











Perus ja tunnistetiedot

Bas och identifikationsuppgifter

Kuva: Sipoon kunta
Bild: Sibbo kommun

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoo

Kunnan osa: Martinkyl /Bastuk rr

Kiinteist t. 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-
20sek 753-895-2-3

Kaavan nimi: Bastuk rrinty paikka-alueen luotei-
sosan asemakaava ja asemakaavan muutos

Kaavanumero: BA5

1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Sipoon Martinkyl ss ,
Bastuk rrin ty paikka-alueella (Freeway Logistic
City), joka on tuotannon ja logistiikkatoimintojen
kehitt misaluetta. Alueen et isyys Nikkil n ja Ke-
ravan keskustasta on noin 5 km. Et isyys Lahden
moottoritien ja Keravantien liittym non noin 2,5

km.

1.1 Identi kationsuppgifter

Kommun: Sibbo

Kommundel: M rtensby / Bastuk rr

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-
20sek 753-895-2-3

Planens namn: BA5 detaljplan och detaljplane-
ndring f rnordv stra delen av Bastuk rrs arbets-
platsomr de

Plannummer:; BA5

1.2 Planomr dets| ge

Omr det r bel get i M rtensby i Sibbo p

Bastuk rrs (Freeway Logistic City) arbetsplatsom-
r de,som rettutvecklingsomr def rproduktion
och logistikverksamhet. Avst ndet till Nickby och
Kervo centrum rca 5 km. Avst ndet till Lahtisle-

dens anslutning via Kervov gen rca2,5km.
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1.3 Asemakaavan tarkoitus

Suunnittelualue on osa Sipoolle merkitt vty -
paikka-aluetta. Kaavaty n tarkoituksena on laatia
asemakaava, joka mahdollistaa Bastuk rrin alueen

kehitt misen laajentamalla alueen toimintoja.

Asemakaavalla tutkitaan Bastuk rrin luoteisosan
rakentamisen reunaehtoja ja selvitet n, kuinka
paljon logistiikka- ja/tai ty paikkarakennuksia

alueelle on mahdollista sijoittaa.

Kaava-alueen etel reunalla kulkeva Keravantie/

ljytie (mt 148) on yksi It -Uudenmaan keskeisis-
t liikkennev ylist . Alue liittyy kiinte sti sen etel -
puolella sijaitsevaan logistiikka-alueeseen. Lis ksi
kaava-alue kytkeytyy pohjoispuolelle kehittyv n
Talman alueeseen sek | nness Keravan puolella
sijaitsevaan Levonm en asuinalueeseen. Hyv lii-
kenteellinen ja yhdyskuntarakenteellinen sijainti
luo erinomaiset | ht kohdat alueen kehitt misek-
si monipuolisena ty nteon ja sen tukitoimintojen

alueena.

Osana asemakaavaty t tutkitaan alueen kasvun
liikenteellisi vaikutuksia erityisesti mt148 ja Keuk-
suontien/Kyll st m ntien liittym n, sek laajem-
min Bastuk rrin vaikutusalueen muihin keskeisiin

liittymiin.

Kaavoituksessa huomioidaan alueen luontoon ja

maisemaan liittyv tarvotsek niidenedist minen.

1.3 Detaljplanens syfte

Planeringsomr det utg r ett viktigt arbetsplats-
omr de f r en del av Sibbo. Syftet med planar-
betet r att utarbeta en detaljplan som g r det
m jligt att utveckla Bastuk rromr det genom att

ut kaomr dets funktioner.

Genom detaljplanen unders ks grundvillkoren
f r byggandet i nordv stra Bastuk rr och utreds
m ngden logistik- och/eller arbetsplatsbyggnader

som kan placeras i omr det.

Kervov gen (lv 148), som r en av de viktigaste
tra kledernai stra Nyland, | per | ngs planom-
r dets s dra kant. Omr det r n ra kopplat till
logistikomr det i s der. Dessutom anknyter plan-
omr det till Tallmo-omr det, som utvecklas i norr
och bostadsomr det Levonm ki p Kervosidan i
v ster. Bra tra k- och samh lIsstrukturl ge skapar
utm rkta utg ngspunkter att utveckla omr det
som ett m ngsidigt omr de f r arbete och st d-

funktioner.

Inomramenf rdetaljplanearbetetunders ks vilka
konsekvenser tillv xten i omr det har f r tra ken
s rskiltf ranslutningen mellan Iv 148 och Keuksu-
ontie/Kyll st m v gen samt de vriga viktiga an-

slutningarna i Bastuk rrsin uensomr de.

I planl ggningen beaktasv rden som anknyter till
omr dets natur och landskap samt fr mjandet av

dem.
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1.6 Luettelo kaavaa koske-
vista asiakirjoista, selvityk-
sist jal hdemateriaalista

Kaavan laadinnan ja vaikutusten arvioinnin pohja-
na k ytet n muun muassa seuraavia uusia selvi-

tyksi ja suunnitelmia:

BA5 asemakaavan liikkenneselvitys ja liikkenteen

toimivuustarkastelu (Destia Oy, 2024-2025)

BA5 asemakaavan luontoselvitykset (Luonto-
selvitys Sundell, 2024, Ymp rist tutkimus En-
viro Oy, 2024)

BA5 asemakaavan hulevesiselvitys (Destia Oy,

2024)

BAS5 asemakaavan meluselvitys (Promethor
Oy, 2025)

BA5 asemakaavan ilmastovaikutusten arvioin-
ti (Sipoon kunta, 2024-2025)

Muut selvitykset:

Sipoon taajamien hulevesisuunnitelmat (Ram-
boll, 2024)

Bastuk rrin liikenteen toimivuustarkastelu
(FCG, 2022)

BA4 -alueen liikenneselvitys (Sitowise, 2022)

Talmankaaren liikenneselvitys (Sitowise, 2022)
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1.6 F rteckning ver hand-
lingar, utredningar och k |I-
material som ber r planen

Som underlag f r sammanst llandet av planen
och bed mningen av konsekvenserna anv nds
bland annat f ljande nya utredningar och planer

(p nska):

BAS asemakaavan liikenneselvitys ja liilkenteen

toimivuustarkastelu (Destia Oy, 2024)

BA5 asemakaavan luontoselvitykset (Luonto-
selvitys Sundell, 2024, Ymp rist tutkimus En-
viro Oy, 2024)

BA5 asemakaavan hulevesiselvitys (Destia Oy,
202

BA5 asemakaavan meluselvitys (Promethor
Oy, 2025)

BAS5 asemakaavan ilmastovaikutusten arvioin-

ti (Sipoon kunta, 2024-2025)
Andra utredningar (p  nska):

Sipoon taajamien hulevesisuunnitelmat (Ram-
boll, 2024)

Bastuk rrin liikenteen toimivuustarkastelu
(FCG, 2022)

BA4 -alueen liikenneselvitys (Sitowise, 2022)

Talmankaaren lilkkenneselvitys (Sitowise, 2022)
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Sammandrag
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Kuva: Sipeonkunta
Bild: Sibbo kommun

2.1 Kaavaprosessinvaiheet 2.1 Olika skeden i planpro-

Kaavaty sis Ityy Sipoon kunnan kaavoitusohjel- cessen

maan 2024 2026. _ o
Planarbetet ing r i Sibbo kommuns planl gg-

Kaavaty kuulutettiin vireille ja kaavan osallistu- ningsprogram 2024 2026.
mis- ja arviointisuunnitelma asetettiin n ht ville

) o o Planarbetet kungjordes anh ngigt och pro-
10.5.2024 asiakaspalvelu Sipooinfo Nikkil n 30

_ o grammet f r deltagande och bed mning lades
p iv najaksi. ) _
10.5.2024 fram o entligt f r en period av 30 dagar
Asemakaavaluonnos oli n ht vill 5.12.2024- vid Sibbolnfo i Nickby.
10.1.2025. Asemakaavan vuorovaikutustilaisuus

o R o Utkastet till detaljplan | ggs fram o entligtf r pe-
j rjestettiin Nikkil n kirjastolla 17.12.2024.

rioden 5.12.2024 10.1.2025. Asemakaavan vuoro-
Asemakaavaehdotus oli n ht vill  20.3.2025- vaikutustilaisuus | rjestettiin Nikkil n kirjastolla

21.4.2025. 17.12.2024.

F rslagettill detaljplan| ggsframo entligtf rpe-
rioden 20.3.2025 21.4.2025.
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2.2 Asemakaava

Uusi asemakaava-alue sijoittuu Keravantien pohjois-
puoliselle ja Kyll st m ntien | nsipuoliselle, nykyi-
sell nrakentamattomalle alueelle. Muutosalue kat-
taa Keravantien (mt 148) osuuden Kyll st m ntien
littym alueelta Keravan kuntarajalle (asemakaava

BAL)jaosan Kyll st m ntiest (asemakaava BA4).

Asemakaavalla tutkitaan Bastuk rrin ty paikkatoi-
mintojen laajentamista; alueelle tavoitellaan alusta-
vasti logistiikkatoimintoja. Tulevan toiminnan laatu
ja rakentamisen mittakaava tarkentuvat asemakaa-

vaprosessin aikana.

Asemakaavan mukaisessa ratkaisussa alueelle muo-
dostuisi yhteens noin 90 000 k-m rakennusoikeutta
ty paikkatoimintoja (T-5) varten. T-5-korttelialueelle
voidaan rakentaa korkeintaan 4-kerroksia rakennuk-

sia asemakaavakartan osoittamalla tavalla.

Asemakaava voidaan luokitella merkitt v ksi, sill ta-
voitteena on rakennusoikeuden lis minen alueella

sek ty paikka-alueen toiminnan laajentaminen.

| ‘Kuva: Sipoon kunta,
Bild:: Sibbokommun

2.2 Detaljplanen

Det nya detaljplaneomr det f rl ggs till omr det
norr om Kervov gen och v ster om Kyll st m v -
gen, f r n rvarande obebyggt. ~ndringsomr det
omfattar Kervov gen (lv 148) fr nKyll st m v gens
anslutningsomr de till Kervo kommungr ns (BA1)

ochendelavKyll st m v gen (BA4).

Genom detaljplanen unders ks m jligheterna att
utvidga arbetsplatsfunktionerna i Bastuk rr; prelimi-
n rt rdett nkt att logistikfunktioner ska etablera
sig i omr det. Den framtida verksamhetens art och
byggandets omfattning preciseras under processen

f rattutarbeta planen.

| detaljplan anvisas sammanlagt ca 90 000 vy-m2
byggr ttf rarbetsplatsfunktioner (T-5). I T-5-kvarter-
somr det kan man uppf ra byggnader i h gst fyra
v ningar p dets tt som anvisas p detaljplanekar-

tan.

Planen kan klassi ceras som en plan med betydan-
de verkningar, eftersom m let ratt kabyggr tten
p omr det samt att utveckla arbetsplatsomr dets

funktioner.
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Suunnittelun | ht kohdat
Utg ngspunkter

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 p osin avohakatun talousmets n

alueelle.

3.1.2 Luonnonymp rist

Luontoarvojen selvitt miseksi alueelle laadittiin
luontoselvitys kes Il -syksyll 2024 (Sundell Oy). Li-
s ksi alueelle on laadittu syksyll 2024 t ydent v
luontoselvitys (Enviro Oy) sammaleiden osalta. Selvi-

tykset kattavat kaikkiaan noin 22 ha laajuisen alueen,

3.1 Utredningom f rh llan-
denai planeringsomr det

3.11 Enallm nbeskrivningavomr det

Detaljplanens helhetsyta r ca 29,1 ha. Nytt detal-
jplaneomr de bildas ca 18,4 ha i huvudsak i omr det

f rden kalavverkade ekonomiskogen.

3.1.2 Naturmilj n

F r kartl ggningen av naturv rden gjordes en na-
turinventering i omr det sommaren h sten 2024
(Sundell Oy). Dessutom har under h sten 2024 ett
kompletterande naturinventeringsarbete utarbetats
(Enviro Oy)f rmossornas del. Inventeringarnat cker

sammanlagt ca 22 hektar, inbegripet omr denav s-
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mivan asuinrakennuksen etel puolella tulisi s st
puustoa suoja-alueeksi, rakennuksen ymp rille tulisi
j tt noin 30 metrin levyinen suojavy hyke.

3.1.3 Rakennettu ymp rist

Yhdyskuntarakenne ja taajamakuva

Suunnittelualueen | nsipuolella kulkee Sipoon ja Ke-
ravan raja, noin 300 metrinet isyydell kaava-aluees-
ta. Keravan puolella sijaitsee Levonm en asuinalue.
Suunnittelualueen pohjoispuolelle sijoittuu v h isis-
s m rin haja-asutusta, | himm nasutun pihapiirin
j dess noin 100 m et isyydelle alueen koillisosas-
ta. Keravantien etel puolella on teollisuus- ja ty -

paikka-alueita.

Suunnittelualue on osa Bastuk rr Freeway Logistic
City -ty paikka-aluetta. Alueella sijaitsee mm. Inex
Oy:n suuri logistiikkakeskus. Alueelle ovat rakentu-
massa my s Postin ja DHL:n logistiikkakeskukset.
Keravantien pohjoispuolisella alueella sijaitsee PNO
Finland Oy:n per k rryvuokraamo. Alueen pohjoi-
simmat teollisuus- ja varastorakennusten tontit ovat
toistaiseksi j neet toteutumatta, kuten my s osa
etel puolen tonteista. Kyll st m ntien alkuosuudel-

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

Lilkenne

Osa Kyll st m ntiest sek maantiealue Bastuk rris-
t Keravan kuntarajalle sis Ityv t kaavamuutosalu-
eeseen. Kaava-alueen etel osassa, noin 500 metri

| nteen Kyll st m ntien liittym st , sijaitsee vanha

mets liittym .

Kaava-alueen kaakkoisosassa sijaitsee Keravan ja

Kilpilahden alueen v lisen ljytien / Keravantien
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sterut mot de omr den d r adderm ssen s ker
f daskas kerst llas. Tr d som ger skydd b rbevaras
s der om byggnaden d r f r kningsplatsen p tr f-
fades och kring hela byggnaden b r en ca 30 meter

bred skyddszon bevaras.
3.1.3 Den byggda milj n

Samh llsstruktur och t tortsbild

V ster om planomr det g r gr nsen mellan Sibbo
och Kervo, cirka 300 meter fr n planomr det.P Ker-
vosidan ligger bostadsomr det Levonm ki. Norr om
planomr det nns glesbebyggelse i liten utstr ck-
ning, medan n rmaste bebodda g rdsomr de ligger
cirka 100 m fr n omr dets nord stra del. S der om

Kervov gen nnsindustri- och arbetsplatsomr den.

Planeringsomr det r en del av arbetsplatsomr det
Bastuk rr Freeway Logistic City. H r nns bl.a. Inex
Oy:s stora logistikcentral. Posten och DHL h ller ock-
s p att bygga logistikcentraler i omr det. Norr om
Kervov gen nns PNO Finland Oy, ett f retag som
hyr ut sl pvagnar. De nordligaste tomterna f rindu-
stri- och lagerbyggnader har tillsvidare inte genom-
f rts, inte heller en del av tomternais der. I b rjan
avKyll st m v gen,p v gens strasida, har Neste

Abp en Truck-station.

Tra k

En del av Kyll st m v gen samt landsv gsomr det
fr n Bastuk rr till Kervo kommungr nsing ri plan-
ndringsomr det. | planomr dets s dra del, ca 500
meter fr n anslutningen till Kyll st m v gen mot

v ster, nnsen gammal skogsanslutning.

| den syd stra delen av planomr det nns den ljus-
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3.1.4 Maanomistus

Uusi suunnittelualue on p  osin yksityisomistukses-
sa. Sipoon kunta omistaa alueen | nsiosaan sijoittu-
van pienehk n palstan sek osan alueen kaakkois-

kulmasta. Yleisen tien alueen omistaa valtio.

Asemakaavoituksesta merkitt v hy ty saavat
maanomistajat osallistuvat yhdyskuntarakentami-

sen kustannuksiin maank ytt sopimuksin.

3.1.4 Mark gof rh llanden

Det nya planeringsomr det rhuvudsakligeni privat

go. Sibbo kommun ger en liten jordlott som ligger
i den v stra delen av omr det samt en del av omr -
dets v stra h rn. Omr det f r den allm nna v gen

gs av staten.

De mark gare som f r betydande f rdelar av de-
taljplaneringen deltar i kostnaderna f r samh lls-

strukturen med utg ngspunkt i markanv ndnings-

avtal.




Suunnittelutilanne

3.2.1 Valtakunnalliset alueidenk yt-
t tavoitteet

Alueen suunnittelun | ht kohtina toimivat AKL:n 24
8:n mukaisessa tarkoituksessa valtakunnalliset aluei-
denk ytt tavoitteet (VAT), joista t t asemakaava-

ty t ohjaavat etenkin seuraavat asiakohdat:

Edistet n koko maan monikeskuksista, verkot-
tuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa alueraken-
netta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vah-
vuuksien hy dynt mist . Luodaan edellytykset
elinkeino- ja yritystoiminnan kehitt miselle sek

v est kehityksen edellytt m lle riitt v lle ja

monipuoliselle asuntotuotannolle.

Luodaan edellytykset v h hiiliselle ja resurssite-
hokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu
ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen.
Suurilla kaupunkiseuduilla vahvistetaan yhdys-

kuntarakenteen eheytt .

Merkitt v t uudet asuin-, ty paikka- ja palvelu-
toimintojen alueet sijoitetaan siten, ett ne ovat
joukkoliikenteen, k velyn ja py r ilyn kannalta

hyvin saavutettavissa.

Varaudutaans n  ri-ilmi ihin ja tulviin sek il-
mastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi rakentami-
nen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle

tai tulvariskien hallinta varmistetaan muutoin.

Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden
kulttuuriymp rist jen ja luonnonperinn n arvo-

jen turvaamisesta

Ve  aY  V aVa Va Va a V amn V a V a V a Van V an V an Va
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3.2 Planeringssituationen

3.2.1 Riksomfattandem If romr -
desanv ndningen

Som utg ngspunkter f r planeringen fungerar de
riksomfattande m len f r omr desanv ndningen
(RMO) enligt 24 8§ i lagen om omr desanv ndning, av
vilka s rskilt f ljande punkter styr detta detaljplane-

arbete;

En polycentrisk omr desstruktur som bildar
n tverk och grundar sig p goda f rbindelser
fr mjas i hela landet, och livskraften och m jlig-
heterna att utnyttja styrkorna i de olika omr -
dena underst ds. F ruts ttningar skapas f r att
utveckla n rings- och f retagsverksamhet samt
f ratt stadkomma en tillr cklig och m ngsidig
bostadsproduktion som befolkningsutveckling-

enf ruts tter.

F ruts ttningar skapas f r en koldioxidsn | och
resurse ektiv samh llsutveckling, som i fr msta
hand st dersigp denbe ntliga strukturen. | de
stora stadsregionerna g rs samh lIsstrukturen

mer sammanh ngande.

Betydande nya omr den f r boende-, arbets-
plats- och tj nstefunktioner placerass attde kan

| ttn smed kollektivtra Kk, till fots och med cykel.

Man bereder sig p extrema v derf rh llanden
och versv mningar samt p verkningarna fr n
klimatf r ndringen. Nytt byggande placeras ut-
anf romr den med versv mningsrisk eller ock-
s s kerst lls hanteringen av versv mningsris-

kernap annats tt.

Det s rjs f r att den nationellt v rdefulla kultur-

milj noch naturarvetsv rden tryggas.



Edistet n luonnon monimuotoisuuden kannal-
ta arvokkaiden alueiden ja ekologisten yhteyksi-

ens ilymist .

Huolehditaan  virkistysk ytt n  soveltuvien
alueiden riitt vyydest sek viheralueverkoston

jatkuvuudesta.

3.2.2 Maakuntakaava

Suunnittelualueella on voimassa Helsingin seudun
vaihemaakuntakaava, joka on saanut korkeimman

hallinto-oikeudenp t ksell lainvoiman 13.3.2023.

Maakuntakaavassa suunnittelualue on p osin kaa-
van valkoista aluetta, jossak ytt n eioteta tarkem-
min kantaa, sek tuotannon ja logistiikkatoimintojen

kehitt misaluetta (harmaa ympyr symboli).

3.2.3 Sipoon yleiskaava 2025

Sipoon yleiskaavassa 2025 (lainvoimainen 25.1.2012)
suunnittelualue on ty paikka-, 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 hyl t-
ty 6.22017 tekem Il p t ksell n kaavaa koske-
vat valitukset Osayleiskaavassa suunnittelualue on
Teollisuus- ja varastorakennusten aluetta (T), maa- ja
mets talousaluetta, jolla on erityist ulkoilun ohjaa-
mistarvetta (MU) sek tiealuetta. Alueen it -jal nsi-
puolellasijaitsee paikallisesti arvokkaiksi m

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

riteltyj

Bevarandet av omr den och ekologiska f rbin-
delser som rv rdefulla med tanke p naturens

m ngfald fr mjas.

Dets rjsf rattdet nnstillr ckligtmed omr den
som| mparsigf rrekreationsamtf rattn tver-

ketav gr nomr den best r.

3.2.2 Landskapsplan

Helsingforsregionens etapplandskapsplan r i kraft
i planeringsomr det. Etapplandskapsplanen vann
lagakraftgenomh gstaf rvaltningsdomstolens be-
slut 13.3.2023.

| landskapsplanen r planomr det till st rsta delen
vitt omr de, d r inte n rmare st llning tas till an-
v ndningen, samt som utvecklingsomr de f r pro-

duktion och logistikverksamhet.

3.2.3 Generalplan f r Sibbo 2025

| generalplan f r Sibbo 2025 (lagakraftvunnen
25.1.2012) anges planeringsomr detsomomr def r

arbetsplatser-, industri- och lagerverksamheter(TP).

3.2.4 Delgeneralplan

Delgeneralplanen f r Tallmo, som preciserar Gene-
ralplan f r Sibbo 2025, tr dde i kraft 8.3.2017 efter
att h gstaf rvaltningsdomstolen genom sitt beslut
6.2.2017 f rkastat de besv r som hade anf rts om
planen. | delgeneralplanen anges planeringsomr -
det som Omr de f r industri- och lagerbyggnader
(T), Jord- och skogsbruksdominerat omr de med
s rskilt behov att styra friluftslivet (MU) samtv gom-
r de. sterochv steromomr det nnsbergsomr -
den som rangivna som lokaltv rdefulla (luo-2/146
och luo-2/147).



3.2.5 Asemakaava

Kaavamuutosalueella on voimassa asemakaava
BA1 Bastuk rr (lainvoimainen 9.11.2009) sek BA4
Bastuk rrin asemakaavamuutos 2 (lainvoimainen
12.9.2022). Muutosalue kattaa osan maantiealuees-
ta. Suunnittelualueenit -jaetel puolella onvoimas-
sa BA4.

3.2.6 Rakennusj rjestys

Rakennusj rjestyksen m r ykset ovat asema- ja

yleiskaavojat ydent vi siten, ett kaavam r ykset
ovat ensisijaisia. Sipoon kunnanvaltuustoonp t k-
sell n 11.12.2017 § 129 hyv ksynyt rakennusj r-
jestyksen. Helsingin hallinto-oikeus on 14.12.2018
antamalla p t ksell n todennut rakennusj rjes-
tyksen lainmukaiseksi lukuun ottamatta sivuasun-
toja koskevaa luvun 4.2.1 toista kappaletta. Korkein
hallinto-oikeus vahvisti hallinto-oikeudenp t ksen
15.1.2020. Rakennusj rjestys 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 yhteydess .

3.2.8 Rakennuskiellot

Alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.

3.2.9 Suojelup t kset

Alueella ei ole suojeltuja rakennuksia tai alueita.
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3.2.5 Detaljplan

Detaljplanen BA1l Bastuk rr (laga kraft 9.11.2009)
och BA4 Bastuk rrs detaljplane ndring 2 (laga kraft
129.2022) r i kraft i omr det. ~“ndringsomr det
t cker en del av landsv gsomr det. P planerings-

omr dets strajaetel sidag ller BA4.

3.2.6 Byggnadsordning

Best mmelserna i byggnadsordningen komplette-
rar detalj- och generalplanerna s tillvida att planbe-
st mmelserna g ller i f rsta hand. Sibbo kommun-
fullm ktige har genom sitt beslut 11.12.2017 § 129
godk nt kommunens byggnadsordning. Helsing-
fors f rvaltningsdomstol har i sitt beslut 14.12.2018
konstaterat att byggnadsordningen rf renlig med
lag bortsett fr n andra stycket i kapitel 4.2.1, som
handlar om sidobost der. H gsta f rvaltningsdom-
stolen fastst llde f rvaltningsdomstolensavg rande
15.1.2020. Byggnadsordningen fastst lldes 1.3.2019
tillsina vrigadelarf rutom detikapitel 4.2.1n mn-

da andra stycket.

3.2.7 Baskarta

| samband med utarbetandet av planen har uppda-

terats baskartan i skala 1:1000.

3.2.8 Byggf rbud

Inget byggf rbud rikraftiomr det.

3.2.9 Skyddsbeslut

| omr det nnsinga skyddade byggnader eller om-

r den.
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Asemakaavasuunnittelun vaiheet

Olika skeden i planeringen av detaljplanen

Asemakaavan suunnitte
lun tarve

Suunnittelualue on osa t rke  Bastuk rrin ty paik-
ka-aluetta, joka on Sipoolle merkitt v ty lIlist j pa-

rantaen kunnan ty paikkaomavaraisuutta.

4.2 Suunnittelun k ynnist -
minen ja sit koskevatp -
t kset

Asemakaava sis Ityy kunnan kaavoitusohjelmaan
2024-2026.

4.3 Osallistuminen ja yhteisty

4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat maanomistajat ja ne, joiden asumi-
seen, ty ntekoon tai muihin oloihin kaavaa saattaa
huomattavasti vaikuttaa. Osallisia ovat my s ne vi-
ranomaiset ja yhteis t, joiden toimialaa suunnitte-
lussa k sitell n. T m n asemakaavaty n kannalta
keskeisi osallisia ovat:

suunnittelualueen kiinteist nomistajat

kaava-alueen yritykset

kunnan hallintokunnat ja asiantuntijatahot

muut viranomaiset ja yhteisty tahot, kuten

It -Uudenmaan pelastuslaitos, Uudenmaan
ELY-keskus, Keravan Energia Oy, Keski-Uuden-
maan vesi

kunnanp t ksentekij t

4.1 Behovet av detaljplane-
ring

Planeringsomr de r en del av det viktiga arbets-
platsomr de Bastuk rr, som r en betydande sys-
sels ttare i Sibbo och f rb ttra kommunens arbets-

platssu ciens.

4.2 Planeringsstart och be-
slutsomg ller den

Detaljplanen ing ri kommunens planl ggningspro-
gram 2024 2026.

4.3 Deltagande och samarbete

4.3.1 Intressenter

Intressenter r mark garna och de vars boende, ar-
bete ellerandraf rh llanden kan p verkas betydligt
av planen. Intressenter rocks de myndigheter och
sammanslutningar vars verksamhetsomr de be-
handlas i planeringen. Centrala intressenter f r det-
ta detaljplanearbete r:
fastighets gare p planeringsomr det
f retagen p planeringsomr det
kommunensf rvaltningsenheter och sakkunniga
vriga myndigheter och samarbetsorgan som
R ddningsverket i stra Nyland, N rings-, tra-
k- och milj centralen i Nyland, Kervo Energi Ab,
Samkommunen Mellersta Nylands Vatten

kommunens beslutsfattare.
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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 sek lausua
kirjallisesti tai suullisesti mielipiteens kaavasta (AKL
62 8). T m n mahdollistamiseksi kaavoitusmenettely
tulee j rjest  ja suunnittelun | ht kohdista, tavoit-

teista ja mahdollisista vaihtoehdoista tulee tiedottaa.

Osallisilla on koko kaavaty najan mahdollisuus antaa
asemakaavaty h n liittyv  palautetta s hk postit-
se, kirjeitse tai puhelimitse kaavoituksesta vastaavalle

kunnan edustajalle.

Vuorovaikutus aloitusvaiheessa

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut julki-
sesti n ht ville asiakaspalvelu Sipooinfo Nikkil ss

(Pohjoinen Koulutie 2) aikav lin 10.5.2024-14.6.2024.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan voi tutustua
kunnan internet-sivuilla koko kaavaprosessin ajan.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ei saatu yh-

t nmielipidett .

Vuorovaikutus valmisteluvaiheessa

Asemakaavaluonnos oli n ht vill  5.12.2024

10.1.2025 v lisen ajan Sipoolnfo Nikkil ss . Osallisilla
oli asemakaavan n ht vill olon aikana mahdollisuus
tavata alueen kaavoittaja verkkosivuilla ja kuulutuk-
sellailmoitetun aikataulun mukaisesti Nikkil n Kkirjas-

tolla.
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4.3.2 Anh ngigg rande

Detaljplanen kungjordes anh ngig 10.5.2024.

4.3.3 Deltagande och v xelverkan

Planl ggningsf rfarandet samt informationen om
utg ngspunkterna, m len och eventuella alternativ
f r planeringen ska ordnas s att intressenterna har
m jlighet att deltai beredningen av planen,bed ma
verkningarna av planl ggningen och skriftligen eller

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

Intressenterna har under hela planl ggningsarbetets
g ng m jlighet att ge respons ang ende detaljpla-
nearbetet per e-post, brev eller telefon till kommu-

nens representant som svarar f r planl ggningen.

V xelverkan i startskedet

Programmet f r deltagande och bed mning var of-
fentligt framlagt vid Sibboinfo Nickby (Norra Skolv -
gen 2) under tiden 10.5.2024 14.6.2024. Program-
met f r deltagande och bed mning kan | sas p
kommunens webbsidor under hela planprocessen.
Detinkominga sikterom programmetf rdeltagan-

de och bed mning.

V xelverkan i beredningsskedet

Utkastet till detaljplan var framlagt vid Sibboinfo
Nickby f r tiden 5.12.2024 10.1.2025. Under tiden
d detaljplanen var framlagd hade intressenterna
m jlighet att tr a omr dets planl ggare i Nickby
bibliotek enligt tidtabellen som meddeladesp web-

bplatsen ochikung relsen.






Vuorovaikutus ehdotusvaiheessa

Asemakaavaehdotus oli n ht vill 20.3.-21.4.2025.
Asemakaavaehdotuksesta saadut lausunnot ja muis-
tutukset sek niihin laaditut kunnan vastineet on
koottu erilliseen vastineraporttiin osaksi asemakaa-

va-aineistoa.

Merkitt vimm t lausuntojen ja/tai muistutusten

pohjalta tehdyt muutokset ovat:

1. Kaavaselostukseen on lis tty maa-aineksen otta-
miseen liittyv kappale (s. 53) sek lis tty alueen esi-

rakentamista ohjaavat liitteet.

2. Kaavakartalle on lis tty alueen tuleva korkotaso

sek annettu maa-aineksen ottoon liittyv m r ys.

3. Asemakaavaselostustaont ydennetty meluhaitan
osalta sivuilla 61-63 sek ilmastovaikutusten arvioin-

nin osalta sivuilla 55-60.

4. Korjattu Planect-ty kalun versiop ivityksen my -
t muuttuneet energiap st jen laskentakertoimien

mukaiset tiedot ilmastovaikutusten arviointiin.

4.3.4 Viranomaisyhteisty

Asemakaavaan liittyv viranomaisyhteisty toteute-
taan lausuntomenettelyinsek j rjest m Il neuvotte-
lut ELY-keskuksen kanssa. Alueen liikkennevaikutuksista
k yd ntiivist vuorovaikutusta ELY-keskuksen kanssa

koko kaavaprosessin ajan.
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V xelverkanif rslagsskedet

F rslaget till detaljplan var o entligt framlagt 20.3

21.4.2025. De utl tanden och anm rkningar som
inl mnades om f rslaget till detaljplan och kommu-
nens bem tanden av dem har samlas i en separat

rapport i planens f [jmaterial.

De mest betydande ndringarna som gjorts utifr n

utl tandena och/elleranm rkningarna r:

1. Planbeskrivningen har ut kats med ett stycke om
markt kt (s. 53) och bilagor som styr grundbered-

ningen har lagts till.

2. Den kommande h jdniv n och en best mmelse

om markt kt har lagtstillp plankartan.

3. Detaljplanebeskrivningen har kompletterats i fr -
gap bullerol genheter p sidorna6l 63 samtifr -
ga om bed mning av klimatkonsekvenser p sidor-
na 55 60.

4. Uppgifterna f r bed mningen av klimatkonse-
kvenserna enligt de ber kningskoe cienter f r en-
ergiutsl pp som f r ndrats i och med versionsupp-

dateringen av Planect-verktyget har korrigerats.

4.3.4 Myndighetssamarbete

Myndighetssamarbetet i anslutning till detaljplanen
genomf rs i och med utl tandena samt vid samr d
med NTM-centralen. Tra kkonsekvenserna behandlas
in rav xelverkan med NTM-centralen under hela pl-

anprocessen.



4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Alueidenk ytt lainsis It vaati-
mukset

Asemakaavaa laadittaessa on otettava huomioon
maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava. Ase-
makaava on laadittava siten, ett luodaan edellytykset
terveelliselle, turvalliselle ja viihtyis lle elinymp rist |-
le, palveluiden alueelliselle saatavuudelle ja liilkenteen
j rjest miselle. Rakennettua ymp rist  ja luonno-

nymp rist  tulee vaalia eik niihin liittyvi erityisi

arvoja saa h vitt . Kaavoitettavalla alueella tai sen
| hiymp rist ss on oltavariitt v sti puistoja tai muita

I hivirkistykseen soveltuvia alueita.

Asemakaava ei saa aiheuttaa kenenk n elinymp ris-
t n laadun sellaista merkityksellist heikkenemist ,
joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huo-
mioon ottaen. Asemakaavallaeimy sk nsaaasettaa
maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle sellaista
kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuu-
tonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai

vaatimuksiasyrj ytt m tt voidaanv Itt

4.4.2 L ht kohta-aineiston antamat
tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet

Bastuk rrin ty paikka-alue on Sipoolle merkitt v
ty llist j ; alueen kehittyminen parantaa kunnan
ty paikkaomavaraisuutta. Alueellisille, riitt v n laa-
joille logistiikkakeskuksille sopivia tontteja on verra-
ten v h n markkinoilla. Bastuk rrin luoteisosan ke-
hitt misell pyrit n osaltaan vastaamaan tonttien
kysynt n. Ty paikkojen lis misen ohella alueelle

sijoittuvat toimijat tuovat kunnalle verotuloa.
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4.4 M If rdetaljplanen

4.4.1 Inneh lIskrav enligt lagen om
omr desanv ndning

N ren detaljplan utarbetas ska ven landskapsplanen
och en generalplan med r ttsverkningar tas i beaktan-
de. Detaljplanen ska utarbetas s att det skapas f rut-
s ttningar f r en h Isosam, trygg och trivsam livsmil-
j , f rregional tillg ng till service och f r reglering av
trafken. Den byggda milj noch naturmilj nskav rnas
och s rskilda v rden i anslutning till dem f rinte f r-
st ras. P det omr de som planl ggs eller i dess n r-
maste omgivning skall det fnnas tillr cklig med parker

ellerandraomr densom | mparsigf rrekreation.

Detaljplanen f rinte leda till att kvaliteten p n gons
livsmilj f rs mrasavsev rtp etts ttsominte rmo-
tiverat med beaktande av detaljplanens syfte. Genom
detaljplanenf rinte heller mark garenellern gonan-
nanr ttsinnehavare | ggass danaosk ligabegr ns-
ningar eller orsakas s dana osk liga ol genheter som
kan undvikas utan attde m Isomst lisf rplanen eller

dekravsomst llsp den sidos tts.
4.4.2 M lenligt utg ngsmaterialet

M Isom st llts av kommunen

Bastuk rrs arbetsplatsomr de r en betydande arbet-
sgivare f r Sibbo. Utvecklingen av omr det f rb ttrar
kommunens sj Ivf rs rjning n rdetg ller arbetsplat-
ser. P marknaden nns relativt f tomter som | mpar
sig f r tillr ckligt stora regionala logistikcenter. Utve-
cklingen av den nordv stra delen av Bastuk rr syftar
till att svarap efterfr ganp tomter. F rutom att ka
antalet arbetsplatser ger akt rernaiomr det skattein-

t kter till kommunen.



Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Alue toteuttaa osaltaan Uudenmaan maakuntakaa-
van sek Sipoon yleiskaavan ja Talman osayleiskaa-
van tavoitteita tuotannon ja logistiikkatoimintojen
kehitt misalueena sek ty paikka-, teollisuus- ja va-

rastoalueena.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut
tavoitteet

Bastuk rrin alue soveltuu hyvin sijaintinsa ja nykyis-
ten toimintojen puolesta suuremmille logistiikkatoi-
minnoille. Aluetta halutaan kehitt  edelleen logis-
tiikka-alueena helpon saavutettavuuden ja hyv n

sijainnin vuoksi.

4.4.3 Prosessin aikana syntyneet ta-
voitteet

Osallisten tavoitteet

Maanomistajien tavoitteena on kehitt  aluetta
ty paikka-alueena sijoittamalla alueelle p asiassa
logistiikkatoimintoja sek niit palvelevia toimistoti-

loja.
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M Isom grundarsig p planeringssituatio-
nen

Omr det bidrar till verkst llandet av m len i Nylands
landskapsplan samt generalplanen f r Sibbo och del-
generalplanen f r Tallmo om att utveckla omr detf r
produktion och logistikfunktioner samt som ett arbets-

plats-, industri- och lageromr de.

M Isomgrundarsigp f rh llandenaoch
egenskapernaiomr det

Bastuk rr | mpar sig med h nsyn till | get och de nu-
varande funktionernav |f rst rre logistikverksamhe-
ter. Omr det vidareutvecklas som ett logistikomr de

p grundavn barhetenochdetf rdelaktigal get.

4.4.3 M |'som uppkommit under pro-
cessen

Intressenternas m |

Mark garna harsom m |att utvecklaomr detsom ett
arbetsplatsomr de med i huvudsak logistikfunktioner

samt kontorslokaler som betj nars dana.



Asemakaavan kuvaus

Redog relse f r detaljplanen

5.1 Kaavan rakenne

Aluet ydent osaltaanBastuk rrinty paikka-aluet-
ta. Asemakaavan ty paikkatoiminnot muodostuvat
teollisuus- ja varastorakennusten Kkorttelialueesta
34007. Lis ksi alueelle muodostuu katualuetta, ylei-

sen tien aluetta sek 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 . Kyll st m ntien ka-
tualueen laajuus on noin 0,73 ha. Yleisen tien alueek-
si on varattu noin 10,4 ha. EV-alueen laajuus on noin
12 ha
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5.1 Planens struktur

Omr det bidrar till kompletteringen av Bastuk rrs
arbetsplatsomr de. Arbetsplatsfunktionerna i de-
taljplanen utg rs av kvartersomr det 34007 f r in-
dustri- och lagerbyggnader. Dessutom bildas p
omr det gatuomr de, omr de f r allm nv g samt

skyddsgr nomr de.

5.1.1 Dimensionering
Det nya planeringsomr dets areal rca 18,4 hektar.

Tomt1lutg rcall3000m2ochbyggr tten r60000
vy-m . Tomt 2 utg r ca 55 000 mf och byggr tten r
30 000 vy-mt. Gatuomr det vid Kyll st m v gen r
ca 0,73 ha. Omr det som reserveratsf rallm nv g

r cirka 10,4 ha. EV-omr detutg rcal,2 ha.
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