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 ��	 Perus� ja tunnistetiedot
��	 Bas� och identifikationsuppgifter

1.1	 Tunnistetiedot
Kunta: Sipoo

Kunnan osa: Martinkylä / Bastukärr

Kiinteistöt: 753-421-6-45, 753-421-6-192, 753-

421-6-105, 753-421-7-280, 753-421-7-282, 753-

421-0007-0293, 753-421-12-12, 753-421-12-11, 

753-421-12-15, 753-421-0012-0019, 753-421-12-

20 sekä 753-895-2-3

Kaavan nimi: Bastukärrin työpaikka-alueen luotei-

sosan asemakaava ja asemakaavan muutos

Kaavanumero: BA5

1.2	 Kaava-alueen sijainti
Suunnittelualue sijaitsee Sipoon Martinkylässä, 

Bastukärrin työpaikka-alueella (Freeway Logistic 

City), joka on tuotannon ja logistiikkatoimintojen 

kehittämisaluetta. Alueen etäisyys Nikkilän ja Ke-

ravan keskustasta on noin 5 km. Etäisyys Lahden 

moottoritien ja Keravantien liittymään on noin 2,5 

km.

1.1	 Identi�kationsuppgifter
Kommun: Sibbo

Kommundel: Mårtensby / Bastukärr

Fastigheter: 753-421-6-45, 753-421-6-192, 753-

421-6-105, 753-421-7-280, 753-421-7-282, 753-

421-0007-0293, 753-421-12-12, 753-421-12-11, 

753-421-12-15, 753-421-0012-0019, 753-421-12-

20 sekä 753-895-2-3

Planens namn: BA5 detaljplan och detaljplane-

ändring för nordvästra delen av Bastukärrs arbets-

platsområde

Plannummer: BA5

1.2	 Planområdets läge 
Området är beläget i Mårtensby i Sibbo på 

Bastukärrs (Freeway Logistic City) arbetsplatsom-

råde, som är ett utvecklingsområde för produktion 

och logistikverksamhet. Avståndet till Nickby och 

Kervo centrum är ca 5 km. Avståndet till Lahtisle-

dens anslutning via Kervovägen är ca 2,5 km.

� 

Kuva: Sipoon kunta
Bild: Sibbo kommun
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1.3	 Asemakaavan tarkoitus
Suunnittelualue on osa Sipoolle merkittävää työ-

paikka-aluetta. Kaavatyön tarkoituksena on laatia 

asemakaava, joka mahdollistaa Bastukärrin alueen 

kehittämisen laajentamalla alueen toimintoja. 

Asemakaavalla tutkitaan Bastukärrin luoteisosan 

rakentamisen reunaehtoja ja selvitetään, kuinka 

paljon logistiikka-  ja/tai työpaikkarakennuksia 

alueelle on mahdollista sijoittaa. 

Kaava-alueen eteläreunalla kulkeva Keravantie/

Öljytie (mt 148) on yksi Itä-Uudenmaan keskeisis-

tä liikenneväylistä. Alue liittyy kiinteästi sen etelä-

puolella sijaitsevaan logistiikka-alueeseen. Lisäksi 

kaava-alue kytkeytyy pohjoispuolelle kehittyvään 

Talman alueeseen sekä lännessä Keravan puolella 

sijaitsevaan Levonmäen asuinalueeseen. Hyvä lii-

kenteellinen ja yhdyskuntarakenteellinen sijainti 

luo erinomaiset lähtökohdat alueen kehittämisek-

si monipuolisena työnteon ja sen tukitoimintojen 

alueena.

Osana asemakaavatyötä tutkitaan alueen kasvun 

liikenteellisiä vaikutuksia erityisesti mt148 ja Keuk-

suontien/Kyllästämöntien liittymään, sekä laajem-

min Bastukärrin vaikutusalueen muihin keskeisiin 

liittymiin.

Kaavoituksessa huomioidaan alueen luontoon ja 

maisemaan liittyvät arvot sekä niiden edistäminen.

1.3	 Detaljplanens syfte
Planeringsområdet utgör ett viktigt arbetsplats-

område för en del av Sibbo. Syftet med planar-

betet är att utarbeta en detaljplan som gör det 

möjligt att utveckla Bastukärrområdet genom att 

utöka områdets funktioner.

Genom detaljplanen undersöks grundvillkoren 

för byggandet i nordvästra Bastukärr och utreds 

mängden logistik- och/eller arbetsplatsbyggnader 

som kan placeras i området. 

Kervovägen (lv 148), som är en av de viktigaste 

tra�klederna i Östra Nyland, löper längs planom-

rådets södra kant. Området är nära kopplat till 

logistikområdet i söder. Dessutom anknyter plan-

området till Tallmo-området, som utvecklas i norr 

och bostadsområdet Levonmäki på Kervosidan i 

väster. Bra tra�k- och samhällsstrukturläge skapar 

utmärkta utgångspunkter att utveckla området 

som ett mångsidigt område för arbete och stöd-

funktioner.

Inom ramen för detaljplanearbetet undersöks vilka 

konsekvenser tillväxten i området har för tra�ken 

särskilt för anslutningen mellan lv 148 och Keuksu-

ontie/Kyllästämövägen samt de övriga viktiga an-

slutningarna i Bastukärrs in�uensområde.

 I planläggningen beaktas värden som anknyter till 

områdets natur och landskap samt främjandet av 

dem.
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1.6	 Luettelo kaavaa koske-
vista asiakirjoista, selvityk-
sistä ja lähdemateriaalista
Kaavan laadinnan ja vaikutusten arvioinnin pohja-

na käytetään muun muassa seuraavia uusia selvi-

tyksiä ja suunnitelmia:

�	 BA5 asemakaavan liikenneselvitys ja liikenteen 

toimivuustarkastelu (Destia Oy, 2024-2025)

�	 BA5 asemakaavan luontoselvitykset (Luonto-

selvitys Sundell, 2024, Ympäristötutkimus En-

viro Oy, 2024)

�	 BA5 asemakaavan hulevesiselvitys (Destia Oy, 

2024)

�	 BA5 asemakaavan meluselvitys (Promethor 

Oy, 2025)

�	 BA5 asemakaavan ilmastovaikutusten arvioin-

ti (Sipoon kunta, 2024-2025)

Muut selvitykset:

�	 Sipoon taajamien hulevesisuunnitelmat (Ram-

boll, 2024)

�	 Bastukärrin liikenteen toimivuustarkastelu 

(FCG, 2022)

�	 BA4 -alueen liikenneselvitys (Sitowise, 2022)

�	 Talmankaaren liikenneselvitys (Sitowise, 2022)

1.6	 Förteckning över hand-
lingar, utredningar och käll-
material som berör planen
Som underlag för sammanställandet av planen 

och bedömningen av konsekvenserna används 

bland annat följande nya utredningar och planer 

(på �nska):

�	 BA5 asemakaavan liikenneselvitys ja liikenteen 

toimivuustarkastelu (Destia Oy, 2024)

�	 BA5 asemakaavan luontoselvitykset (Luonto-

selvitys Sundell, 2024, Ympäristötutkimus En-

viro Oy, 2024)

�	 BA5 asemakaavan hulevesiselvitys (Destia Oy, 

202

�	 BA5 asemakaavan meluselvitys (Promethor 

Oy, 2025)

�	 BA5 asemakaavan ilmastovaikutusten arvioin-

ti (Sipoon kunta, 2024-2025)

Andra utredningar (på �nska):

�	 Sipoon taajamien hulevesisuunnitelmat (Ram-

boll, 2024)

�	 Bastukärrin liikenteen toimivuustarkastelu 

(FCG, 2022)

�	 BA4 -alueen liikenneselvitys (Sitowise, 2022)

�	 Talmankaaren liikenneselvitys (Sitowise, 2022)
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 ��	 Tiivistelmä
��	 Sammandrag

2.1	 Kaavaprosessin vaiheet
Kaavatyö sisältyy Sipoon kunnan kaavoitusohjel-

maan 2024�2026.

Kaavatyö kuulutettiin vireille ja kaavan osallistu-

mis- ja arviointisuunnitelma asetettiin nähtäville 

10.5.2024 asiakaspalvelu Sipooinfo Nikkilään 30 

päivän ajaksi. 

Asemakaavaluonnos oli nähtävillä 5.12.2024-

10.1.2025. Asemakaavan vuorovaikutustilaisuus 

järjestettiin Nikkilän kirjastolla 17.12.2024.

Asemakaavaehdotus oli nähtävillä 20.3.2025-

21.4..2025.

2.1	 Olika skeden i planpro-
cessen
Planarbetet ingår i Sibbo kommuns planlägg-

ningsprogram 2024�2026.

Planarbetet kungjordes anhängigt och pro-

grammet för deltagande och bedömning lades 

10.5.2024 fram o�entligt för en period av 30 dagar 

vid SibboInfo i Nickby.

Utkastet till detaljplan läggs fram o�entligt för pe-

rioden 5.12.2024�10.1.2025. Asemakaavan vuoro-

vaikutustilaisuus järjestettiin Nikkilän kirjastolla 

17.12.2024.

Förslaget till detaljplan läggs fram o�entligt för pe-

rioden 20.3.2025�21.4.2025. 

� 

Kuva: Sipoon kunta
Bild: Sibbo kommun
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2.2	 Asemakaava
Uusi asemakaava-alue sijoittuu Keravantien pohjois-

puoliselle ja Kyllästämöntien länsipuoliselle, nykyi-

sellään rakentamattomalle alueelle. Muutosalue kat-

taa Keravantien (mt 148) osuuden Kyllästämöntien 

liittymäalueelta Keravan kuntarajalle (asemakaava 

BA1) ja osan Kyllästämöntiestä (asemakaava BA4).

Asemakaavalla tutkitaan Bastukärrin työpaikkatoi-

mintojen laajentamista; alueelle tavoitellaan alusta-

vasti logistiikkatoimintoja. Tulevan toiminnan laatu 

ja rakentamisen mittakaava tarkentuvat asemakaa-

vaprosessin aikana.

Asemakaavan mukaisessa ratkaisussa alueelle muo-

dostuisi yhteensä noin 90 000 k-m� rakennusoikeutta 

työpaikkatoimintoja (T-5) varten. T-5-korttelialueelle 

voidaan rakentaa korkeintaan 4-kerroksia rakennuk-

sia asemakaavakartan osoittamalla tavalla.

Asemakaava voidaan luokitella merkittäväksi, sillä ta-

voitteena on rakennusoikeuden lisääminen alueella 

sekä työpaikka-alueen toiminnan laajentaminen. 

2.2	 Detaljplanen
Det nya detaljplaneområdet förläggs till området 

norr om Kervovägen och väster om Kyllästämövä-

gen, för närvarande obebyggt. ˜ndringsområdet 

omfattar Kervovägen (lv 148) från Kyllästömövägens 

anslutningsområde till Kervo kommungräns (BA1) 

och en del av Kyllästämövägen (BA4).

Genom detaljplanen undersöks möjligheterna att 

utvidga arbetsplatsfunktionerna i Bastukärr; prelimi-

närt är det tänkt att logistikfunktioner ska etablera 

sig i området. Den framtida verksamhetens art och 

byggandets omfattning preciseras under processen 

för att utarbeta planen.

I detaljplan anvisas sammanlagt ca 90 000 vy-m2 

byggrätt för arbetsplatsfunktioner (T-5). I T-5-kvarter-

sområdet kan man uppföra byggnader i högst fyra 

våningar på det sätt som anvisas på detaljplanekar-

tan.

Planen kan klassi�ceras som en plan med betydan-

de verkningar, eftersom målet är att öka byggrätten 

på området samt att utveckla arbetsplatsområdets 

funktioner.

Kuva: Sipoon kunta
Bild: Sibbo kommun
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 ��	 Suunnittelun lähtökohdat
��	 Utgångspunkter

3.1	 Selvitys suunnitte-
lualueen oloista

3.1.1	 Alueen yleiskuvaus

Asemakaavan kokonaispinta-ala on noin 29,1 heh-

taaria. Uutta asemakaava-aluetta muodostuu noin 

18,4 hehtaaria pääosin avohakatun talousmetsän 

alueelle.

3.1.2	 Luonnonympäristö

Luontoarvojen selvittämiseksi alueelle laadittiin 

luontoselvitys kesällä-syksyllä 2024 (Sundell Oy). Li-

säksi alueelle on laadittu syksyllä 2024 täydentävä 

luontoselvitys (Enviro Oy) sammaleiden osalta. Selvi-

tykset kattavat kaikkiaan noin 22 ha laajuisen alueen, 

3.1	 Utredning om förhållan-
dena i planeringsområdet

3.1.1	 En allmän beskrivning av området

Detaljplanens helhetsyta är ca 29,1 ha. Nytt detal-

jplaneområde bildas ca 18,4 ha i huvudsak i området 

för den kalavverkade ekonomiskogen.

3.1.2	 Naturmiljön

För kartläggningen av naturvärden gjordes en na-

turinventering i området sommaren�hösten 2024 

(Sundell Oy). Dessutom har under hösten 2024 ett 

kompletterande naturinventeringsarbete utarbetats 

(Enviro Oy) för mossornas del. Inventeringarna täcker 

sammanlagt ca 22 hektar, inbegripet områdena väs-

� 

Kuva: Sipoon kunta
Bild: Sibbo kommun
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mivan asuinrakennuksen eteläpuolella tulisi säästää   

puustoa suoja-alueeksi, rakennuksen ympärille tulisi 

jättää noin 30 metrin levyinen suojavyöhyke.

3.1.3	 Rakennettu ympäristö

Yhdyskuntarakenne ja taajamakuva

Suunnittelualueen länsipuolella kulkee Sipoon ja Ke-

ravan raja, noin 300 metrin etäisyydellä kaava-aluees-

ta. Keravan puolella sijaitsee Levonmäen asuinalue. 

Suunnittelualueen pohjoispuolelle sijoittuu vähäisis-

sä määrin haja-asutusta, lähimmän asutun pihapiirin 

jäädessä noin 100 m etäisyydelle alueen koillisosas-

ta. Keravantien eteläpuolella on teollisuus- ja työ-

paikka-alueita.

Suunnittelualue on osa Bastukärr Freeway Logistic 

City -työpaikka-aluetta. Alueella sijaitsee mm. Inex 

Oy:n suuri logistiikkakeskus. Alueelle ovat rakentu-

massa myös Postin ja DHL:n logistiikkakeskukset. 

Keravantien pohjoispuolisella alueella sijaitsee PNO 

Finland Oy:n peräkärryvuokraamo. Alueen pohjoi-

simmat teollisuus- ja varastorakennusten tontit ovat 

toistaiseksi jääneet toteutumatta, kuten myös osa 

eteläpuolen tonteista. Kyllästämöntien alkuosuudel-

la, tien itäpuolella, sijaitsee Neste Oy:n Truck-asema.

Liikenne

Osa Kyllästämöntiestä sekä maantiealue Bastukärris-

tä Keravan kuntarajalle sisältyvät kaavamuutosalu-

eeseen. Kaava-alueen eteläosassa, noin 500 metriä 

länteen Kyllästämöntien liittymästä, sijaitsee vanha 

metsäliittymä.

Kaava-alueen kaakkoisosassa sijaitsee Keravan ja 

Kilpilahden alueen välisen Öljytien / Keravantien 

österut mot de områden där �addermössen söker 

föda ska säkerställas. Träd som ger skydd bör bevaras 

söder om byggnaden där förökningsplatsen påträf-

fades och kring hela byggnaden bör en ca 30 meter 

bred skyddszon bevaras.

3.1.3	 Den byggda miljön

Samhällsstruktur och tätortsbild

Väster om planområdet går gränsen mellan Sibbo 

och Kervo, cirka 300 meter från planområdet. På Ker-

vosidan ligger bostadsområdet Levonmäki. Norr om 

planområdet �nns glesbebyggelse i liten utsträck-

ning, medan närmaste bebodda gårdsområde ligger 

cirka 100 m från områdets nordöstra del. Söder om 

Kervovägen �nns industri- och arbetsplatsområden. 

Planeringsområdet är en del av arbetsplatsområdet 

Bastukärr Freeway Logistic City. Här �nns bl.a. Inex 

Oy:s stora logistikcentral. Posten och DHL håller ock-

så på att bygga logistikcentraler i området. Norr om 

Kervovägen �nns PNO Finland Oy, ett företag som 

hyr ut släpvagnar. De nordligaste tomterna för indu-

stri- och lagerbyggnader har tillsvidare inte genom-

förts, inte heller en del av tomterna i söder. I början 

av Kyllästämövägen, på vägens östra sida, har Neste 

Abp en Truck-station.

Tra�k

En del av Kyllästämövägen samt landsvägsområdet 

från Bastukärr till Kervo kommungräns ingår i plan-

ändringsområdet. I planområdets södra del, ca 500 

meter från anslutningen till Kyllästämövägen mot 

väster, �nns en gammal skogsanslutning.

I den sydöstra delen av planområdet �nns den ljus-
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3.1.4	 Maanomistus

Uusi suunnittelualue on pääosin yksityisomistukses-

sa. Sipoon kunta omistaa alueen länsiosaan sijoittu-

van pienehkön palstan sekä osan alueen kaakkois-

kulmasta. Yleisen tien alueen omistaa valtio.

Asemakaavoituksesta merkittävää hyötyä saavat 

maanomistajat osallistuvat yhdyskuntarakentami-

sen kustannuksiin maankäyttösopimuksin.

3.1.4	 Markägoförhållanden

Det nya planeringsområdet är huvudsakligen i privat 

ägo. Sibbo kommun äger en liten jordlott som ligger  

i den västra delen av området samt en del av områ-

dets västra hörn. Området för den allmänna vägen 

ägs av staten.

De markägare som får betydande fördelar av de-

taljplaneringen deltar i kostnaderna  för samhälls-

strukturen med utgångspunkt i markanvändnings-

avtal.
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���	 Suunnittelutilanne

3.2.1	 Valtakunnalliset alueidenkäyt-
tötavoitteet

Alueen suunnittelun lähtökohtina toimivat AKL:n 24 

§:n mukaisessa tarkoituksessa valtakunnalliset aluei-

denkäyttötavoitteet (VAT), joista tätä asemakaava-

työtä ohjaavat etenkin seuraavat asiakohdat:

�	 Edistetään koko maan monikeskuksista, verkot-

tuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa alueraken-

netta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vah-

vuuksien hyödyntämistä. Luodaan edellytykset 

elinkeino- ja yritystoiminnan kehittämiselle sekä 

väestökehityksen edellyttämälle riittävälle ja 

monipuoliselle asuntotuotannolle.

�	 Luodaan edellytykset vähähiiliselle ja resurssite-

hokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu 

ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. 

Suurilla kaupunkiseuduilla vahvistetaan yhdys-

kuntarakenteen eheyttä.

�	 Merkittävät uudet asuin-, työpaikka- ja palvelu-

toimintojen alueet sijoitetaan siten, että ne ovat 

joukkoliikenteen, kävelyn ja pyöräilyn kannalta 

hyvin saavutettavissa.

�	 Varaudutaan sään ääri-ilmiöihin ja tulviin sekä il-

mastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi rakentami-

nen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle 

tai tulvariskien hallinta varmistetaan muutoin.

�	 Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden 

kulttuuriympäristöjen ja luonnonperinnön arvo-

jen turvaamisesta

3.2	 Planeringssituationen

3.2.1	 Riksomfattande mål för områ-
desanvändningen

Som utgångspunkter för planeringen fungerar de 

riksomfattande målen för områdesanvändningen 

(RMO) enligt 24 § i lagen om områdesanvändning, av 

vilka särskilt följande punkter styr detta detaljplane-

arbete:

�	 En polycentrisk områdesstruktur som bildar 

nätverk och grundar sig på goda förbindelser 

främjas i hela landet, och livskraften och möjlig-

heterna att utnyttja styrkorna i de olika områ-

dena understöds. Förutsättningar skapas för att 

utveckla närings- och företagsverksamhet samt 

för att åstadkomma en tillräcklig och mångsidig 

bostadsproduktion som befolkningsutveckling-

en förutsätter.

�	 Förutsättningar skapas för en koldioxidsnål och 

resurse�ektiv samhällsutveckling, som i främsta 

hand stöder sig på den be�ntliga strukturen. I de 

stora stadsregionerna görs samhällsstrukturen 

mer sammanhängande.

�	 Betydande nya områden för boende-, arbets-

plats- och tjänstefunktioner placeras så att de kan 

lätt nås med kollektivtra�k, till fots och med cykel.

�	 Man bereder sig på extrema väderförhållanden 

och översvämningar samt på verkningarna från 

klimatförändringen. Nytt byggande placeras ut-

anför områden med översvämningsrisk eller ock-

så säkerställs hanteringen av översvämningsris-

kerna på annat sätt.

�	 Det sörjs för att den nationellt värdefulla kultur-

miljön och naturarvets värden tryggas.
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�	 Edistetään luonnon monimuotoisuuden kannal-

ta arvokkaiden alueiden ja ekologisten yhteyksi-

en säilymistä.

�	 Huolehditaan virkistyskäyttöön soveltuvien 

alueiden riittävyydestä sekä viheralueverkoston 

jatkuvuudesta.

3.2.2	 Maakuntakaava

Suunnittelualueella on voimassa Helsingin seudun 

vaihemaakuntakaava, joka on saanut korkeimman 

hallinto-oikeuden päätöksellä lainvoiman 13.3.2023.

Maakuntakaavassa suunnittelualue on pääosin kaa-

van valkoista aluetta, jossa käyttöön ei oteta tarkem-

min kantaa, sekä tuotannon ja logistiikkatoimintojen 

kehittämisaluetta (harmaa ympyräsymboli).

3.2.3	 Sipoon yleiskaava 2025

Sipoon yleiskaavassa 2025 (lainvoimainen 25.1.2012) 

suunnittelualue on työpaikka-, teollisuus- ja varasto-

aluetta (TP).

3.2.4	 Osayleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa Sipoon yleiskaavaa 

2025 tarkentava Talman osayleiskaava, joka tuli voi-

maan 8.3.2017 korkeimman hallinto-oikeuden hylät-

tyä 6.2.2017 tekemällä päätöksellään kaavaa koske-

vat valitukset Osayleiskaavassa suunnittelualue on 

Teollisuus- ja varastorakennusten aluetta (T), maa- ja 

metsätalousaluetta, jolla on erityistä ulkoilun ohjaa-

mistarvetta (MU) sekä tiealuetta. Alueen itä- ja länsi-

puolella sijaitsee paikallisesti arvokkaiksi määriteltyjä 

kallioalueita (luo-2/146 ja luo-2/147). 

�	 Bevarandet av områden och ekologiska förbin-

delser som är värdefulla med tanke på naturens 

mångfald främjas.

�	 Det sörjs för att det �nns tillräckligt med områden 

som lämpar sig för rekreation samt för att nätver-

ket av grönområden består.

3.2.2	 Landskapsplan

Helsingforsregionens etapplandskapsplan är i kraft 

i planeringsområdet. Etapplandskapsplanen vann 

laga kraft genom högsta förvaltningsdomstolens be-

slut 13.3.2023.

I landskapsplanen är planområdet till största delen 

vitt område, där inte närmare ställning tas till an-

vändningen, samt  som utvecklingsområde för pro-

duktion och logistikverksamhet.

3.2.3	 Generalplan för Sibbo 2025

I generalplan för Sibbo 2025 (lagakraftvunnen 

25.1.2012) anges planeringsområdet som område för 

arbetsplatser-, industri- och lagerverksamheter(TP).

3.2.4	 Delgeneralplan

Delgeneralplanen för Tallmo, som preciserar Gene-

ralplan för Sibbo 2025, trädde i kraft 8.3.2017 efter 

att högsta förvaltningsdomstolen genom sitt beslut 

6.2.2017 förkastat de besvär som hade anförts om 

planen. I delgeneralplanen anges planeringsområ-

det som Område för industri- och lagerbyggnader 

(T), Jord- och skogsbruksdominerat område med 

särskilt behov att styra friluftslivet (MU) samt vägom-

råde. Öster och väster om området �nns bergsområ-

den som är angivna som lokalt värdefulla (luo-2/146 

och luo-2/147).
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3.2.5	 Asemakaava

Kaavamuutosalueella on voimassa asemakaava 

BA1 Bastukärr (lainvoimainen 9.11.2009) sekä BA4 

Bastukärrin asemakaavamuutos 2 (lainvoimainen 

12.9.2022). Muutosalue kattaa osan maantiealuees-

ta. Suunnittelualueen itä- ja eteläpuolella on voimas-

sa BA4.

3.2.6	 Rakennusjärjestys

Rakennusjärjestyksen määräykset ovat asema- ja 

yleiskaavoja täydentäviä siten, että kaavamääräykset 

ovat ensisijaisia. Sipoon kunnanvaltuusto on päätök-

sellään 11.12.2017 § 129 hyväksynyt rakennusjär-

jestyksen. Helsingin hallinto-oikeus on 14.12.2018 

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 tois-

ta kappaletta.

3.2.7	 Pohjakartta

Pohjakartta mittakaavassa 1:1000 on saatettu ajan 

tasalle kaavan laatimisen yhteydessä.

3.2.8	 Rakennuskiellot

Alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.

3.2.9	 Suojelupäätökset

Alueella ei ole suojeltuja rakennuksia tai alueita.

3.2.5	 Detaljplan

Detaljplanen BA1 Bastukärr (laga kraft 9.11.2009) 

och BA4 Bastukärrs detaljplaneändring 2 (laga kraft 

12.9.2022) är i kraft i området. ˜ndringsområdet 

täcker en del av landsvägsområdet. På planerings-

områdets östra ja etelä sida gäller BA4.

3.2.6	 Byggnadsordning

Bestämmelserna i byggnadsordningen komplette-

rar detalj- och generalplanerna såtillvida att planbe-

stämmelserna gäller i första hand. Sibbo kommun-

fullmäktige har genom sitt beslut 11.12.2017 § 129 

godkänt kommunens byggnadsordning. Helsing-

fors förvaltningsdomstol har i sitt beslut 14.12.2018 

konstaterat att byggnadsordningen är förenlig med 

lag bortsett från andra stycket i kapitel 4.2.1, som 

handlar om sidobostäder. Högsta förvaltningsdom-

stolen fastställde förvaltningsdomstolens avgörande 

15.1.2020. Byggnadsordningen fastställdes 1.3.2019 

till sina övriga delar förutom det i kapitel 4.2.1 nämn-

da andra stycket.

3.2.7	 Baskarta

I samband med utarbetandet av planen har uppda-

terats baskartan i skala 1:1000.

3.2.8	 Byggförbud

Inget byggförbud är i kraft i området.

3.2.9	 Skyddsbeslut

I området �nns inga skyddade byggnader eller om-

råden.











33

 ��	 Asemakaavasuunnittelun vaiheet
��	 Olika skeden i planeringen av detaljplanen

���	 Asemakaavan suunnitte�
lun tarve
Suunnittelualue on osa tärkeää Bastukärrin työpaik-

ka-aluetta, joka on Sipoolle merkittävä työllistäjä pa-

rantaen kunnan työpaikkaomavaraisuutta. 

4.2	 Suunnittelun käynnistä-
minen ja sitä koskevat pää-
tökset
Asemakaava sisältyy kunnan kaavoitusohjelmaan 

2024-2026. 

4.3	 Osallistuminen ja yhteistyö

4.3.1	 Osalliset

Osallisia ovat maanomistajat ja ne,  joiden asumi-

seen, työntekoon tai  muihin oloihin kaavaa saattaa 

huomattavasti vaikuttaa. Osallisia ovat myös ne vi-

ranomaiset ja yhteisöt, joiden toimialaa suunnitte-

lussa käsitellään. Tämän asemakaavatyön kannalta 

keskeisiä osallisia ovat:

�	 suunnittelualueen kiinteistönomistajat

�	 kaava-alueen yritykset

�	 kunnan hallintokunnat ja asiantuntijatahot 

�	 muut viranomaiset ja yhteistyötahot, kuten 

Itä-Uudenmaan pelastuslaitos, Uudenmaan 

ELY-keskus, Keravan Energia Oy, Keski-Uuden-

maan vesi

�	 kunnan päätöksentekijät

4.1	 Behovet av detaljplane-
ring
Planeringsområde är en del av det viktiga arbets-

platsområde Bastukärr, som är en betydande sys-

selsättare i Sibbo och förbättra kommunens arbets-

platssu�ciens.

4.2	 Planeringsstart och be-
slut som gäller den
Detaljplanen ingår i kommunens planläggningspro-

gram 2024�2026.

4.3	 Deltagande och samarbete

4.3.1	 Intressenter

Intressenter är markägarna och de vars boende, ar-

bete eller andra förhållanden kan påverkas betydligt 

av planen. Intressenter är också de myndigheter och 

sammanslutningar vars verksamhetsområde be-

handlas  i planeringen.  Centrala intressenter för det-

ta detaljplanearbete är:

�	 fastighetsägare på planeringsområdet

�	 företagen på planeringsområdet

�	 kommunens förvaltningsenheter och sakkunniga

�	 övriga myndigheter och samarbetsorgan som 

Räddningsverket i Östra Nyland, Närings-, tra-

�k- och miljöcentralen i Nyland, Kervo Energi Ab, 

Samkommunen Mellersta Nylands Vatten

�	 kommunens beslutsfattare.

� 
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4.3.2	 Anhängiggörande

Detaljplanen kungjordes anhängig 10.5.2024.

4.3.3	 Deltagande och växelverkan

Planläggningsförfarandet samt informationen om 

utgångspunkterna, målen och eventuella alternativ 

för planeringen ska ordnas så att  intressenterna har 

möjlighet att delta i beredningen av planen, bedöma 

verkningarna av planläggningen och skriftligen eller 

muntligen uttala sin åsikt om saken (OAL, 62 §).

Intressenterna har under hela planläggningsarbetets 

gång möjlighet att ge respons angående detaljpla-

nearbetet per e-post, brev eller telefon till kommu-

nens representant som svarar för planläggningen. 

Växelverkan i startskedet

Programmet för deltagande och bedömning var of-

fentligt framlagt vid Sibboinfo Nickby (Norra Skolvä-

gen 2) under tiden 10.5.2024�14.6.2024. Program-

met för deltagande och bedömning kan läsas på 

kommunens webbsidor under hela planprocessen. 

Det inkom inga åsikter om programmet för deltagan-

de och bedömning.

Växelverkan i beredningsskedet

Utkastet till detaljplan var framlagt vid Sibboinfo 

Nickby för tiden 5.12.2024�10.1.2025.  Under tiden 

då detaljplanen var framlagd hade intressenterna 

möjlighet att trä�a områdets planläggare i Nickby 

bibliotek enligt tidtabellen som meddelades på web-

bplatsen och i kungörelsen.

4.3.2	 Vireilletulo

Asemakaava on kuulutettu vireille 10.5.2024.

4.3.3	 Osallistuminen ja vuorovaiku-
tusmenettelyt

Osallisilla tulee olla mahdollisuus osallistua kaavan 

valmisteluun, arvioida kaavan vaikutuksia sekä lausua 

kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensä kaavasta (AKL 

62 §). Tämän mahdollistamiseksi kaavoitusmenettely 

tulee järjestää ja suunnittelun lähtökohdista, tavoit-

teista ja mahdollisista vaihtoehdoista tulee tiedottaa.

Osallisilla on koko kaavatyön ajan mahdollisuus antaa 

asemakaavatyöhön liittyvää palautetta sähköpostit-

se, kirjeitse tai puhelimitse kaavoituksesta vastaavalle 

kunnan edustajalle. 

Vuorovaikutus aloitusvaiheessa

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut julki-

sesti nähtäville asiakaspalvelu Sipooinfo Nikkilässä 

(Pohjoinen Koulutie 2) aikavälin 10.5.2024-14.6.2024. 

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan voi tutustua 

kunnan internet-sivuilla koko kaavaprosessin ajan. 

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ei saatu yh-

tään mielipidettä.

Vuorovaikutus valmisteluvaiheessa

Asemakaavaluonnos oli nähtävillä 5.12.2024�

10.1.2025 välisen ajan SipooInfo Nikkilässä. Osallisilla 

oli asemakaavan nähtävilläolon aikana mahdollisuus 

tavata alueen kaavoittaja verkkosivuilla ja kuulutuk-

sella ilmoitetun aikataulun mukaisesti Nikkilän kirjas-

tolla.
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Vuorovaikutus ehdotusvaiheessa

Asemakaavaehdotus oli nähtävillä 20.3.-21.4.2025. 

Asemakaavaehdotuksesta saadut lausunnot ja muis-

tutukset sekä niihin laaditut kunnan vastineet on 

koottu erilliseen vastineraporttiin osaksi asemakaa-

va-aineistoa.

Merkittävimmät lausuntojen ja/tai muistutusten 

pohjalta tehdyt muutokset ovat:

1. Kaavaselostukseen on lisätty maa-aineksen otta-

miseen liittyvä kappale (s. 53) sekä lisätty alueen esi-

rakentamista ohjaavat liitteet.

2. Kaavakartalle on lisätty alueen tuleva korkotaso 

sekä annettu maa-aineksen ottoon liittyvä määräys.

3. Asemakaavaselostusta on täydennetty meluhaitan 

osalta sivuilla 61-63 sekä ilmastovaikutusten arvioin-

nin osalta sivuilla 55-60.

4. Korjattu Planect-työkalun versiopäivityksen myö-

tä muuttuneet energiapäästöjen laskentakertoimien 

mukaiset tiedot ilmastovaikutusten arviointiin.

4.3.4	Viranomaisyhteistyö

Asemakaavaan liittyvä viranomaisyhteistyö toteute-

taan lausuntomenettelyin sekä järjestämällä neuvotte-

lut ELY-keskuksen kanssa. Alueen liikennevaikutuksista 

käydään tiivistä vuorovaikutusta ELY-keskuksen kanssa 

koko kaavaprosessin ajan.

Växelverkan i förslagsskedet

Förslaget till detaljplan var o�entligt framlagt 20.3�

21.4.2025. De utlåtanden och anmärkningar som 

inlämnades om förslaget till detaljplan och kommu-

nens bemötanden av dem har samlas i en separat 

rapport i planens följmaterial.

De mest betydande ändringarna som gjorts utifrån 

utlåtandena och/eller anmärkningarna är:

1. Planbeskrivningen har utökats med ett stycke om 

marktäkt (s. 53) och bilagor som styr grundbered-

ningen har lagts till.

2. Den kommande höjdnivån och en bestämmelse 

om marktäkt har lagts till på plankartan.

3. Detaljplanebeskrivningen har kompletterats i frå-

ga på bullerolägenheter på sidorna 61�63 samt i frå-

ga om bedömning av klimatkonsekvenser på sidor-

na 55�60.

4. Uppgifterna för bedömningen av klimatkonse-

kvenserna enligt de beräkningskoe�cienter för en-

ergiutsläpp som förändrats i och med versionsupp-

dateringen av Planect-verktyget har korrigerats.

4.3.4	 Myndighetssamarbete

Myndighetssamarbetet i anslutning till detaljplanen 

genomförs i och med utlåtandena samt vid samråd 

med NTM-centralen. Tra�kkonsekvenserna behandlas 

i nära växelverkan med NTM-centralen under hela pl-

anprocessen.
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4.4	 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1	 Alueidenkäyttölain sisältövaati-
mukset

Asemakaavaa laadittaessa on otettava huomioon 

maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava. Ase-

makaava on laadittava siten, että luodaan edellytykset 

terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisälle elinympäristöl-

le, palveluiden alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen 

järjestämiselle. Rakennettua ympäristöä ja luonno-

nympäristöä tulee vaalia eikä niihin liittyviä erityisiä 

arvoja saa hävittää. Kaavoitettavalla alueella tai sen 

lähiympäristössä on oltava riittävästi puistoja tai muita 

lähivirkistykseen soveltuvia alueita.

Asemakaava ei saa aiheuttaa kenenkään elinympäris-

tön laadun sellaista merkityksellistä heikkenemistä, 

joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huo-

mioon ottaen. Asemakaavalla ei myöskään saa asettaa 

maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle sellaista 

kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuu-

tonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai 

vaatimuksia syrjäyttämättä voidaan välttää.

4.4.2	Lähtökohta-aineiston antamat 
tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet

Bastukärrin työpaikka-alue on Sipoolle merkittävä 

työllistäjä; alueen kehittyminen parantaa kunnan 

työpaikkaomavaraisuutta. Alueellisille, riittävän laa-

joille logistiikkakeskuksille sopivia tontteja on verra-

ten vähän markkinoilla. Bastukärrin luoteisosan ke-

hittämisellä pyritään osaltaan vastaamaan tonttien 

kysyntään. Työpaikkojen lisäämisen ohella alueelle 

sijoittuvat toimijat tuovat kunnalle verotuloa.

4.4	 Mål för detaljplanen

4.4.1	 Innehållskrav enligt lagen om 
områdesanvändning

När en detaljplan utarbetas ska även landskapsplanen 

och en generalplan med rättsverkningar tas i beaktan-

de. Detaljplanen ska utarbetas så att det skapas förut-

sättningar för en hälsosam, trygg och trivsam livsmil-

jö, för regional tillgång till service och för reglering av 

trafken. Den byggda miljön och naturmiljön ska värnas 

och särskilda värden i anslutning till dem får inte för-

störas. På det område som planläggs eller i dess när-

maste omgivning skall det fnnas tillräcklig med parker 

eller andra områden som lämpar sig för rekreation.

Detaljplanen får inte leda till att kvaliteten på någons 

livsmiljö försämras avsevärt på ett sätt som inte är mo-

tiverat med beaktande av detaljplanens syfte. Genom 

detaljplanen får inte heller markägaren eller någon an-

nan rättsinnehavare åläggas sådana oskäliga begräns-

ningar eller orsakas sådana oskäliga olägenheter som 

kan undvikas utan att de mål som ställs för planen eller 

de krav som ställs på den åsidosätts.

4.4.2	 Mål enligt utgångsmaterialet

Mål som ställts av kommunen

Bastukärrs arbetsplatsområde är en betydande arbet-

sgivare för Sibbo. Utvecklingen av området förbättrar 

kommunens självförsörjning när det gäller arbetsplat-

ser. På marknaden �nns relativt få tomter som lämpar 

sig för tillräckligt stora regionala logistikcenter. Utve-

cklingen av den nordvästra delen av Bastukärr syftar 

till att svara på efterfrågan på tomter. Förutom att öka 

antalet arbetsplatser ger aktörerna i området skattein-

täkter till kommunen.



38

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Alue toteuttaa osaltaan Uudenmaan maakuntakaa-

van sekä Sipoon yleiskaavan ja Talman osayleiskaa-

van tavoitteita tuotannon ja logistiikkatoimintojen 

kehittämisalueena sekä työpaikka-, teollisuus- ja va-

rastoalueena.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut 
tavoitteet

Bastukärrin alue soveltuu hyvin sijaintinsa ja nykyis-

ten toimintojen puolesta suuremmille logistiikkatoi-

minnoille. Aluetta halutaan kehittää edelleen logis-

tiikka-alueena helpon saavutettavuuden ja hyvän 

sijainnin vuoksi.

4.4.3	Prosessin aikana syntyneet ta-
voitteet

Osallisten tavoitteet

Maanomistajien tavoitteena on kehittää aluetta 

työpaikka-alueena sijoittamalla alueelle pääasiassa 

logistiikkatoimintoja sekä niitä palvelevia toimistoti-

loja.

Mål som grundar sig på planeringssituatio-
nen

Området bidrar till verkställandet av målen i Nylands 

landskapsplan samt generalplanen för Sibbo och del-

generalplanen för Tallmo om att utveckla området för 

produktion och logistikfunktioner samt som ett arbets-

plats-, industri- och lagerområde. 

Mål som grundar sig på förhållandena och 
egenskaperna i området

Bastukärr lämpar sig med hänsyn till läget och de nu-

varande funktionerna väl för större logistikverksamhe-

ter. Området vidareutvecklas som ett logistikområde 

på grund av nåbarheten och det fördelaktiga läget.

4.4.3	 Mål som uppkommit under pro-
cessen

Intressenternas mål

Markägarna har som mål att utveckla området som ett 

arbetsplatsområde med i huvudsak logistikfunktioner 

samt kontorslokaler som betjänar sådana.
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 ��	 Asemakaavan kuvaus
��	 Redogörelse för detaljplanen

5.1 	 Kaavan rakenne
Alue täydentää osaltaan Bastukärrin työpaikka-aluet-

ta. Asemakaavan työpaikkatoiminnot muodostuvat 

teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueesta  

34007. Lisäksi alueelle muodostuu katualuetta, ylei-

sen tien aluetta sekä suojaviheraluetta.

5.1.1	 Mitoitus

Uuden suunnittelualueen pinta-ala on noin 18,4 

hehtaaria. 

Tontin 1 laajuus on noin 113 000 m� ja rakennusoi-

keus 60 000 k-m�. Tontin 2 laajuus on noin 55 000 m� 

ja rakennusoikeus 30 000 k-m�. Kyllästämöntien ka-

tualueen laajuus on noin 0,73 ha. Yleisen tien alueek-

si on varattu noin 10,4 ha. EV-alueen laajuus on noin  

1,2 ha.

5.1	 Planens struktur
Området bidrar till kompletteringen av Bastukärrs 

arbetsplatsområde. Arbetsplatsfunktionerna i de-

taljplanen utgörs av kvartersområdet 34007 för in-

dustri- och lagerbyggnader. Dessutom bildas på 

området gatuområde, område för allmän väg samt 

skyddsgrönområde. 

5.1.1	 Dimensionering

Det nya planeringsområdets areal är ca 18,4 hektar.

Tomt 1 utgör ca 113 000 m2 och byggrätten är 60 000 

vy-m�. Tomt 2 utgör ca 55 000 m† och byggrätten är 

30 000 vy-m†. Gatuområdet vid Kyllästämövägen är 

ca 0,73 ha. Området som reserverats för allmän väg 

är cirka 10,4 ha. EV-området utgör ca 1,2 ha.
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