljplanen
och plandndringen gillande kvarter 151 uppfyller ocksa
kraven i markanvindnings- och byggnadsforordningens
54 §. | detaljplanedndringen skapas inte heller sadan ny
bebyggelse, férvilken sarskilt maste pa nytt utredas hu-
ruvida planen uppfyller kravenpa en hédlsosam och saker
livsmilj6 i markanvandnings- och bygglagens 54 §. Detta
har redan avgjorts nar byggnadsplanen uppgjorde och
faststadlldes for detta kvartersomrade och dessa bygg-
nadsplatser ar 1989. Planen uppgjordes da enkom for
Arla-Ingmans livsmedesanlaggning och i planen ingick
ocksa de AO- och AM kvartersomraden inom kvarter 151
som nu ocksa ingar i detaljplanedndringen.

Arlas fabrik norr om planomradet orsakar inga miljostor-
ningar fér verksamheten pa planomradet.

5.5.2 Konsekvenser for naturmiljon

5.5.2.1 Landskap

Planens byggomraden for fristdende smahus ligger i den



Maatilojen talouskeskusten korttelialueelle (AM) on osoi-
tettu kolme uutta rakennusalaa talousrakennuksia ja ma-
neesia varten. Rakennusalat sijoittuvat rakentamattomalle
alueelle, metsdiseen maastoon, jolloin alueet muuttuvat
valittdman 1ahiymparistdnsa osalta. Rakennusalat on so-
vitettu maaston tasaisimmille kohdille ja ne liittyvat nykyi-
seen rakennettuun talliymparistoon.

Kaavaratkaisu edistdd ympariston kayttéa maataloustar-
koitukseen, minka vuoksi esimerkiksi laidunalueet sdilyvat
todenndkdisesti maisemaan sopivina avoimina alueina.
Uusi rakentaminen ei vaikuta maisemakuvaan arvokkaalla
kulttuurimaisema-alueella.

5.5.2.2 Luonnonolot ja luonnon monimuotoisuus

Kaavalla ei ole luonnonsuojelualueisiin kohdistuvia vaiku-
tuksia.

Huomionarvoisimmat luontotyypit sijoittuvat kaava-
muutosalueen pohjoisosaan, avosuo ja sitd ymparoiva
korpivydhyke on merkitty luo-merkinnalld. Myds suota
ymparoiva linnustoltaan monipuolinen alue sdilyy nykyti-
lassa, alue on osoitettu lahivirkistysalueeksi (VL). Silmalla
pidettavan (NT) kdenpiian reviiriin ei kaavasta aiheudu
muutoksia.

Kaava mahdollistaa uutta rakentamista talouskdytossa ole-
ville metsaalueille. Rakentamisen myota alueen luonnon-
ymparistd muuttuu, mutta muutosalueelle ei sijoitu arvok-
kaiksi todettuja luontokohteita. Rakentamisen vaikutukset
luonnon monimuotoisuuteen arvioidaan vahaisiksi.

5.5.2.3 Vesistot ja vesitalous

Aiemmin rakentamattoman alueen rakentaminen lisaa
vettd lapdisemattdmien pintojen maaraa, jolloin myods
hulevesien maara kasvaa. Hulevesien maaran kasvua hilli-
taan imeyttamalla ja viivyttamalla hulevesia niiden synty-
paikalla ja alueellisilla viivytysratkaisuilla. N&illa toimenpi-
teilld hulevesien maaran kasvu ei ole merkittavaa. Huleve-
sien laatua voidaan parantaa alueella viivyttamalla, jolloin
siita poistuu kiintoainesta ja toisaalta virtaavan veden
aiheuttama eroosio vahenee. Kaava-alueella sijaitsevien
hevosten ulkoaitausten hulevesien laatua on mahdollista
parantaa poistamalla hulevesistd ravinteita kemiallisesti
tai biologisesti. Toimenpiteet parantaisivat alueelta virtaa-
vien hulevesien laatua.

Hulevesien kemikaalista puhdistamista ei ole katsottu
tarpeelliseksi maarata asemakaavassa. Hevosaitausten
hulevesien viivyttdaminen on katsottu riittavaksi toimenpi-
teeksi.

traditionella bebyggda zonen pa bergsryggens sluttning,
vid kanten av det 6ppna kulturlandskapet. De nya bygg-
nadsytorna for fristdende smahus passar val in i den nuva-
rande landskapsbilden i fraga om storlek och placering. Pa
omradet dar kulturlandskapet ar av intresse pa landskaps-
niva ska byggnationen anpassas till landskapets och kul-
turmiljons sardrag sa att landskapsbilden forblir enhetlig.
Pa kvartersomradet for lantbrukslagenheters driftscen-
trum (AM) har anvisats tre nya byggnadsytor for ekonomi-
byggnader och manege. Byggnadsytorna ar placerade pa
obebyggt omrade i skogbevuxen terrang, vilket innebar att
omradena forandras bara i den narmaste naromgivning-
en. Byggnadsytorna ar inpassade pa de planaste stallena

i terrdngen och de ansluter sig till den nuvarande byggda
stallmiljon.

Planlésningen framjar utnyttjandet av miljon for jordbruk,
och darfor forblir exempelvis betesomradena sannolikt
Oppna omraden som passar in i landskapet. Nybyggnatio-
nen paverkar inte landskapsbilden pa det vardefulla kul-
turlandskapsomradet.

5.5.2.2 Naturférhallanden och naturens mangfald

Planen medfér inga konsekvenser for naturskyddsomra-
den.

De mest beaktansvarda naturtyperna finns i norra delen
av plandndringsomradet, den 6ppna mossen med omgi-
vande kirrzon har beteckningen luo. Aven omradet med
mangsidigt fagelbestand kring mossen forblir i nuvarande
tillstand. Omradet ar anvisat som omrade for narrekrea-
tion (VL). Den nara hotade (NT) goktytans revir drabbas
inte av nagra forandringar till foljd av planen.

Planen mojliggdr nybyggnation pa skogsomraden som
anvands som ekonomiskog. Till f6ljd av byggnationen for-
dndras naturmiljon, men inga naturobjekt som konstate-
rats vara vardefulla finns pa andringsomradet. Byggandets
konsekvenser for naturens mangfald bedéms bli obetyd-
liga.

5.5.2.3 Vattendrag och vattenhushéllning

Da omradet som tidigare varit obebyggt bebyggs kommer
det att 6ka mangden ytor som inte dr genomslappliga for
vatten, varvid ocks& miangden dagvatten 6kar. Okningen
av dagvattenméangden halls under kontroll genom infiltre-
ring och fordrojning av dagvattnet. Genom dessa atgarder
blir 6kningen av dagvattenmangden inte betydande. Dag-
vattnets kvalitet kan forbattras pa omradet genom for-
drojning, varvid fast substans avskiljs ur vattnet. Kvalite-
ten pa dagvattnet fran hastarnas inhdgnader utomhus pa
planomradet kan férbattras genom kemisk eller biologisk
reduktion av ndringsamnen i dagvattnet. Dessa atgarder
kunde forbattra kvaliteten pa det dagvatten som rinner
bort fran omradet.

Det har inte ansetts nddvandigt att krava kemisk rening av
dagvattnet i detaljplanen. Fordrojning av dagvattnet fran
hastarnas inhdgnader har ansetts vara en tillracklig atgard.
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5.5.3 Vaikutukset pohjavesialueeseen

Asemakaavan pohjavesimaardykselld ohjataan alueen
kayttoa ja rakentamista siten, ettei aiheudu pohjaveden

pilaantumisvaaraa. Kaavamaarayksessa (/pv-4) maarataan:

e Rakentaminen, ojitukset ja maankaivu on tehtava si-

ten, ettei aiheudu pohjaveden laatumuutoksia tai pysyvia
muutoksia pohjaveden pinnankorkeuteen. Rakentamisen
takia ei saa aiheutua haitallista pohjaveden purkautumis-
ta.

e Istutusalueita, katoilta ja muilta piha-alueita kertyvat
puhtaat hulevedet tulee mahdollisuuksien mukaan imeyt-
taa tontilla.

e Pysdkointialueet on paallystettava vetta lapdisematto-
malla pinta-materiaalilla ja pysakointialueiden hulevedet
tulee hallitusti johtaa 6ljynerotuskaivon kautta.

e Maalampdkaivoja ei saa sijoittaa pohjavesialueelle.
Vaakatasoisen maalamp®épiirin sijoittamisen edellytykset
pohjavesialueella on selvitettava tapauskohtaisesti.

e Viemarit on rakennettava tiiviiksi siten, etta jatevesia
ei padse maaperaan. Jatevesijarjestelman tiiveydestd on
varmistuttava testaamalla se ennen kayttoonottamista.

o Kaikki sailiot, jotka on tarkoitettu nestemaisille poltto-
aineille tai muille pohjaveden laadulle vaarallisille aineille,
on sijoitettava tiiviiseen katettuun suoja-altaaseen tai nii-
den tulee olla kaksoisvaippaisia. Altaan tilavuuden tulee
olla suurempi kuin varastoitavan nesteen suurin maara.
Sailiot on varustettava vuodonilmaisujarjestelmallad seka
ylitdyton estolaittein. Maanalaiset sailiot ovat kiellettyja.

Kaavamaadrdysta noudattamalla asemakaavan toteutta-
misesta ei aiheudu vaaraa pohjaveden laadulle. Hevosten
laidunalueen hulevesien hallinta parantaa tilannetta suh-
teessa nykyiseen.

5.5.4 Vaikutukset kuntatalouteen

Paikallisen elinkeinotoiminnan vahvistumisella on positii-
vinen vaikutus kuntatalouteen. Uusien omakotitonttien
syntyminen vastaa alueen tonttikysyntaan.

5.6 Ympariston hairiotekijat

Kaavamuutosalueella ei ole merkittavia ymparistdon hairio-
tekijoita.

Ravi- ja ratsastustoiminnan sekd hevosten pidon mahdolli-
sesti aiheuttamat haitat asumiselle on minimoitu huoleh-
timalla asemakaavassa asuinrakennusten ja eldinsuojan
seka ratsastuskentan valisistd suojaetaisyyksista.

Arla Oy:n elintarviketehtaan vaikutukset ja sen aiheutta-
mat rajoitukset ldhialueiden maankaytt6on on selvitetty
kaavoituksen yhteydessa.

Kaavamuutosalueelle ei ole suunniteltu herkkia toimin-
toja eika uusia asuinkortteleita laaditun riskiselvityksen
mukaiselle herkkien kohteiden suojaetdisyysvyohykkeel-
le (590 metria laitoksesta). My6s jo ennestdan vahviste-
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5.5.3 Konsekvenser for grundvattenomradet

Med detaljplanens bestammelse om grundvatten styrs
omradets anvandning och byggande sa att ingen risk for
fororening av grundvattnet uppstar. | planbestammelsen
(/pv-4) anges:

e Byggande, dikningar och gravning i marken ska goras
sd att det inte leder till forandring av grundvattnets kvali-
tet eller bestaende forandringar i grundvattennivan. Byg-
gande far inte leda till skadlig utstromning av grundvatten.

e Rent dagvatten fran planterade omraden, tak och
andra gardsomraden ska i man av méjlighet infiltreras pa
tomten.

e Parkeringsomradena ska beldggas med vatteno-
genomslappligt ytmaterial och dagvattnet fran parke-
ringsomradena ska kontrollerat avledas via en oljeavskilj-
ningsbrunn.

e Jordvarmebrunnar far inte placeras pa grundvatten-
omrade. Forutsattningarna for att placera en horisontell
jordvarmekrets pa grundvattenomrade ska utredas fran
fall till fall.

e Avlopp ska byggas tata sa att avloppsvattnet inte kan
komma ut i marken. Avloppsvattensystemets tathet ska
sakerstallas genom testning innan det tas i bruk.

e Alla behallare som ar avsedda for flytande bransle
eller andra amnen som &r farliga for grundvattnets kvalitet
ska placeras i en tackt, tat skyddsbassang eller de ska vara
dubbelmantlade. Bassdngens volym ska vara storre an den
storsta vatskemangd som kan lagras. Behallare ska utrus-
tas med ett system med lackagedetektorer samt utrust-
ning som forhindrar éverfylining. Tankar placerade under
jord ar forbjudna.

Om planbestammelsen féljs kommer ett fullféljande av
detaljplanen inte att medfdéra nagon risk for grundvattnets
kvalitet. Da dagvattnet fran hastarnas betesomrade halls
under kontroll forbattras situationen jamfort med nulédget.

5.5.4 Konsekvenser for den kommunala
ekonomin

Starkningen av den lokala naringsverksamheten har en
positiv inverkan pa den kommunala ekonomin. De nya
tomterna fér egnahemshus svarar mot efterfragan pa
tomter.

5.6 Miljostorningsfaktorer

Pa plandndringsomradet finns inga patagliga miljostor-
ningsfaktorer.

De eventuella oldagenheterna for boendet pa grund av
trav- och ridverksamheten samt hasthallningen har mini-
merats med hjalp av skyddsavstdnd mellan bostadshusen
och djurstallen samt ridbanan i detaljplanen.

Arla Oy:s produktionsanliggnings inverkan pa och be-
gransningar for naromradenas markanviandning har ut-
retts i samband med detaljplanedndringen.



tun asemakaavan olemassa olevat AO- ja AM- korttelit,
joiden tonttijako ja rakennusoikeus kaavamuutoksessa
tarkistetaan, sijoittuvat muiden kuin herkkien kohteiden
suojaetdisyysvyohykkeen (250 metrid laitoksesta) ulko-
puolelle.

Uudet AO-korttelialueet tayttavat sijoitukseltaan ja
muilta ominaisuuksiltaan maankaytto- ja rakennuslain
54 §:n vaatimuksia terveellisesta ja turvallisesta elinym-
paristosta, kuten selostuksen kohdassa 5.5.1.7 Ymparis-
téhairiot on tarkemmin esitetty.

5.7 Asemakaavamerkinnat ja
maaraykset

Kaavamerkinnat ja -méaaraykset on esitetty liitteessa
4. Kaavamerkinnat ja -maaraykset noudattavat
ymparistdministerion antamia ohjeita.

Inom detaljplanedandringsomradet har inte anvisats
kansliga verksamheter och nya bostadskvartersomraden
har inte heller anvisats inom skyddsavstandszonen for
kénsliga verksamheter (590 meter fran kylanlaggningen).
Ocksa de fran tidigare faststédllda AO- och AM- kvarters-
omradena, vilkas byggnadsplatsindelning och byggnads-
ratt justeras i detaljplanedndringen, ar alla belagna yt-
terom skyddsavstandszonen for icke kdnsliga funktioner
(250 meter fran anldggningen)

De nya AO-kvartersomradena uppfyller betriffande sin
placering och sina 6vriga kvalitetsegenskaper markan-
viandnings- och bygglagens 54 §:s krav pa en hdlsosam
och sdker livsmiljoé sasom under punkt 5.5.1.7 Miljostor-
ningar har framforts.

5.7 Detaljplanebeteckningar och
bestammelser

Planbeteckningarna och bestammelserna finns i bilaga 4.
Planbeteckningarna och bestammelserna féljer miljomi-
nisteriets anvisningar.
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6. Asemakaavan toteutus

6.1 Toteutusta ohjaavat ja
havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavan toteutusta ohjaamaan on laadittu sitovat
rakentamistapaohjeet, jotka on asetettu nahtaville asema-
kaavan ehdotusvaiheessa.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Ennen kaavan hyvaksymista laaditaan kunnan ja maan-
omistajien valinen maankdyttdésopimus. Kaavan toteutuk-
sesta ja sen aiheuttamista kustannuksista vastaavat alueen
yksityiset maanomistajat. Kaavan toteuttaminen voidaan
kdynnistda kaavan saatua lainvoiman.

6.3 Toteutuksen seuranta

Sipoon kunta huolehtii alueen toteutuksen seurannasta
tarvittavin lupamenettelyin.

Sipoossa / Sibbo 3.9.2021, 31.3.2022

Pilvi Nummi
kaavoituskoordinaattori / planlaggningskoordinator
arkkitehti / arkitekt

Jarkko Lyytinen
vt. maankayttopaallikko / markanvandningschef
arkkitehti / arkitekt

Konsultin yhteystiedot:

Niina Ahlfors, yksikonpaallikko
Ramboll Finland Oy

puh. 040 176 8252
niina.ahlfors@ramboll.fi

6. Forverkligande av
detaljplanen

6.1 Planer som styr och askadliggor
forverkligandet

For att styra forverkligandet av detaljplanen har bindande
bygganvisningar utarbetats. Dessa har lagts fram offentligt i
detaljplanens forslagsskede.

6.2 Forverkligande och tidsplan

Innan planen godkdnns uppgors ett markanvandningsavtal
mellan kommunen och markagarna. Omradets privata marka-
gare star for forverkligandet av planen och de kostnader den
medfor. Forverkligandet av planen kan inledas nér planen har
vunnit laga kraft.

6.3 Uppfoljning av forverkligandet

Sibbo kommun handhar uppféljningen av forverkligandet av
omradet genom behovliga tillstdndsférfaranden.

Sipoossa / Sibbo 3.9.2021, 31.3.2022

Pilvi Nummi
kaavoituskoordinaattori / planlaggningskoordinator
arkkitehti / arkitekt

Jarkko Lyytinen
vt. maankayttopaallikko / t.f. markanvandningschef
arkkitehti / arkitekt

Konsultens kontaktuppgifter:

Niina Ahlfors, yksikonpaallikko/enhetschef
Ramboll Finland Oy

tel. 040 176 8252
niina.ahlfors@ramboll.fi
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