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Suunnittelualue viistoilmakuvassa (2017). 
Snedø ygbild av planeringsområdet (2017). 
Kuva/bild: Lentokuva Vallas Oy.

Suunnittelualue ilmakuvassa. 
Flygbild av planeringsområdet. 
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 • Kunnan hallintosäännön mukaisesƟ  jaosto päät-
tää vaikutuksiltaan vähäisten asemakaavojen hy-
väksymisestä MRL:n 52 §:n mukaisesƟ . 

 • Vaikutuksiltaan vähäiset kaavat jaosto aseƩ aa  
ehdotuksena nähtäville 14 vuorokaudeksi (MRA 
27 §) 

 • Suppea valitusoikeus (MRL 191 §)

 • Vaikutuksiltaan vähäisiksi luetaan asemakaava-  
muutokset, joilla muutetaan korƩ elin käyƩ ötar-
koitusta vähäisessä määrin, sekä asemakaava-
muutokset, jotka eivät muuta korƩ elin käyƩ ö-
tarkoitusta ja rakennusoikeuƩ a tulee vain vähän 
lisää.

 • Ei tehdä OAS:ia nähtäville, vaan kuulutetaan vi-
reille kaavoitusohjelman yhteydessä.

 • Kunnan hallintosäännön mukaisesƟ  kunnanhal-
litus pääƩ ää asemakaavojen hyväksymisestä 
silloin kuin kyseessä ovat MRL:n 52 §:ssä tar-
koitetut vaikutuksiltaan muut kuin merkiƩ ävät 
asemakaavat

 • Asemakaavamuutokset, joilla käyƩ ötarkoitus 
muuƩ uu, muƩ a ei tule merkiƩ äväsƟ  lisää raken-
nusoikeuƩ a

 • Asemakaavat, joiden maankäyƩ ö oikeusvaikut-
teisen yleiskaavan mukaista ja alueella ei merkit-
täväsƟ  asutusta

 • Tehdään OAS ja asetetaan se nähtäville

 • Valtuusto hyväksyy

 • Muut kuin vaikutuksiltaan vähäiset tai muut kuin 
merkiƩ ävät kaavat

 • Tehdään OAS ja asetetaan se nähtäville

VAIKUTUKSILTAAN VÄHÄISET ASEMAKAAVAT - 
DETALJPLANER SOM HAR RINGA VERKNINGAR

VAIKUTUKSILTAAN MUUT KUIN MERKITTÄVÄT ASEMAKAAVAT - 
ANDRA DETALJPLANER ÄN SÅDANA SOM HAR BETYDANDE VERKNINGAR

VAIKUTUKSILTAAN MERKITTÄVÄT ASEMAKAAVAT - 
DETALJPLANER MED BETYDANDE VERKNINGAR

 • FullmäkƟ ge godkänner 

 •Planer med betydande verkningar som inte faller 
inom de två Ɵ digare kategorierna ovan 

 • EƩ  PDB uppräƩ as och läggs fram off entligt.

 • Med stöd av kommunens förvaltningsstadga 
beslutar sekƟ onen i enlighet med MBL 52 § om 
godkännande av detaljplaner som är ringa Ɵ ll 
sina verkningar 

 •  När det gäller detaljplaner som har verkningar 
lägger sekƟ onen förslaget fram off entligt för 14 
dagar (MBF 27 §)

 • Begränsad besvärsräƩ  (MBL 191 §) 

 • Till detaljplaner som har ringa verkningar räknas 
detaljplaneändringar enligt vilka eƩ  kvarters an-
vändningsändamål ändras i ringa mån samt de-
taljplaneändringar som inte ändrar eƩ  kvarters 
användningsändamål och som bara medför en 
ringa ökning av byggräƩ en. 

 • Inget PDB läggs fram off entligt, utan planen kun-
görs anhängig i samband med planläggningspro-
grammet. 

 • Med stöd av kommunens förvaltningsstadga be-
slutar kommunstyrelsen i enlighet med MBL 52 § 
om andra planer än sådana som har betydande 
verkningar 

 • Ändringar av detaljplaner som innebär aƩ  an-
vändningsändamålet ändras, men byggräƩ en 
inte ökas nämnvärt

 •  Detaljplaner där markanvändningen är förenlig 
med en delgeneralplan med räƩ sverkningar och 
det inte fi nns någon nämnvärd bebyggelse i om-
rådet 

 • EƩ  PDB uppräƩ as och läggs fram off entligt. 
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 • Osallistumis- ja arvioinƟ suunnitelman laaƟ minen 

 • Vireilletulosta ilmoiƩ aminen kuulutuksella 17.1.2019

 • Program för deltagande och bedömning utarbetats 

 • Anhängiggörandet av planen kungörs 17.1.2019

 • Kaavaluonnoksen laaƟ minen

 • MaankäyƩ öjaoston käsiƩ ely 8.6.2022

 • Valmisteluaineisto virallisesƟ  nähtävillä   
23.6.-26.8.2022.

 •Planutkastet utarbetas

 • Behandling i markanvändningssekƟ onen 8.6.2022

 • Beredningsmaterialet läggs fram off entligt 23.6.-
26.8.2022

• Kaavaehdotuksen laaƟminen

• MaankäyƩöjaoston ja kunnanhallituksen käsiƩely 

•  Kaavaehdotus virallisesƟ nähtävillä 12.1.-13.2.2023

• Planförslaget utarbetas

• Behandling i markanvändningssekƟonen och
kommunstyrelsen

• Planförslaget läggs fram offentligt 12.1.-13.2.2023

 • MaankäyƩ öjaoston ja kunnanhallituksen käsiƩ ely

 • Behandling i markanvändningssekƟ onen och  
kommunstyrelsen

• Valtuusto hyväksyi kaavan 5.6.2023

• FullmäkƟge godkände planen 5.6.2023

ALOITUSVAIHE - STARTSKEDET

VALMISTELUVAIHE - BEREDNINGSSKEDET

EHDOTUSVAIHE - FÖRSLAGSSKEDET

VASTINEET LAUSUNTOIHIN JA 
MUISTUTUKSIIN - 
BEMÖTANDEN TILL UTLÅTANDEN 
OCH ANMÄRKNINGAR

KAAVAN HYVÄKSYMINEN - 
GODKÄNNANDE AV PLANEN

OSALLISTUMINEN - DELTAGANDET

Kaavan laatimisesta tai 
muuttamisesta voi tehdä 
aloitteen kunnanhallitukselle.

Palautteen antaminen
osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta kaavan laatijalle. 

Förslag om att en plan ska utarbetas 
eller ändras kan lämnas in tillkom-
munstyrelsen.

Respons på programmet för 
deltagande och bedömning ges 
till planens utarbetare.

Mahdollisuus esittää mielipiteensä 
kaavaluonnoksesta ja mahdollisesta 
muusta kaavan valmisteluaineistosta.

Möjlighet att framföra sin åsikt om 
planutkastet och eventuellt övrigt 
beredningsmaterial för planen.

Mahdollisuus muistutuksen 
jättämiseen kaavaehdotuksesta 
kunnanhallitukselle. 

Anmärkningar om planförslaget kan 
lämnas till kommunstyrelsen.

Valitusmahdollisuus kaavan 
hyväksymispäätöksestä 
Helsingin hallinto-oikeuteen.

Möjlighet att besvära sig över 
beslutet om godkännande till 
Helsingfors förvaltningsdomstol.

Asianumero/ Ärendenummer 

15/2019
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Kunta: Sipoo

Kunnan osa: Söderkulla

Kiinteistöt: 753-419-0004-1604 ja753-895-0002-

0011

Kaavan nimi: Söderkullan kartanon asuinalue

Kaavanumero: S20

Suunnittelualue sijaitsee Söderkullassa, Söderkul-

lan kartanon länsipuolella, noin 1 km Söderkullan 

keskustasta Nikkilän suuntaan. Söderkullantie rajaa 

kaava-aluetta pohjoisessa. Kaava-alue on kooltaan 

noin 13,2 hehtaaria. Suunnittelualueen rajausta on 

pienennetty suunnittelun edetessä. Aluerajaus on 

supistunut sekä idän että lännen suunnasta jättäen 

Kommun: Sibbo 

Kommundel: Söderkulla 

Fastigheter: 753-419-0004-1604 och 753-895-0002-

0011.

Planens namn: Söderkulla gård bostadsområde 

Plan nummer: S20

Planeringsområdet är i Söderkulla, väster om Söder-

kulla gård, på ett avstånd av ca 1 km från centrum i 

riktning mot Nickby. I norr avgränsas planområdet 

av Söderkullavägen. Planområdet omfattar ca 13,2 

hektar. Planeringsområdets omfattning har förmin-

skats i samband med den fortsatta planeringen. 

Området har förminskats både i öster och väster så 
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ympärilleen enemmän metsä- ja peltomaisemaa. att mer skogs- och åkermark blir utanför planen.

Kaava-alueen sijainti suhteessa muuhun Söderkullan alueeseen.
Planeringsområdet i relation till resten av Söderkullaområdet.
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ulkoilumaastojen välissä. Alue tukeutuu Söderkullan 

palveluihin. Kaavatyö sisältyy kunnan kaavoitusoh-

jelmaan 2022–2024.

Liite 1: Kaavakartta, -merkinnät ja -määräykset (A4)

Liite 2: Rakennustapaohjeet

Liite 3: Asemakaavan seurantalomake

Liite 4: I luonnosvaiheen vastineraportti

Liite 5: II luonnosvaiheen vastineraportti

Liite 6: Ehdotusvaiheen vastineraportti

Liite 7: Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 8: Arkeologinen tarkkuusinventointi

Liite 9: Luontoselvitys

Liite 10: Rakennettavuusselvitys

Liite 11: Pohjavesiselvitys

Liite 12: Maisemaselvitys

Liite 13: Maaperän pilaantuneisuustutkimus

Liite 14: Hulevesisuunnitelma

Liite 15: Meluselvitys

ation. Området stöder sig på servicen i Söderkulla. 

Planarbetet ingår i kommunens planläggningspro-

gram 2022–2024.

Bilaga 1: Plankarta, beteckningar och bestämmelser 

i detaljplanen (A4)

Bilaga 2: Byggsättsanvisningar

Bilaga 3: Blankett av uppföljning av detaljplanen

Bilaga 4: Rapport över bemötanden i utkastskede I

Bilaga 5: Rapport över bemötanden i utkastskede II

Bilaga 6: Rapport över bemötanden i förslagskede

Bilaga 7: Program för deltagande och bedömning

Bilaga 8: Arkeologisk specialinventering

Bilaga 9: Naturinventering

Bilaga 10: Utredningen om byggbarheten

Bilaga 11: Grundvattenundersökning

Bilaga 12: Landskapsinventering

Bilaga 13: Utredning om förorenad marksubstans

Bilaga 14: Dagvattenudredning

Bilaga 15: Bullerutredning

�6�U�S�F�E�O�J�O�H�B�S���H�K�P�S�U���U�J�M�M���E�F�U�B�M�K�Q�M�B�O���G�Ú�S���4�Ú�E�F�S�L�V�M�M�B��

�H�Ì�S�E���C�P�T�U�B�E�T�P�N�S�Ì�E�F����
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Kaavatyö sisältyy Sipoon kunnan kaavoitusohjel-

maan 2022—2024, jossa se on luokiteltu prioriteet-

tiluokkaan 3. Kaavaprosessi on alkanut vuonna 2019 

ja kaava hyväksytään kesällä 2023. Kaavaprosessi 

päivitettiin kaavoitusohjelmaan vuosille 2023—

2025 huhtikuussa 2023.

Alueelle on laadittu vuonna 2015 viitesuunnitelma, 

jota on päivitetty vuonna 2018 (Serum Arkkitehdit 

Oy). Työ laadittiin osana Sibbesborgin osayleiskaa-

vatyötä havainnollistamaan, millaista asuinympäris-

töä kaava-alueella voisi tulevaisuudessa olla. Viite-

suunnitelma oli ensimmäinen päänavaus tulevan 

asuinalueen suunnitteluun. 

Kaavatyö kuulutettiin vireille ja kaavan osallistumis- 

ja arviointisuunnitelma asetettiin julkisesti nähtävil-

Planarbetet ingår i Sibbo kommuns planläggningspro-

gram 2022–2024 med prioritetsklassen 3. Planprocessen 

inleddes i början av 2019 och avsikten är att planen ska 

godkännas under sommaren 2023. I april 2023 

uppdaterades uppgifterna om planprocessen i 

planläggningsprogrammet för åren 2023–2025.

År 2015 utarbetades en referensplan för området. Den 

reviderades 2018 (Serum Arkkitehdit Oy). Referensplanen 

sammanställdes som en del av det pågående arbetet 

med delgeneralplanen för Sibbesborg för att illustrera 

hurdana boendemiljöer det skulle kunna ö nnas i planom-

rådet i framtiden. Referensplanen var det första steget i 

planeringen av det nya bostadsområdet. 

Planarbetet kungjordes anhängigt och programmet för 

deltagande och bedömning (PDB) lades 25.2.2019 fram 
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antamalla päätöksellään todennut rakennusjärjes-

tyksen lainmukaiseksi lukuun ottamatta sivuasun-

toja koskevaa luvun 4.2.1 toista kappaletta. Korkein 

hallinto-oikeus vahvisti hallinto-oikeuden päätöksen 

15.1.2020. Rakennusjärjestys on kuulutettu voimaan 

1.3.2019 lukuun ottamatta mainittua luvun 4.2.1 

toista kappaletta.

Pohjakartta mittakaavassa 1:1 000 on saatettu ajan 

tasalle kaavatyön yhteydessä.

Alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa. Kunnan-

hallitus päätti 18.6.2019 § 216, että Sibbesborgin 

osayleiskaava-alueen kunnanhallituksen päätöksen 

§ 323 (12.12.2017) mukainen rakennuskielto (MRL

38 §) kumotaan ja aluetta koskeva toimenpiderajoi-

tus (MRL 38 § ja 128 §) on pidetty voimassa kunnan-

hallituksen päätöksen § 323 (12.12.2017) mukaisesti 

12.12.2022 saakka.

Suunnittelualue on Sipoon kunnan omistuksessa. 

Söderkullantie on valtion omistama yleinen tie. 

Alueella ei ole voimassa olevia sopimuksia.

Helsingfors förvaltningsdomstol har i sitt beslut den 

14.12.2018 konstaterat att byggnadsordningen är 

förenlig med lag bortsett från andra stycket i kapitel 

4.2.1, som handlar om sidobostäder. Högsta förvalt-

ningsdomstolen fastställde förvaltningsdomstolens 

avgörande den 15.1.2020. Byggnadsordningen 

fastställdes den 1.3.2019 till sina övriga delar föru-

tom det i kapitel 4.2.1 nämnda andra stycket.

I samband med utarbetandet av planen har uppda-

terades baskartan i skala 1:1 000.   

Inget byggförbud är i kraft i området. Kommunsty-

relsen beslöt den 18.6.2019 § 216 att byggförbudet 

(MBL 38 §) i Sibbesborgs delgeneralplaneområde 

enligt kommunstyrelsens beslut § 323 (12.12.2017) 

upphävs och att åtgärdsbegränsningen (MBL 38 

§ och 128 §) i enlighet med nämnda beslut § 323 

(12.12.2017) hålls i kraft till 12.12.2022.

Planeringsområdet ägs i huvudsak av Sibbo kom-

mun. Söderkullavägen är en allmän väg som ägs av 

staten.

Det ö nns inga gällande avtal på området.
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Maankäyttö- ja rakennuslain 51 §:n mukaan ase-

makaava on laadittava ja pidettävä ajan tasalla 

sitä mukaa kuin kunnan kehitys tai maankäytön 

ohjaustarve sitä edellyttää. Asemakaavamuutos 

on käynnistetty kunnan kaavoitusohjelman 2018-

2021 perusteella. Asemakaava kuulutettiin vireille 

17.1.2019.

Osallisia ovat kaava-alueen ja sitä rajaavan alueen 

maanomistajat, asukkaat, yrittäjät, infrastruktuurin 

rakentajat ja ylläpitäjät sekä muut alueen toimijat. 

Lisäksi osallisia ovat viranomaiset ja yhteisöt, joiden 

toimialaa suunnittelussa käsitellään. Tämän asema-

kaavatyön kannalta keskeiset osalliset on lueteltu 

päivitetyssä osallistumis- ja 

arviointisuunnitelmassa.

Kaavatyö kuulutettiin vireille 17.1.2019. Kaavan 

vireille tulosta informoitiin kunnan internet-sivuilla, 

paikallislehdissä (Sipoon sanomat, Östnyland) ja 

kunnan virallisella ilmoitustaululla Kuntalassa sekä 

lisäksi Söderkullan kirjaston ilmoitustaululla.

I enlighet med 51 § i markanvändnings- och 

bygglagen ska detaljplaner utarbetas och hållas 

aktuella allteftersom kommunens utveckling eller 

behovet av att styra markanvändningen kräver det. 

Ändringen av detaljplanen har satts igång med 

utgångspunkt i kommunens planläggningsprogram 

2018–2021. Detaljplanen kungjordes anhängig den 

17.1.2019. 

Intressenter är markägare, invånare, företagare, de 

som bygger och underhåller infrastrukturen samt 

övriga aktörer i planområdet och den angränsande 

omgivningen. Intressenter är också myndigheter

och sammanslutningar vars verksamhetsområde 

behandlas i planeringen. De för detta detaljplanear-

bete centrala intressenterna räknas upp i det uppda-

terade programmet för deltagande och bedömning.

Planarbetet kungjordes anhängigt den17.1.2019. 

Information om aktualiseringen av planen gavs 

på kommunens webbplats, i de lokala tidningarna 

(Sipoon sanomat, Östnyland) och på kommunens 

offi  ciella anslagstavlor i Sockengården och på Sö-

derkulla bibliotek.
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Kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma ase-

tettiin julkisesti nähtäville 17.2.2019 Sipoon kun-

nan asiakaspalvelu INFO:on (Pohjoinen Koulutie 2, 

Nikkilä), sekä Söderkullan kirjastoon (Amiraalintie 2) 

30 päivän ajaksi. Osallistumis- ja arviointisuunnitel-

maan on voinut tutustua myös kunnan internetsi-

vuilla koko kaavaprosessin ajan.

Molempin luonnosten valmisteluaineiston nähtävil-

lä ollessa järjestettiin ns. valmisteluvaiheen kuulemi-

nen Söderkullan kirjastossa. Tässä kaikille avoimessa 

yleisötilaisuudessa esiteltiin kaavaluonnosta ja muu-

ta valmisteluaineistoa, ja osallisilla oli mahdollisuus

esittää niitä koskevia kannanottoja sekä käsityksiä 

suunnitelman vaikutuksista.

Kaavatyötä koskevilla nettisivuilla tiedotetaan kaa-

vatyön etenemisestä ja siihen liittyvien selvitysten 

valmistumisesta. Osallisilla on koko kaavaprosessin 

ajan mahdollisuus antaa palautetta kaavaprosessista 

ja valmisteltavasta kaavasta.

Asemakaavaa laadittaessa on otettava huomioon 

maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava.

Asemakaava on laadittava siten, että luodaan 

edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisälle 

elinympäristölle, palveluiden alueelliselle saata-

vuudelle ja liikenteen järjestämiselle. Rakennettua 

ympäristöä ja luonnonympäristöä tulee vaalia eikä 

niihin liittyviä erityisiä arvoja saa hävittää. Kaavoi-

Programmet för deltagande och bedömning lades 

den 17.1.2019 fram off entligt vid kommunens 

kundtjänst Info Nickby (Norra Skolvägen 2, Nickby) 

och på Söderkulla bibliotek (Amiralsvägen 2) för en 

period av 30 dagar. Programmet för deltagande och 

bedömning kan även läsas på kommunens webb-

plats under hela planprocessen.

Under den tid som beredningsmaterialet var 

framlagt anordnades s.k. hörande i beredningsske-

det. Vid detta informationsmöte för allmänheten 

presenterades planutkastet och det övriga bered-

ningsmaterialet, och intressenter hade möjlighet att 

lägga fram ställningstaganden till dem och uppfatt-

ningar om planens konsekvenser.

På webbsidorna som handlar om planarbetet publ-

iceras information fortlöpande om hur planarbetet 

fortskrider och när olika utredningar blivit klara. Un- 

der hela planprocessen har intressenterna möjlighet 

att ge respons om planprocessen och om den plan 

som är under beredning.

När en detaljplan utarbetas ska även landskapspla-

nen och en generalplan med rättsverkningar tas i 

beaktande. 

Detaljplanen ska utarbetas så att det skapas förut-

sättningar för en hälsosam, trygg och trivsam livs-

miljö, för regional tillgång till service och för regle-

ring av traö ken. Den byggda miljön och naturmiljön 

ska värnas och särskilda värden i anslutning till dem
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Kaavaluonnoksesta saadun palautteen pohjalta kaa-

vakarttaan on tehty joitain muutoksia. Myös kunnan 

sisäisen työn yhteydessä on noussut esiin joitain tar-

peita, joiden perusteella kaavaratkaisuja on viilattu. 

Lisäksi on tehty tarkempaa suunnittelua esimerkiksi 

rakennusten ja pihojen sijoittelussa.

Korttelirajauksiin on tullut muutoksia. Luonnoksen 

kortteli 402 on jaettu kahtia siten, että Myrstenintien 

päädyn tontit muodostavat oman korttelinsa, joka 

on ehdotusvaiheessa numeroitu kortteliksi 23104. 

Myrstenintien kartanon läheisestä päädystä on saa-

dun palautteen perusteella poistettu kaksi kartanoa 

lähinnä olevaa tonttia.

Lisäksi osa luonnosvaiheen korttelin 402 AO-ton-

teista muodostaa kaavaehdotuksessa yhden 

AP-tontin johtuen kadun jyrkästä korkomaailmas-

ta. Muutoksen myötä tontille on vain yksi liittymä 

kadun tasaisemmalta kohdalta, eikä rinnemaastoon 

tarvitse järjestää kullekin tontille omaa liittymää. 

Tontti muodostuu aiemman suunnittelun kaltaisesti 

omakotitaloista, mutta sen tehokkuusluku on nous-

sut 0,25:stä 0,3:een.

Luonnosvaiheen korttelia 401 (nykyisin 23102) on 

voitu laajentaa hieman katualueen puolelle tarkem-

pien katusuunnitelmien valmistuttua.

Puhkaistun korttelin välistä kulkee luonteva käve-

ly-yhteys pulkkamäkeen ja Söderkullan kartanon 

pihapiiriin. Luonnosvaiheen kortteli 405 on niin 

ikään jaettu kahteen osaan. Keskellä kulkee alueen 

matalin osuus, jolloin kohdalle on luontevaa sijoittaa 

hulevesiä pois ohjaava oja.

Alueelle on lisätty varaus jätteiden yhteyskeräyspis-

teelle Myrstenintien varrelle tulevien kotitalouksien

Utifrån responsen på planutkastet har några änd-

ringar gjorts i plankartan. Också i samband med ar-

betet inom kommunen har det framkommit behov 

som lett till att man ö nslipat på lösningarna i planen. 

Dessutom har placeringen av till exempel byggna-

der och gårdsplaner planerats mer ingående.

Ändringar har gjorts i kvartersgränserna. Kvarter 

402 i utkastet har delats itu så att tomterna i ändan 

av Myrstensvägen bildar ett eget kvarter som i 

förslagsskedet har numret 23104. De två tomterna 

närmast herrgården har på basis av responsen tagits 

bort i den ändan av Myrstensvägen som är närmast 

herrgården.

Dessutom bildar en del av AO-tomterna i kvarter 

402 i utkastskedet en AP-tomt i planförslaget på 

grund av de branta höjdskillnaderna längs gatan. 

I och med ändringen ö nns det bara en anslutning 

till tomten vid det ø ackaste stället och på det viset 

behöver man inte ordna någon egen anslutning till 

varje tomt i sluttningen. Såsom det hade planerats 

tidigare får egnahemshus byggas på tomten men 

exploateringstalet har höjts från 0,25 till 0,3.

Kvarter 401 i utkastskedet (numera kvarter 23102) 

har utvidgats något mot gatuområdet efter precise-

ringen av gatuplanerna.

Mellan det kluvna kvarteret går en naturlig gångväg 

till pulkabacken och gårdsområdet vid Söderkulla 

gård. Kvarter 405 i utkastskedet har likaså delats itu. 

Mitt i området löper det lägsta avsnittet där det är 

naturligt att placera ett dike som leder bort dag-

vatten.

En reservering för en gemensam insamlingspunkt 

för avfall har lagts till för de kommande hushållen 
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