S27 Kallback I:n asemakaava ja asemakaavan muutos
S27 Detaljplan och detaljplanedndring for Kallback I

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) 29.10.2026
Program for deltagande och bedémning (PDB) Asia [ Arende 140/2026

Osallistumis- ja arviointisuunnitel-
massa (OAS) esitetaan miksi asema-
kaava laaditaan, miten kaavoitus
etenee ja missa vaiheessa siihen voi
vaikuttaa. Suunnitelmaa tdyden-
netaan tarvittaessa kaavaprosessin
edetessa.

Programmet for deltagande och

bedomning (PDB) innehaller infor-
mation om syftet med detaljplanen,
planlaggningens forlopp och i vilka
skeden man kan pdverka planlagg-
ningen. Programmet kompletteras
efter behov allteftersom planproces-
sen fortskrider.
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Suunnittelualue
Asemakaava-alue sijaitsee Soderkul-
lan keskustassa, Uuden Porvoontien
ja Gunnarsintien valissa, Kallbackin
alueella. Suunnittelualue kasittaa
sekad asemakaavoitettua etta asema-
kaavoittamatonta aluetta. Alue on
suurelta osin (n. 60 %) yksityisessa
maanomistuksessa. Kaava-alueen

pinta-ala on noin 15 ha.

Planeringsomrade
Detaljplaneomradet ligger i S6derkul-
la centrum, mellan Nya Borgdvdgen
och Gunnarsvagen, i Kallbacksom-
radet. Planeringsomradet omfattar
saval detaljplanerade som icke-de-
taljplanerade omraden. Omradet ar
till stor del (ca 60 procent) privatagt.

Planomradets yta omfattar ca 15 ha.

Kallpacknt®
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Maanmittauslaitos, Esri Finland

Kaavamuutosalueen sijainti kartalla.
Planandringsomradets ldge pa kartan.
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Suunnittelun lahto-
kohdat

Suunnittelualue kasittaa metsaisia
alueita ja viljelykdytossa olevia pelto-
ja. Alueen keskiosassa seka lansireu-
nassa on pientaloasumista ja pohjois-

reunassa kaupan alue.

Kaava-alue rajautuu pohjoisessa Uu-
teen Porvoontiehen. Alueen itapuo-
lella on metsdinen laidunalue ja ete-
lassa alue rajautuu Gunnarsintiehen
seka Orbon peltoalueisiin. Linnessa

suunnittelualuetta rajaa Eriksnasintie.

Uudenmaan maakuntakaavassa alue
on osoitettu keskustatoimintojen
alueeksi ja sen lansireuna kulttuu-
riympariston tai maiseman vaalimisen
kannalta tarkedksi alueeksi. Voimas-
sa olevassa yleiskaavassa alue on
osoitettu keskusta- ja taajamatoimin-
tojen alueeksi ja sen lansireunassa on
tarkeda vedenhankintaan soveltuva
pohjavesialue. Alueen lapi kulkee
ita-lansisuunnassa joukkoliikenteen
kehittamiskaytava. Soderkullan

kaavarungossa alue on keskustatoi-

Utgangspunkter for
planeringen
Planeringsomradet omfattar skogs-
omraden och aktiv dkermark. Omra-
dets mellersta del samt vastra kant ar
bebyggda med smahus och i norra

kanten ligger ett handelsomrade.

Planomradet gransar i norr till Nya
Borgavigen. Oster om omradet finns
skogbevuxen betesmark och i soder
gransar omradet till Gunnarsvdagen
och akeromradena i Orbo. | vast gran-
sar planeringsomradet till Eriksndsva-

gen.

I Nylands landskapsplan har omradet
anvisats som ett omrade for centrum-
funktioner och dess vastra kant som
ett omrade som ar viktigt med tanke
pa kulturmiljon eller landskapsvar-
den. | den gadllande generalplanen
har omradet anvisats som omrade
for centrum- och tatortsfunktionerna
och i dess vastra kant finns ett viktigt
grundvattenomrade som lampar

sig for vattenforsorjning. En korridor

for utveckling av kollektivtrafiken
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mintojen aluetta ja osin virkistyspal-
veluiden kohdealuetta seka kulttuu-
riympariston tai maiseman vaalimisen

kannalta tarkeaa aluetta.

Asemakaavan tarkoi-
tus ja tavoitteet
Kaavatyo sisaltyy kunnan kaavoitus-
ohjelmaan 2026-2028.

Asemakaavan tarkoituksena on mah-
dollistaa liséa monipuolista asumista
Soéderkullan keskustaan. Suunnit-
telulla pyritdan luomaan viihtyisaa

ja toimivaa elinymparistoa alueen
luonnetta kunnioittaen. Tavoitteena
on yhteensovittaa suunnittelualueel-
la tiivistyva taajamarakenne seka
luonto-, maisema- ja virkistysarvojen

turvaaminen.

Lisaksi tavoitteena on luoda edelly-
tykset sujuvalle liikkumiselle kaa-
va-alueella ja sen ulkopuolelle. Suun-
nittelun alkuvaiheessa tarkastellaan
kolmea eri vaihtoehtoista yhteytta
alueelle (kartalla VE1, VE2 ja VE3).
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klyver omradet i 6stlig-vastlig rikt-
ning. | planstommen fér Soderkulla
ar planeringsomradet ett omrade for
centrumfunktioner och delvis ett ma-
lomrade for rekreationstjanster och
ett omrade som ar viktigt for kultur-

miljon eller landskapsvarden.

Detaljplanens syfte
och mal
Planarbetet ingdr i kommunens plan-

laggningsprogram 2026-2028.

Syftet med detaljplanen ar att moj-
liggéra mer mangsidigt boende i
Séderkulla centrum. Man stravar efter
att skapa en trivsam och fungerande
livsmiljo med respekt for omradets
karaktdr. Malet ar att samordna den
fortatande tatortsstrukturen och att
trygga natur-, landskaps- och rekrea-

tionsvardena.

Dessutom ar ett mal att skapa forut-
sattningar for smidig mobilitet inom
och utanfoér planomradet. | borjan av
planeringen granskas tre alternativa

forbindelser till omradet (pa kartan

staamaan
tarpeita ja toteutunutta

med d 15 bahao den

A forverkligade <|tuat|n::nan

, Tarkastellaan katujen
nahdolliset reitit aluzen

sen ulkopuolelea,
Farutsattningar for smidig

v mobilitet inom och utanftir
planomradet skapas.

p
flervaningshus, radhus och
smahus.

kulttuurimaiseman arvot.
Sibbo ddals kulturlandskaps
varden beaktas.

Kaavan alustavat tavoitteet.
De preliminara malen for planen.
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Kaavatyon yhteydessa tutkitaan myos
mahdollisuuksia julkisten ja yksityis-
ten palvelujen lisaamiselle osaksi

Soderkullan keskustaa.

Kaavan vaikutusten
arviointi

Asemakaavan laadinnan yhteydessa
selvitetadn kaavan toteutuksen ym-
paristovaikutukset alueidenkadyttolain
edellyttamalla tavalla (AKL 9 § ja MRA
1 §). Lisaksi arvioidaan kaavan suhde
valtakunnallisiin alueidenkayttota-
voitteisiin seka yleispiirteisen kaavo-
jen ohjausvaikutukset. Vaikutuksia
arvioidaan suhteessa asetettaviin

tavoitteisiin.

Vaikutusten arvioinnin tehtavana on
tukea kaavan valmistelua ja hyvak-
syttavien kaavaratkaisujen valintaa
seka auttaa arvioimaan, miten kaavan
tavoitteet ja sisaltovaatimukset toteu-
tuvat. Kaavan vaikutusten arviointi
perustuu alueelta laadittaviin perus-
selvityksiin, kdaytossa oleviin muihin
perustietoihin, selvityksiin, suunni-

telmiin, maastokaynteihin, osallisilta

VE1, VE2 och VE3).

I samband med planarbetet under-
sOks ocksa mojligheterna att 6ka ut-
budet av offentlig och privat service i

Soderkulla centrum.

Planens konsekvens-
bedémning

| samband med utarbetandet av
detaljplanen utreds miljokonsekven-
serna for genomforandet av planen
pa det satt som lagen om omrade-
sanvandning forutsatter (OAL, 9 § och
MBF, 1 8). Dessutom beddéms planen i
forhallande till de riksomfattande ma-
len for omradesanvandningen samt
med oversiktliga planers styrnings-
verkan. Konsekvenserna bedoms i

forhallande till de mal som staélls.

Konsekvensbedomningens uppgift
ar att stoda planberedningen och
val av godtagbara planlésningar
samt fungera som hjalp vid be-
doémningen av hur planens mal och
innehallskrav forverkligas. Planens
konsekvensbeddmning grundar sig

pa basutredningar 6ver omradet, pa
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saataviin lahtotietoihin, lausuntoihin
ja mielipiteisiin seka laadittavien

suunnitelmien analysointiin.

Selvitykset
Kaavan laadinnan ja vaikutusten ar-
vioinnin pohjana kadytetdadan muun
muassa seuraavia selvityksia ja suun-
nitelmia:
Sipoon Gumbostrand - Vasters-
kogin, Sibbesborgin ja Eriksnasin
osayleiskaavojen meluselvitykset
(WSP, 2018)
Soéderkullan liikenteellinen tarkas-
telu (Sitowise, 2021)
Sipoon kaupan palveluverkkosel-
vitys (WSP, 2021)
Sipoon kulttuuriymparisto- ja ra-
kennusperintoselvityksen paivitys
(Arkkitehtitoimisto KristinaKarls-
son; Kati Salonen ja Mona Schalin
Arkkitehdit, 2024)
Sipoon pohjavesialueiden suoje-
lusuunnittelma (Sweco, 2025)
Soéderkullan alueellinen hulevesi-
suunnitelma (Ramboll, 2024)

Soderkullan  viheraluesuunnitel-

ovrig tillganglig grundinformation,
utredningar, planer, terrangbesok,
utgangsmaterial av intressenterna,
utldtanden och asikter samt analyse-

ring av planerna som utarbetas.

Utredningar

Som underlag for sammanstéllandet

av planen och bedémningen av kon-

sekvenserna anvands bland annat fol-
jande utredningar och planer:

«  Sipoon Gumbostrand - Vasters-
kogin, Sibbesborgin ja Eriksnasin
osayleiskaavojen meluselvitykset
(WSP, 2018)

«  Soderkullan liikenteellinen tarkas-
telu (Sitowise, 2021)

« Sipoon kaupan palveluverkkosel-
vitys (WSP, 2021)

«  Sipoon kulttuuriymparisto- ja ra-
kennusperintdselvityksen paivitys
(Arkkitehtitoimisto KristinaKarls-
son; Kati Salonen ja Mona Schalin
Arkkitehdit, 2024)

« Sipoon pohjavesialueiden suoje-
lusuunnittelma (Sweco, 2025)

« Soderkullan alueellinen hulevesi-

suunnitelma (Ramboll, 2024)
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ma (WSP, 2025)
Soderkullan kaavarungon liiken-
neselvitys (Ramboll, 2026)

«  Sipoon yleiskaava 2050 luontoar-
votarkastelu (Ymparistotutkimus
Yrjola ja Luontoselvitys Metsanen,
2025)

«  Sipoon yleiskaava 2050:n tarken-
tavat luontoselvitykset — kolmen
taajama-alueen asemakaavoitta-
mattomat osat, Liito-orava, viita-
sammakko, lepakot ja luontotyy-
pit (Sitema, 2025)

Kaavatyon yhteydessa on tehty tai tul-
laan tekemaan ainakin seuraavat eril-
lisselvitykset:

«  Soderkullan keskustan eteldosan
asemakaavan luontoselvitys (En-
vibio, 2023)

«  Rakennettavuusselvitys

+  Maisemaselvitys

« Viitesuunnitelma ja kunnallistek-

ninen yleissuunnitelma

«  Soderkullan viheraluesuunnitel-
ma (WSP, 2025)

« Soderkullan kaavarungon liiken-
neselvitys (Ramboll, 2026)

« Sipoon yleiskaava 2050 luontoar-
votarkastelu (Ymparistotutkimus
Yrjola ja Luontoselvitys Metsanen,
2025)

«  Sipoon yleiskaava 2050:n tarken-
tavat luontoselvitykset — kolmen
taajama-alueen asemakaavoitta-
mattomat osat, Liito-orava, viita-
sammakko, lepakot ja luontotyy-
pit (Sitema, 2025)

Atminstone féljande separata utred-
ningar kommer att goras i samband
med planarbetet:

« Naturinventering:  Soderkullan
keskustan eteldosan asemakaa-
van luontoselvitys (Envibio, 2023)

«  Byggbarhetsutredning

« Landskapsinventering

« Referensplan och kommunaltek-

nisk utredningsplan
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Intressenter

Intressenter ar markdgarna och de vars boende, ar-

Osalliset

Osallisia ovat maanomistaja ja ne, joiden asumiseen,
tyontekoon tai muihin oloihin kaavaa saattaa huo- bete eller andra forhallanden kan paverkas betydligt
mattavasti vaikuttaa. Osallisia ovat myos ne viran- av planen. Intressenter ar ocksa de myndigheter och

omaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa sammanslutningar vars verksamhetsomrade behand-

kasitellaan.

Taman asemakaavatyon kannalta keskeisia

osallisia ovat:
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Suunnittelualueen ja siihen rajautuvien alueiden
kiinteistdnomistajat ja asukkaat

Sipoon kunta alueen maanomistajana

Alueella toimivat yhdistykset ja jarjestot

Kunnan hallintokunnat ja asiantuntijatahot

Muut viranomaiset ja yhteistyotahot, kuten Uu-
denmaan Elinvoimakeskus, Lupa- ja valvontavi-
rasto, Uudenmaan liitto, Ita-Uudenmaan pelas-
tuslaitos, Porvoon museo, Vadylavirasto, Helsingin
seudun liikenne, Keravan Energia Oy/Sipoon Ener-
gia, Keski-Uudenmaan Vesi Kuntayhtyma ja Si-

poon Vesi -liikelaitos
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las i planeringen.

Centrala intressenter i detaljplanearbetet ar:

Fastighetsagare och invanare pa planeringsomra-
det och omraden som gransar till det

Sibbo kommun som huvudsakliga fastighetsaga-
re

Foreningar och sammanslutningar som har verk-
samhet i omradet

Kommunens férvaltningsenheter och sakkunniga
Ovriga myndigheter och samarbetsorgan som Na-
rings-, trafik- och miljocentralen i Nyland, Nylands
forbund, Raddningsverket i Ostra Nyland, Borgé
museum, Trafikledsverket, Helsingforsregionens
trafik, Kervo Energi/Sibbo Energi, Samkommunen
Mellersta Nylands Vatten och affarsverket Sibbo
Vatten



Alustava aikataulu

ALOITUS VALMISTELU

Syksy 2026
Kaava kuulute-

Kevat 2027

Kaavaluonnos valmistellaan ja

taan vireille.

Mahdollisuus kom- Yleisotilaisuus jarjestetaan.

mentoida osallistu- Mahdollisuus jattaa mielipide
mis- ja arviointisuun- kaavaluonnoksesta.

nitelman sisaltoa.

asetetaan nahtaville 30 paivaksi.

EHDOTUS

Syksy 2027
Kaavaehdotus valmistellaan ja

asetetaan nahtaville 30 paivaksi.

Mahdollisuus jattaa muistu-

tus kaavaehdotuksesta.

Kevat 2028

Kunnanvaltuusto hyvaksyy

Kesa 2028

Kaava saa lainvoiman, kun

2029-
Kaava toteutetaan.

kaavan.

Hyvaksymispaatoksesta voi

valitusaika on umpeutunut

eika valituksia ole saapunut.

hakea muutosta valittamalla

hallinto-oikeuteen.

Preliminar tidtabell
INLEDNING

BEREDNING

Véren 2027
Planutkastet bereds och laggs

Hosten 2026

Planen kungors

anhangig. fram offentligt i 30 dagar.

Mojlighet att kommen- Ett méte for allménheten

tera innehallet i pro- ordnas. Mojlighet att Iamna in
grammet for deltagande asikter om planutkastet.

och bedémning.

FORSLAG

Hosten 2027

Planforslaget bereds och laggs

fram offentligt i 30 dagar.

Mojlighet att ldmna in anmark-

ningar om planférslaget.

’ G‘,
Sommaren 2028 2029-

Planen genomfdrs.

Varen 2028

Kommunfullméaktige

Planen vinner laga kraft nar

godkanner planen.

Andring i godkdnnandebe-

besvarstiden har gatt ut om

inga besvar har anforts.

slutet kan sdkas genom att
overklaga till férvaltningsdom-

stolen.
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Kaavan merkittavyys
Tama asemakaava on vaikutuksiltaan
merkittava asemakaava. Se tarkoittaa,
etta kdydaan laaja vuorovaikutus-
prosessi ja etta valtuusto hyvaksyy

kaavan.

Tiedottaminen

Lahtokohtana tiedottamisessa on,
etta niilla, joita kaavaty® koskee on
mahdollista seurata suunnittelua ja
osallistua siihen. Kaavan etenemisen
ja osallistumisen kannalta tdrkeista
vaiheista ilmoitetaan paikallislehdissa
(Sipoon Sanomat ja Borgabladet, kun-
nan internet-sivuilla ja virallisella ilmo-

itustaululla Sipooinfo Nikkildssa.

Kuulutukset

Kaavaa koskevat kuulutukset julkais-
taan Sipoon kunnan ilmoituslehdissa
(Sipoon Sanomat ja Borgabladet), Si-
poon kunnan internet-sivuilla (www.
sipoo.fi) ja virallisella ilmoitustaululla
(Sipooinfo Nikkila).

Planens relevans

Den har planen ar en detaljplan med
betydande verkningar. Det innebar
en omfattande process for vaxelver-
kan och att fulllmdktige godkanner

planen.

Information
Utgangspunkten i informationen

ar att de som berdrs av planarbetet
ska ha mojlighet att félja med plane-
ringen och delta i den. Om skeden
som ar viktiga med tanke pa pla-
nens framskridande och deltagande
annonseras i lokaltidningarna (Si-
poon Sanomat och Borgabladet), pa
kommunens webbplats och pa den
officiella anslagstavlan i Sibboinfo
Nickby.

Kungorelser
Kungorelser om planen publiceras
i Sibbo kommuns annonstidningar

(Sipoon Sanomat och Borgabladet),

pa Sibbo kommuns webbplats (www.

sibbo.fi) och pa den officiella anslags-
tavlan (Sibboinfo Nickby).

Yhteyshenkil6t / Forfragningar

Lisatietoja asemakaavatydsta antaa /

Tillaggsuppgifter om detaljplanearbetet ges av:

Henna Malinen
Kaavoittaja / Planlaggare
040 5302185

Jarkko Kukkola
Kaavoituspaallikké / Planlaggningschef
040 1941753

etunimi.sukunimi@sipoo.fi / fornamn.efternamn@sipoo.fi

Postiosoite / Postadress:

Sipoon kunta, Yhdyskunnan ja ympariston toimiala
PL7
04131 SIPOO

Sibbo kommun, Sektorn for samhalle och miljé
PB7
04131 SIBBO
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