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Asemakaavaselostus
Detaljplanebeskrivning

Valtuusto
Fullmdktige
13.6.2022
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Asemakaava koskee seuraavia kiinteistoja tai osia

niista:

Asemakaavalla muodostuu kortteli 52, katualuetta
seka suojaviheralue. Uuden asemakaavamuutosalu-

een pinta-ala on noin 1,88 ha.

Tama selostus liittyy 24.5.2022 paivattyyn asema-
kaavakarttaan (1:1000).

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

asemakaavat
Selostuksen valokuvat © Sipoon kunnan kaavoi-
tusyksikko (ellei toisin mainittu valokuvan yhteydes-

sa).

Selostuksen on laatinut Jani Ylimaki. Sen on kaanta-

nyt ruotsiksi Monika Sukoinen (CiD Oy).

Kaavan laatija

Jani Ylimaki, kaavoittaja

Jarkko Lyytinen, kaavoituspaallikk®

/2022

Detaljplanedndringen beror foljande fastigheter

eller delar av dem: x och x

Genom detaljplanen bildas kvarter 52, gatuomrade
samt skyddsgréonomrade. Det nya planeringsomra-
det omfattar ca 1,88 ha.

Beskrivningen galler den 24.5.2022 daterade detal-
jplanekartan (1:1000).

Planbeskrivningen samt plankartan med bestam-
melser publiceras pa kommunens webbplats: www.

sibbo.fi/detaljplaner
Fotografierna i beskrivningen © Sibbo kommuns
planldaggningsenhet (om inte annat namns i sam-

band med fotografiet).

Beskrivningen har utarbetats av Jani Ylimaki. Delar

av den har oversatts av Monika Sukoinen (CiD Oy).

Planens beredare

Jani Ylimaki, planlaggare

Jarkko Lyytinen, planlaggningschef



Asemakaavatyyppien listaus ja selitykset

Lista pa typer av detaljplaner och forklaringar till dem

TAMAN KAAVAN ETENEMISTAPA

Ll
@)
z
<<
)
[a'
<
(%]
=
<<
o'
(8
(%]
z
Ll
z
<
—
(=
[a's
<
T
z
w
()

Kunnan hallintosddannén mukaisesti jaosto pdat-
taa vaikutuksiltaan vahaisten asemakaavojen hy-
vaksymisesta MRL:n 52 §:n mukaisesti.

Vaikutuksiltaan vahaiset kaavat jaosto asettaa
ehdotuksena nahtaville 14 vuorokaudeksi (MRA
27 8)

Suppea valitusoikeus (MRL 191 §)

Vaikutuksiltaan vahaisiksi luetaan asemakaava-
muutokset, joilla muutetaan korttelin kayttotar-
koitusta vahadisessa maarin, seka asemakaava-
muutokset, jotka eivat muuta korttelin kaytto-
tarkoitusta ja rakennusoikeutta tulee vain vahan
lisaa.

Ei aseteta OAS:ia nahtaville, vaan kuulutetaan vi-
reille kaavoitusohjelman yhteydessa.

Kunnan hallintosadannén mukaisesti kunnanhal-
litus paattaa asemakaavojen hyvaksymisesta
silloin kuin kyseessa ovat MRL:n 52 §:ssd tar-
koitetut vaikutuksiltaan muut kuin merkittavat
asemakaavat

Asemakaavamuutokset, joilla kdyttotarkoitus
muuttuu, mutta ei tule merkittavasti lisda raken-
nusoikeutta

Asemakaavat, joiden maankaytto oikeusvaikut-
teisen yleiskaavan mukaista ja alueella ei merkit-
tavasti asutusta

Tehdaadn OAS ja asetetaan se nahtaville

Valtuusto hyvaksyy

Muut kuin vaikutuksiltaan vahaiset tai muut kuin
merkittavat kaavat

Tehdaadn OAS ja asetetaan se nahtaville

VAIKUTUKSILTAAN VAHAISET ASEMAKAAVAT -
DETALJPLANER SOM HAR RINGA VERKNINGAR

Med stdd av kommunens forvaltningsstadga
beslutar sektionen i enlighet med MBL 52 § om
godkdnnande av detaljplaner som ar ringa till
sina verkningar

Nér det géller detaljplaner som har ringa verk-
ningar lagger sektionen forslaget fram offentligt
for 14 dagar (MBF 27 §)

Begransad besvarsratt (MBL 191 §)

Till detaljplaner som har ringa verkningar raknas
detaljplanedndringar enligt vilka ett kvarters an-
vandningsdandamal dndras i ringa man samt de-
taljplanedndringar som inte dndrar ett kvarters
anvandningsdndamal och som bara medfor en
ringa 6kning av byggratten.

Inget PDB laggs fram offentligt, utan planen kun-
gors anhangig i samband med planlaggningspro-
grammet.

VAIKUTUKSILTAAN MUUT KUIN MERKITTAVAT ASEMAKAAVAT -
ANDRA DETALJPLANER AN SADANA SOM HAR BETYDANDE VERKNINGAR

Med stdd av kommunens forvaltningsstadga be-
slutar kommunstyrelsen i enlighet med MBL 52 §
om andra planer an sadana som har betydande
verkningar

Andringar av detaljplaner som innebir att an-
vandningsdandamalet dndras, men byggratten
Okas inte namnvart

Detaljplaner dar markanvandningen ar forenlig
med en generalplan med rattsverkningar och det
inte finns ndgon namnvard bebyggelse i omradet

Ett PDB uppréttas och laggs fram offentligt.

VAIKUTUKSILTAAN MERKITTAVAT ASEMAKAAVAT -
DETALJPLANER MED BETYDANDE VERKNINGAR

Fullmaktige godkanner

Planer med betydande verkningar som inte faller
inom de tva tidigare kategorierna ovan

Ett PDB uppréttas och laggs fram offentligt.



Kaavaprosessi ja kasittelyvaiheet Astanumero/ Arendenummer
82/2022

Planprocess och behandlingsskeden

OSALLISTUMINEN - DELTAGANDET
ALOITUSVAIHE - STARTSKEDET

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatiminen <

Kaavan laatimisesta tai
muuttamisesta voi tehda
aloitteen kunnanhallitukselle.

- Vireilletulosta ilmoittaminen kuulutuksella 17.2.2022
- OAS nahtaville 17.2.2022

Palautteen antaminen

a . osallistumis- ja arviointi-
- Anhdngiggorandet av planen kungérs 17.2.2022 suunnitelmasta kaavan laatijalle.

- Program for deltagande och bedémning utarbetats

- programmet for deltagande och bedémning framlagt

17.2.2022 Forslag om att en plan ska utarbetas
eller @ndras kan lamnas in till kom-
munstyrelsen.

EHDOTUSVAIHE - FORSLAGSSKEDET
Respons pa programmet for

- Kaavaehdotuksen laatiminen deltagande och bedomning ges
- Maankayttojaoston ja kunnanhallituksen till planens utarbetare.
kasittely 16.3ja 28.3

- Kaavaehdotus virallisesti nahtavilla 7.4 - 6.5.2022

Mahdollisuus muistutuksen
jattamiseen kaavaehdotuksesta

- Planforslaget utarbetas kunnanhallitukselle.

- Behandling i markanvandningssektionen och
kommunstyrelsen 16.3 och 28.3 Anmarkningar kan ldamnas om

- Planforslaget laggs fram offentligt 7.4 - 6.5.2022 planforslaget till kommunstyrelsen.

VASTINEET LAUSUNTOIHIN JA
MUISTUTUKSIIN -

BEMOTANDEN TILL UTLATANDEN
OCH ANMARKNINGAR

- Kunnanhallituksen kasittely 6.6.2022

- Behandling i markanvandningssektionen
och kommunstyrelsen 6.6.2022

KAAVAN HYVAKSYMINEN - Valitusmahdollisuus kaavan
GODKANNANDE AV PLANEN fyvalsymispaatolsests

Helsingin hallinto-oikeuteen.
- Valtuusto hyvaksyy kaavan 13.6.2022
Mojlighet att besvara sig 6ver

beslutet om godkdnnande till
- Fullméktige godkanner planen 13.6.2022 Helsingfors férvaltningsdomstol.




1 Perus- ja tunnistetiedot
Bas- och identifikationsuppgifter

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoo

Kunnan osa: Séderkulla

Kiinteistot 753-414-2-29 ja 753-895-2-41
Kaavan nimi: Uuden Porvoontien kaupanyksik-
ko

Kaavanumero: S 31

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaava-alue sijaitsee Etela-Sipoossa Soderkul-
lan taajaman ydinkeskustassa, Uuden Porvoontien
(Mt 170) varressa.

1.1 Identifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo

Kommundel: Séderkulla

Fastigheter: 753-414-2-29 och 753-895-2-41
Planens namn: Handelskvarteret vid Nya Borgava-
gen

Plannummer:S 31

1.2 Planomradets lage

Detaljplaneomradet ligger i kdrnan av tatorten
Soderkulla i S6dra Sibbo, langs Nya Borgavdgen (v
170).



1.3 Asemakaavan tarkoitus 1.3 Detaljplanens syfte

Asemakaavatyon tarkoituksena on mahdollistaa Syftet med detaljplanearbetet ar att gora det mojligt
kaupanyksikdn rakentaminen kasvavaan Séderkul- att bygga en handelsenhet i det vaxande Séderkul-
laan. la.

Liittyman sijoittamisen mahdollisuu-
den selvittdminen seka kaantyvien
kaistojen sijoittamisen mahdollisuuk-
sien selvittaminen.

Mojligheterna att placera en anslut-
ning och svangande filer utreds.

W ke
Suojaviheralueen sijoitta-
minen.

Placeringen av ett skydds-
grénomrade.

Uuden katu-alueen sijoit-

tamisen mahdollisuuden

selvittdminen.
Kaupanyksinkon sijoitta-

Utredning av mojligheten ;i misen mahdollisuuden

att placera det nya ga- selvittaminen.

tuomradet. ’
Majligheten att placera en
handelsenhet i omradet
utreds.

Suunnittelualue ilmakuvassa. Flygbild av planeringsomradet.
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5. ASEMAKAAVAN KUVAUS
5.1 Kaavan rakenne
5.1.1 Mitoitus
5.1.2  Palvelut

52 Ympadriston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

53 Aluevaraukset
53.1 Korttelialueet
53.2  Muut alueet
54 Kaavan vaikutukset
5.4.1  Vaikutukset rakennettuun ymparistoon
5.4.2  Vaikutukset luonnonymparistoon
5.4.3  Vaikutukset kuntatalouteen
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54.5  Sosiaaliset vaikutukset
54.6  Vaikutukset maisemaan ja taajamakuvaan
5.5 Ympadriston hairiotekijat
5.6 Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset
5.7 Nimisto

6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteuttaminen ja ajoitus
6.2 Toteutuksen seuranta

1.5 Liitteet

Liite 1.
Liite 2.
Liite 3.
Liite 4.
Liite 5.
Liite 6.
Liite 7.
Liite 8.
Liite 9.

Liite 10.
Liite 11.

Liite 12.
Liite 13.

I I . Y . Y Y I O . I T T I I

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavakartta

Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Asemakaavan seurantalomake

Havainnekuva

Sipoon kaupan palveluverkkoselvitys, WSP Finland Oy
Soderkullan Tokmannin hulevesiselvitys ja -suunnitelma, Watec Oy
Liikenteen toimivuustarkastelu, Sitowise

Pohjatutkimus ja perustamistapalausunto, Geosolver Oy
Soéderkullan liikenteellinen tarkastelu, SITOWISE
Hiekkamaentien asemakaavamuutosalueen
hulevesiselvitys, Sito

Soderkullan kaupanselvitys, 2022

Luontolausunto, Enviro, 2022.
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3.1.3  Den byggda miljon
3.1.4  Markagoforhallanden
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3.2.1 Riksomfattande mal fér omradsanvandningen
3.2.2  Landskapsplan

3.23  Generalplan for Sibbo 2025

3.24  Delgeneralplan och planstomme

3.25 Detaljplan

3.26  Byggnadsordning

3.2.7  Grundkarta

3.28  Byggforbud

329  Skyddsbeslut
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5. REDOGORELSE FOR DETALJPLANEN 29

5.1 Planens struktur 29
5.1.1 Dimensionering 29

5.1.2  Service 30

52 Uppndendet av malen for miljons kvalitet 30
53 Omradesreserveringar 31
5.3.1 Kvartersomraden 31

53.2  Ovrigaomraden 31

54 Planens konsekvenser 32
54.1 Konsekvenser for den byggda miljon 34

5.4.2  Konsekvenser for naturmiljon 34

543  Konsekvenser for kommunekonomin 36

54.4  Konsekvenser for energi och klimat 37

5.4.5  Sociala konsekvenser 37

54,6  Konsekvenser for landskapet och tatortsbilden 37

55 Storande faktorer i miljon 37
5.6 Planbeteckningar och planbestammelser 38
5.7 Namn 38
6. GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN 39
6.1 Genomférande och tidsplanering 39
6.2 Uppfodljning av genomfdrandet 39

1.5 Bilagor

Bilaga 1. Program for deltagande och bedémning

Bilaga 2. Plankarta

Bilaga3 Planbeteckningar och -bestammelser

Bilaga 4. Blankett for uppfoljning av detaljplanen (i forslagsskedet)

Bilaga 5. Illustration

Bilaga 6. Sipoon kaupan palveluverkkoselvitys, WSP Finland Oy

Bilaga 7. Soderkullan Tokmannin hulevesiselvitys ja -suunnitelma, Watec Oy

Bilaga 8. Liikenteen toimivuustarkastelu, Sitowise

Bilaga 9. Pohjatutkimus ja perustamistapalausunto, Geosolver Oy

Bilaga 10. Soderkullan liikenteellinen tarkastelu, SITOWISE

Bilaga 11. Hiekkamdentien asemakaavamuutosalueen
hulevesiselvitys, Sito

Bilaga 12. Soderkullan kaupanselvitys, WSP Finland, 2022

Bilaga 13. Luontolausunto, Enviro, 2022
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1.6 Luettelo kaavaa koske-
vista asiakirjoista, selvityksis-

ta ja lahdemateriaalista

Tata asemakaavaa varten laadittavat selvitykset:

« Liikenteen tomivuustarkastelu, Sitowise

+  Soderkullan Tokmannin hulevesiselvitys ja

-suunnitelma, Watec Oy

«  Pohjatutkimus ja perustamistapalausunto,

Geosolver

«  Soderkullan kaupanselvitys, 2022

- Luontolausunto, Enviro, 2022
Muut kaavatyon pohjana kaytetyt selvitykset:
+ Hiekkamaentien asemakaavamuutosalueen

hulevesiselvitys, Sito

. Soderkullan liikenteellinen tarkastelu SITO-
WISE

Sipoon kaupan palveluverkkoselvitys, WSP
Finland Oy, 2021

W e  Va VaVa Va V a V V a V a V a Van V  V an V an V am
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1.6 Forteckning 6ver hand-
lingar, utredningar och kall-
material som beror planen

Utredningar som skall goras for den har detaljpla-

nen
- Liikenteen toimivuustarkastelu, Sitowise

+  Soderkullan Tokmannin hulevesiselvitys ja

-suunnitelma, Watec Oy

«  Pohjatutkimus ja perustamistapalausunto,

Geosolver

«  Soderkullan kaupanselvitys, 2022

Luontolausunto, Enviro, 2022
Andra utredningar som anvdnds som underlag for
planarbetet:

« Hiekkamaentien asemakaavamuutosalueen

hulevesiselvitys, Sito

« Soderkullan liikenteellinen tarkastelu SITO-
WISE

«  Sipoon kaupan palveluverkkoselvitys, WSP
Finland Oy, 2021
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2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavaty6 pohjautuu yksityisen maanomistajan
kanssa joulukuussa 2021 tehtyyn kaavoituksen

kaynnistamissopimukseen.

Kaavatyon kuuluttaminen vireille ja OAS nahtaville.

helmikuu 2022. OAS:sta ei annettu mielipiteita.

Kaavaehdotus asetettiin nahtaville 7.4. - 6.5.2022
valiseksi ajaksi. Kaavaehdotuksesta annettiin nelja

lausuntoa ja yksi muistutus.

2.1 Olika skeden i planpro-
cessen

Planarbetet baserar sig pa ett avtal om att starta

planldaggning som ingicks med en privat markagare

i december 2021.

Planarbetet kungjordes anhangigt och PDB
lades fram offentligt i februari 2022. Inga asikter

lamnades in om PDB.

Planforslaget var offentligt framlagt 7.4.-6.5.2022.

Om planférslaget inlamnades fyra utldtanden och

en anmarkning.




2.2 Asemakaava

Asemakaava mahdollistaa kaupan yksikon rakenta-
misen Soderkullan keskustaan Uuden Porvoontien

varteen.

Korttelin 52 pinta-ala on noin 1,88 ha ja sinne on

mahdollista rakentaa 3000 k-m2 kaupanyksikko.

Asemakaavalla varataan uutta katualuetta ja uuteen
katualueeseen syntyy asemakaavan seurauksena

uusi liittyma kortteliin 52.

Asemakaava-alueen pinta-ala on yhteensa noin 1,88
ha. Yhteensa rakennusoikeutta syntyy asemakaaval-
la3000 k-m2.

2.2 Detaljplanen

Detaljplanen gor det majligt att bygga en handel-
senhet langs Nya Borgavdgen i centrum av Soder-

kulla.

Kvarter 52 omfattar ca 1,88 ha och hér blir det moj-

ligt att bygga en handelsenhet pa 3 000 vy-m2.

| detaljplanen reserveras nytt gatuomrade och i
anslutning till det anvisas darfor en ny anslutning till
kvarter 52.

Delgeneralplaneomradet omfattar sammanlagt ca
1,88 ha. | och med detaljplanen uppkommer 3000
vy-m? byggritt.

Ve Ve W N V VeV an Va Va V  V aaV a V aVYa
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Lahtokohdat
Utgangspunkter

i et e
O [ iy

%

3.1 Selvitys suunnitte-
lualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Asemakaava-alue sijaitsee Etela-Sipoossa Soderkul-
lan taajaman ydinkeskustassa, Uuden Porvoontien
(Mt 170) varressa. Alueella on voimassa Sipoon
yleiskaava 2025. Suunnittelualue sijaitsee yleiskaa-

van mukaisella keskustatoimintojen alueella.

Suunnittelualue rajautuu pohjoisessa Uuteen
Porvoontiehen ja kaakkoiskulmastaan Gunnarsintie-
hen/ Bondaksentiehen. Iddssa on asuinkiinteisto

ja lannessa metsaaluetta. Tutkimusalueen pintasu-
hteet vaihtelevat metsasta avokallioihin. Tutki-
musalueella ei ole rakennuksia. Liikenneyhteydet

Porvoonvayldlle E18 ovat hyvat, liittyma on alle 2 km

W\

N
A
™,
D N
W)

A

3.1 Utredning om férhallan-
dena i planeringsomradet

3.1.1 En allmédn beskrivning av omra-
det

Detaljplaneomradet ligger i kdrnan av tatorten
Soderkulla i Sodra Sibbo, ldangs Nya Borgavégen (v
170). Generalplan for Sibbo 2025 &r i kraft i omradet.
Enligt generalplanen ar planeringsomradet ett

omrade for centrumfunktioner.

Planeringsomradet grdnsar i norr till Nya Borgava-
gen och i det syddstra hornet till Gunnarsvagen/
Bondasvagen. | 6ster finns en bostadsfastighet och
i vaster ett skogsomrade. Ytorna i omradet varierar
fran skog till kala berghallar. Det finns inga byggna-
der i omradet. Trafikforbindelserna till Borgaleden
E18 ar bra:
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padssa. en anslutning finns pa mindre dn 2 km avstand.

Kaava-alueen lahettyvilld lansisuunnassa on S-Mar- I narheten av planomradet i vast finns S-Market Va-
ket Varuboden ja sen ylakerrassa toimiva Séderkul- ruboden med Soderkulla bibliotek i dvre vaningen.
lan kirjasto. Suunnittelualueen ita- ja eteldpuolella P4 6stra och sddra sidan finns bebyggda fastigheter.
sijaitsee rakennettuja kiinteistoja. Pohjoispuolella I norr finns Séderkulla skola och kyrkan.

sijaitsee Soderkullan koulu ja kirkko.

$.20 Soderkullan Haggars
kartanon asuinalue . T6 Taasjarven
= S 17C Soderkullan wl . itapuoli

=

N2 Ma ssbyn.ﬂ'ﬂ’f»f,?
atsastuskeskus

keskusta ¢ /

__/
£ 5. g - 1
o " - ¥
L Y
Sy : —_
; S S SW
A% qmEw
il .
SRR . 831 Uuden Porvoontien Ostre
.:'If. o8 } 51?E ?ﬁ-ﬂﬁ!’k“”ﬂﬂhﬁn kaupanyksikkd. Hanaelb
: kiertoliittym algeily
M 3 Massby e
(lainvoimainen)
Kuva 1. S6derkullan vireilld olevat asemakaavahankkeet merkitty kartalle. S 17E asemakaava on saanut lainvoiman hiljattain.
Bild 1. Pagdende detaljplaneprojekt i S6derkulla har markerats pd kartan. Detaljplanen S 17E vann laga kraft nyligen.
Soderkullan keskustassa on vireilla S 17c asemakaa- Detaljplanen S 17C &r anhangig i Séderkulla cen-
va. Kaavan tavoitteena on tiivistaa keskusta-aluetta trum. Syftet med planen &r att fortata centrum sa att
viihtyisammaksi, luoda edellytyksia paremmalle det blir trivsammare, skapa forutsattningar for ett
palvelutarjonnalle, likkennejarjestelyille, pysakdin- battre serviceutbud, trafikarrangemang, parkering,
nille, asuinrakentamiselle, seka Varubodenin kaavan bostadsbyggande samt fér en uppdatering av pla-
paivittamiselle. S 17C asemakaavassa kaavoitetaan nen for Varuboden. | detaljplanen S 17C planldaggs i
pddasiassa asumista, pienessa maarin myds uutta huvudsak bostader men ocksa nya affarslokaler i li-
liiketilaa joidenkin asuinkerrostalojen maantasoker- ten omfattning i gatuplanet av vissa flervaningshus.
rokseen.
T 6 Taasjarven itapuolen asemakaavan myo6ta Taas- | och med detaljplanen T6 Ostra Tastrask utvecklas
jarven itapuolesta muodostuu Séderkullaan uusi Ostra sidan av trasket till en ny smadhusdominerad
pientalovaltainen taajamanosa. Asemakaava mah- tatortsdel av Soderkulla. Detaljplanen gor det moj-
dollistaa yleiskaavan mukaisen kokoojakadun raken- ligt att bygga en matargata enligt generalplanen
tamisen Taasjarven ympadri. Kokoojakatu yhdistaa runt Tastrdsket. Matargatan forenar Granitvagen
Graniittitien ja Tasbyntien toisiinsa, liittden alueen med Tasbyvagen och integrerar omradet i tator-
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kiintedsti osaksi taajamaa. Alueen luonne pyritaan
sdilyttamadan luonnonldheisena ja huvilamaisena.
Alueella on maisemallisia, seka rakennushistoriallisia
arvoja, jotka on huomioitu kaavoituksessa. Suun-
nittelualueen pinta-ala on noin 57 ha, ja se sijaitsee
erinomaisella paikalla kdvelymatkan paassa Soder-
kullan keskustan palveluista. Alustavien laskelmien
mukaan T 6 asemakaavalla Soderkullan asukasluku
kasvaa 600 henkilolla.

S 20 Séderkullan kartanon asuinalue. Kaavatyon
tarkoituksena on kehittaa Soderkullan pohjoisosan
taajamaa pientaloasumiseen, ja vastata osaltaan
pientalotonttien kysyntaan. Alueelle suunnitellaan
pientaloasumista noin 150-200 uudelle asukkaalle.
Alueen luonne pyritaan sdilyttdmaan luonnonlahe-
isend sen historiaa kunnioittaen. Alueella on seka
maisemallisia ettd historiallisia arvoja, jotka huomi-
oidaan kaavoituksessa. Alue sijaitsee virkistyksen
kannalta erinomaisella paikalla Sipoonjoen ja Soder-
kullan pohjoisosien ulkoilumaastojen valissa. Alue

tukeutuu Soderkullan palveluihin.

M2 Massbyn ratsastuskeskus ja M3 Massby. M2
Suunnittelualue sijaitsee Etela-Sipoossa, Arlan te-
htaan etelapuolella Massbyntien varressa ja kuuluu
Massbyn kylaan. Tavoitteena on laajentaa nykyista
ratsastuskeskusta ja osoittaa alueelle muutamia
rakennuspaikkoja erillisille omakotitaloille. M3 pien-
talopainotteinen asuinalue laheisten hevostallien
tomintaa tukien. Kummassakaan asemakaavassa ei

vakiluku kasva merkittavasti.

Alustavan rajauksen mukaan asemakaavamuutos
koskee osia kiinteistoista 753-414-2-29 ja 753-895-
2-41.

Suunnittelualueella sijaitsee kaukolamp6- sahko-,
vesi- ja viemarijohtoja. Sahkojohdot ovat ilmajohto-

ja, muut maanalaisia johtoja.

ten. Man stravar efter att bevara omradets karaktar
som ett naturnara villaomrade. Omradet har land-
skapsvarden samt byggnadshistoriska varden som
tagits i beaktande vid planlaggningen. Planerings-
omradets areal ar cirka 57 ha. Det har ett utmarkt
ldge pa promenadavstand fran servicen i Séderkulla.
Enligt prelimindra kalkyler kommer detaljplanenT 6

att 6ka antalet invanare i S6derkulla med 600.

S 20 Soderkulla gards bostadsomrade. Syftet med
detaljplanearbetet ar att utveckla norra delen av
Soderkulla for smahusboende och bidra till att
tillgodose efterfragan pa smahustomter. | omradet
planeras smahusbebyggelse for cirka 150-200 nya
invanare. Man stravar efter att bevara narheten till
naturen och respektera omradets historia. Omradet
har bade landskapsvarden och historiska varden
som tas i beaktande vid planlaggningen. Omradets
lage mellan Sibbo a och friluftsterrangen i norra
Soderkulla ar fortraffligt med hansyn till rekreation.

Omradet stoder sig pa servicen i Soderkulla.

M2 Massby ridcentrum och M3 Massby. Planerings-
omradet M2 ligger i S6dra Sibbo, séder om Arlas
fabrik 1angs Massbyvagen och ar en del av Massby.
Syftet ar att utvidga det nuvarande ridcentrumet
och anvisa nagra byggplatser for fristdende egna-
hemshus. M3 &r ett smahusdominerat omrade som
stoder verksamheten vid de intilliggande stallen.
Ingendera detaljplanen okar antalet invanare namn-

vart.

Enligt en preliminar avgransning berér detaljplane-
andringen delar av fastigheterna 753-414-2-29 och
753-895-2-41.

| planeringsomradet finns fijarrvarme-, el, vatten-

och avloppsledningar. Elledningarna ar luftledning-

ar, de Ovriga underjordiska.
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3.1.2 Luonnonymparisto

Suuunnittelualueen eteldosa on hakattua metsaa

ja pohjoisosa nuorta lehtipuuvaltaista metsikkoa.
Konsultin maastokaynninperusteella ei havaittu
arvokkaita luonnonarvoja eika luonnonsuojelulain
mukaisia elidlajeja. Luontolausunto on taman selos-

tuksen liitteena.

Maaperan rakenne ja pohjavesi

Suunnittelualueelle on laadittu pohjatutkimus- ja
perustamistapalausunto, jonka pohjalta selvidaa
alueen rakennettavuus. Aineisto on kokonaisuudes-

sa taman kaavaselostuksen liitteena nro 9.

Kairausten perusteella pohjaolosuhteet ovat arviolta

seuraavanlaiset ylhaalta alaspain lueteltuna:

1. Savikerros. Rakeisuudeltaan laihaa tai lihavaa
savea olevan pintamaakerroksen paksuus vaihtelee
valilla 0,5...1,5 m. Kerros muuttuu alaosastaan savi-
seksi siltiksi. Selkeaa kuivakuorikerrosta ei kairaus-
vastuksen perusteella ole erotettavissa. Tutkimus-
pisteista 1 ja 8 otettujen maanaytteiden perusteella
maakerroksen luonnontilainen vesipitoisuus oli
24,9...39,2 %. 2. Siltti/hiekkakerros. Useimmissa kai-
rauspisteissa on havaittavissa silttinen/hiekkainen
kitkamaakerros savikerroksen alapuolella. Taman
kerroksen paksuus vaihtelee valillda 0,5...2,5 m.
Tutkimuspisteesta 1 otetuissa ndytteissa maakerros
oli rakeisuudeltaan silttista hiekkaa, vesipitoisuudel-
taan 21,7...37,2 %. Kerroksen tiiviys vaihtelee hyvin

I6yhasta keskitiiviiseen.

3. Moreenikerros. Puristinheijarikairaukset ovat

padttyneet tahan maakerrokseen, kiviin tai kallioon

17

3.1.2 Naturmiljon

Sodra delen av planeringsomrddet dr avverkad skog
och norra delen en ung, I6vtradsdominerad skogs-
dunge. Vid konsultens terrangbesok patraffades
inga vardefulla naturvarden eller arter som tas upp

i naturvardslagen. Naturutldtandet finns som bilaga

till denna beskrivning.

Jordmanens struktur och grundvattnet

Byggbarheten framgar av ett utlatande om en ge-
oteknisk undersdkning som gjordes i omradet och
om lampliga grundlaggningssatt. Materialet finns i

sin helhet i bilaga 9 till denna planbeskrivning.

Pa basis av borrningarna bedoms jordmansférhal-
landena vara ungefar som féljer, raknat uppifran

nedat:

1. Lerskikt. Ytjordsskiktet bestar av mager eller fet
lera och ar 0,5...1,5 meter tjockt. | den nedre delen
overgar skiktet i lerig silt. Pa basis av borrningsmot-
standet kan ingen tydlig torrskorpa urskiljas. Enligt
jordmansproven som togs i provpunkterna 1 och 8
var jordskiktets naturliga vattenhalt 24,9...39,2 %.

2. Silt-/sandskikt. Vid de flesta borrningspunkterna
kan ett siltigt/sandigt friktionsskikt konstateras ned-
anfor lerskiktet. Tjockleken pa detta varierar mellan
0,5 och 2,5 m. | de prov som togs vid provpunkt 1
var jordskiktet betraffande kornigheten siltig sand
med en vattenhalt pd 21,7...37,2 %. Med hansyn

till kompaktheten uppvisar skiktet variationer fran

mycket luckert till medeltatt.

3. Moranskikt. Borrningar med trycksondering har
natt detta jordskikt, stenar eller berggrund pa hojd-
nivan +11,60...+18,09, dvs. ett djup av 0,1...4,1 me-
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korkeustasolla +11,60...+18,09 eli 0,1...4,1 metrin
syvyydella maanpinnasta. Porakonekairausten pe-
rusteella moreenikerroksen paksuus on noin enim-

millaan noin 2,5 metria.

Kalliopinnan korkeustaso vaihtelee kairaustietojen
perusteella noin tasovalilla +10,7...4+18,1. Kalliopin-
ta viettaa paaosin alueen itareunaa kohti, mutta
itdosan avokallion kohdalla se on kuitenkin ymparis-

toa korkeammalla.
POHJAVESI

Suunnittelualue ei sijaitse yleiskaavan tai sykeaineis-

tojen mukaisella pohjavesialueella.
Kairaustoiden yhteydessa asennettiin pohjaveden
tarkkailuputki. Putkesta havainnoitiin 9.9.2021

pohjaveden painetason olevan +15,01 eli noin 0,7

metrin syvyydella nykyisesta maanpinnasta.

Muinaismuistot

Suunnittelualueella tai sen laheisyydessa ei sijaitse

muinaismuistoja.

3.1.3 Rakennettu ymparisto
Suunnnittelualueen ita- ja eteldpuolella on asuin-
valtaista rakennuskantaa. Pohjoisessa on koulu-,
kirkko- seka urheuiluhallirakennuksia. Lannen suun-
nassa on kaupparakennuksia.

3.1.4 Maanomistus

Kunta omistaa suunnittelualueen kiinteistosta 753-

ter fran markytan. Utifran borrningar med borrma-

skin ar moranskiktet som mest ca 2,5 meter tjockt.

Hojden pa bergsytan varierar utifran borrnings-

uppgifter mellan cirka +10,7 och +18,1. Bergsytan
sluttar i huvudsak mot omradets dstra kant, men i
oster finns dven en kal berghall som reser sig éver

omgivningen.
GRUNDVATTEN

Enligt generalplanen och material fran Finlands
miljocentral ligger planeringsomradet inte inom ett

grundvattenomrade.

I samband med borrningarna monterades observa-
tionsror for uppfoljningen av grundvattenstandet.
Roret visade 9.9.2021 att grundvattnets tryckniva
var +15,01, dvs. pa ett djup av ca 0,7 meter fran

dagens markyta.
Fornminnen

Det finns inga fornminnen i planeringsomradet eller

dess narhet.

3.1.3 Den byggda miljén

Pa planeringsomradets 6stra och sddra sidan domi-
neras byggnadsbestandet av bostader. | norr finns
skol- och kyrkobyggnader samt idrottshallar. | vast
finns affarsbyggnader.

3.1.4 Markdgoforhallanden

Av fastigheten 753-414-2-29 pa planeringsomradet,
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414-2-29 maaraalan 753-414-2-29-M606. Yksityinen

omistaa kiinteistosta loput.

3.1.5 Aluetta koskevat sopimukset

Suunnittelualueella on voimassa kaavoituksen kayn-

nistamissopimus. Asianumero 6/2022.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayt-
totavoitteet

Alueen suunnittelun ldhtokohtina toimivat MRL:n
24 §:n mukaisessa tarkoituksessa valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet (VAT), joista tatd asema-

kaavatyota ohjaavat etenkin seuraavat asiakohdat:

Edistetdicin koko maan monikeskuksista, verkottu-
vaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa aluerakennetta,
ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien
hyédyntdmistd. Luodaan edellytykset elinkeino- ja
yritystoiminnan kehittdmiselle sekd véiestokehityksen
edellyttdmadille riittdvdlle ja monipuoliselle asunto-

tuotannolle.

Luodaan edellytykset vihdhiiliselle ja resurssitehok-
kaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu ensi-
sijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Suurilla
kaupunkiseuduilla vahvistetaan yhdyskuntarakenteen

eheyttd.

Edistetddn palvelujen, tydpaikkojen ja vapaa-ajan
alueiden hyvdd saavutettavuutta eri vdestéryhmien
kannalta. Edistetddn kdvelyd, pyordilyd ja joukkoliiken-
nettd sekd viestintd-, lilkkumis- ja kuljetuspalveluiden

kehittdmistd.

19

dger kommunen ett outbrutet omrade, 753-414-2-

29-M606. Resten av fastigheten ar i privat dgo.

3.1.5 Avtal som berdr omradet

Ett avtal om att starta planlaggning ar i kraft i omra-
det. Arende nr 6/2022.

3.2 Planeringssituationen

3.2.1 Riksomfattande mal fér omra-
desanvandningen

Som utgangspunkter for planeringen fungerar de

riksomfattande malen fér omradesanvandningen

(RMO) enligt 24 § i markanvandnings- och byggla-
gen, av vilka sarskilt féljande punkter styr detta

detaljplanearbete:

En polycentrisk omrddesstruktur som bildar ndtverk
och grundar sig pd goda férbindelser fridmjas i hela
landet, och livskraften och méjligheterna att utnyttja
styrkorna i de olika omrddena understéds. Forutsdtt-
ningar skapas for att utveckla nérings- och féretags-
verksamhet samt f6r att dstadkomma en tillrécklig och
madngsidig bostadsproduktion som befolkningsutveck-

lingen forutsditter.

Férutsdttningar skapas fér en koldioxidsndl och resurs-
effektiv samhdllsutveckling, som i framsta hand stéder
sig pd den befintliga strukturen. | de stora stadsregio-
nerna gors samhdllsstrukturen mer sammanhdngan-
de.

Tillgdngligheten i fraga om tjéinster, arbetsplatser och
fritidsomraden f6r de olika befolkningsgrupperna
frdmjas. Méjlighet att ga, cykla och anvéinda kollek-

tivtrafik samt utvecklandet av kommunikations-, féird-
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Merkittdvdt uudet asuin-, tydpaikka- ja palvelutoimin-
tojen alueet sijoitetaan siten, ettd ne ovat joukkoliiken-
teen, kévelyn ja pydrdilyn kannalta hyvin saavutetta-

vissa.

Varaudutaan sddn ddiri-ilmidihin ja tulviin sekd ilmas-
tonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi rakentaminen sijoite-
taan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien

hallinta varmistetaan muutoin.

Ehkdistddn melusta, tdrindstd ja huonosta ilmanlaa-

dusta aiheutuvia ympdirist6- ja terveyshaittoja.

3.2.2 Maakuntakaava

Suunnittelualueella on voimassa Helsingin seudun
vaihemaakuntakaava. Maakuntavaltuusto hyvaksyi
usimaa-kaava 2050 -maakuntakaavakokonaisuuden
25.8.2020, ja maakuntahallitus paatti kaavojen voi-
maantulosta 7.12.2020. Hallinto-oikeuden

24.9.2021 valituksista antaman pdatoksen jalkeen
kaavakokonaisuus on tullut voimaan silta osin kuin
valitukset hylattiin. Suunnittelualueen kohdalta

maakuntakaava on voimassa.

Maakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu
keskustatoimintojen alueeksi ja taajamatoimintojen

kehittamisvyohykkeeksi.

3.2.3 Sipoon yleiskaava 2025

Sipoon kunnanvaltuuston 15.12.2008 hyvaksymassa
oikeusvaikutteisessa Sipoon yleiskaavassa 2025
(lainvoimaiseksi 23.12.2011) kaava-alue on keskusta-

toimintojen aluetta.

3.2.4 Osayleiskaava ja kaavarunko
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och transporttjdnster frimjas.

Betydande nya omrdden fér boende-, arbetsplats- och
tignstefunktioner placeras sa att de kan létt nas med
kollektivtrafik, till fots och med cykel.

Man bereder sig pa extrema viderférhdllanden och
Oversvdmningar samt pd verkningarna fran klimatfér-
dndringen. Nytt byggande placeras utanfér omrdaden
med 6versvimningsrisk eller ocksd sdkerstdills hante-

ringen av 6versvdmningsriskerna pG annat sditt.

Oldgenheter fér miljén och hédlsan som orsakas av

buller, vibrationer och ddlig luftkvalitet férebyggs.
3.2.2 Landskapsplan

Helsingforsregionens etapplandskapsplan ar i

kraft i planeringsomradet. Landskapsfullmaktige
godkande 25.8.2020 helheten av landskapsplaner
Nylandsplanen 2050 och landskapsstyrelsen fattade
beslut om planernas ikrafttradande 7.12.2020. Efter
forvaltningsdomstolens beslut 24.9.2021 med an-
ledning av besvaren har planhelheten tratt i kraft till
den del besvaren forkastades. Landskapsplanen ar i
kraft i det omrade som omfattas av detta planlagg-

ningsprojekt.

I landskapsplanen har planeringsomradet anvisats
som ett omrade for centrumfunktioner och en ut-

vecklingszon for tatortsfunktioner.

3.2.3 Generalplan for Sibbo 2025

| Generalplan for Sibbo 2025, en plan med ratts-
verkningar godkand av fullmaktige 15.12.2008
(lagakraftvunnen 23.12.2011) ar planomradet ett

omrade for centrumfunktioner.

3.2.4 Delgeneralplan och planstom-
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G 22 Sibbesborgin osayleiskaava

Suunnittelualue sijaitsee Sibbesborgin osayleiskaa-
va-alueella.

Sibbesborgin osayleiskaavatyotd on paatetty jatkaa
tulevaisuudessa oikeusvaikutteisen osayleiskaavan
sijaan kaavarunkomuotoisena tarkasteluna yhdes-
sd, alueeseen tiiviisti kytkeytyvan Eriksndsin alueen

kanssa.

Kaavarungon on tavoitteena muodostaa osayleis-
kaavan kaltainen, asemakaavoitusta ohjaava koko-
naiskuva Soderkullan ja Eriksndsin alueen maankay-

ton tulevaisuudesta.

Kaavarunkoratkaisun pohjana kdytetaan vuosi-

na 2019-2020 tyostettya Sibbesborgin alustavaa

Kaavatunnus Kaavan nimi

me

G 22 Delgeneralplan for Sibbesborg

Planeringsomradet faller inom omradet for Sib-
besborgs delgeneralplan.

Kommunen har beslutat att, i stallet for att utarbeta
en delgeneralplan med rattsverkningar, fortsatta ar-
betet med planen for Sibbesborg som en planstom-
me dar granskningen dven omfattar Eriksnasomra-

det, som ligger tatt inpa.

Syftet med planstommen dr att skapa en delgene-
ralplanelik helhetsbild 6ver den framtida markan-
vandningen i Séderkulla och Eriksnds som ska styra

detaljplaneringen.

Som underlag for planstommen anvands det preli-

minara forslaget till delgeneralplan for Sibbesborg

Hyvaksy-

2022 2024 2025

misvuosi

Séderkullan alueen (sis. Eriksnis)

KR4 kaavarunko 2024 2025
G26 Pohjois-Paippisten osayleiskaava 2016 EEEE—— - .- 2023
Gumbostrand-Visterskog-Hitd
I EE N
G27 n ickaava 2018 2024
IGzB Koko kunnan yleiskaavan piivitys 2022 2025

Kuva 2. S6derkullan alueen kaavarunko (KR4) aloitetaan vuoden 2024 alusta. Koko kunnan yleiskaavan (G28) paivitys alkaa tdnd vuon-
na ja suunniteltu hyvaksymisvuosi on 2025. Bild 2. Planstommen for Soderkulla (KR4) borjar utarbetas i borjan av 2024. Uppdateringen
av den kommunomfattande generalplanen (G28) inleds i ar och det &r tankt att den ska kunna godkannas 2025.

osayleiskaavaehdotusta. Suunnittelalue on merkitty
kyseisessa alustavassa osayleiskaavaehdotuksessa
keskustatomintojen alueeksi. Kaavarunko on tarkoi-

tus kdynnistaa vuoden 2024 alusta.

3.2.5 Asemakaava

Osassa suunnittelualuetta on voimassa T7B asema-
kaava. Suunnittelualue on osoitettu asemakaavassa

katualueeksi.

som utarbetades dren 2019-2020. | ndmnda prelimi-
nara forslag till delgeneralplan har planeringsomra-
det markerats som ett omrdde for centrumfunktio-

ner. Malet ar att starta planarbetet i bérjan av 2024.

3.2.5 Detaljplan

Detaljplanen T7B ar i kraft i en del av planeringsom-
radet. | den har planeringsomradet anvisats som ett

gatuomrade.



3.2.6 Rakennusjdrjestys

Sipoon kunnanvaltuusto on paatoksellaan
11.12.2017 § 129 hyvaksynyt uuden rakennusjar-
jestyksen. Helsingin hallinto-oikeus on 14.12.2018
antamalla paatokselldaan todennut rakennusjarjes-
tyksen lainmukaiseksi lukuun ottamatta sivuasun-
toja koskevaa luvun 4.2.1 toista kappaletta. Talta
osin Sipoon kunnanhallitus on hakenut valituslupaa
Korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Helsingin korkein
hallinto-oikeus on todennut myéhemmin 4.2.1
kohdan toisen kappaleen lainvastaiseksi eika se tule

voimaan.

Rakennusjarjestys on kuulutettu voimaan 1.3.2019
lukuun ottamatta mainittua luvun 4.2.1 toista kap-
paletta.

3.2.7 Pohjakartta

Pohjakartta mittakaavassa 1:1000 asetetaan ajanta-

salle kaavan laatimisen yhteydessa.
3.2.8 Rakennuskiellot

Alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.
3.2.9 Suojelupadtokset

Alueella ei ole suojeltuja rakennuksia tai alueita.
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3.2.6 Byggnadsordning

Sibbo kommunfullmaktige har genom sitt beslut
11.12.2017 § 129 godkant kommunens nya bygg-
nadsordning. Helsingfors férvaltningsdomstol har

i sitt beslut 14.12.2018 konstaterat att byggnads-
ordningen ar férenlig med lag bortsett fran andra
stycket i kapitel 4.2.1, som handlar om sidobostader.
Till denna del har kommunstyrelsen i Sibbo ansokt
om besvarstillstand hos Hogsta forvaltningsdom-
stolen. Helsingfors forvaltningsdomstol / Hogsta
forvaltningsdomstolen har senare konstaterat att
andra stycket i 4.2.1 ar lagstridigt och det trader inte
i kraft.

Byggnadsordningen faststalldes 1.3.2019 till sina 6v-
riga delar férutom det i kapitel 4.2.1 namnda andra
stycket.

3.2.7 Baskarta

I samband med utarbetandet av planen uppdateras
baskartan i skala 1:1 000.

3.2.8 Byggforbud
Inget byggforbud &r i kraft i omradet.
3.2.9 Skyddsbeslut

| omradet finns inga skyddade byggnader eller

omraden.
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Ote maakuntakaavojen yhdistelmadsta. Suunnittelualue on osoitettu kartalla vihredllda ympyralla.

Utdrag ur sammanstéllningen av landskapsplanerna. Planeringsomradets ldage anges med en gron circel pa kartan.

Keskustatoimintojen alue
Taajamatoimintojen kehittamisvyohyke
Liityntdpysakdintialue

Maakunnallisesti merkittava kulttuuriymparisto
Maakunnallisesti merkittava tie
Runkovesijohto

Pohjavesialue

Suojelualue

Natura 2000 verkostoon kuu-

luva tai ehdotettu alue
Viheryhteystarve

Moottorivayla

Liikenteen yhteystarve
Viheryhteystarve

]
L.

210 TH

Omrade for centrumfunktioner
Utvecklingszon for tatortsfunktioner
Omrade for anslutningsparkering
Kulturmiljo av intresse pa landskapsniva
Vag av betydelse pd landskapsniva
Huvudvattenledning
Grundvattenomrade

Skyddsomrade

Omraden som hor eller har foreslagits till natver-
ket Natura 2000

Behov av gronférbindelse

Motorled

Behov av trafikforbindelse

Behov av gronforbindelse



Ote Sipoon yleiskaavasta 2025. Suunnittelualue on osoitettu kartalla vihredlla ympyralla./
Utdrag ur Sibbo generalplan 2025. P4 kartan visas planeringsomradet med en gron cirkel.

Tieliikenteen yhteystarve
Viheryhteystarve

Maisemallisesti arvokas alue

Tarkead tai vedenhankintaan soveltuva
pohjavesialue

Natura 2000 -verkostoon kuuluva alue
Taajamatoimintojen alue

Kyldalue

Keskustatoimintojen alue

Ty6paikka-, teollisuus- ja varastoalue

Energiahuollon alue
Haja-asutusalue
Muinaismuistokohde
Terveyshaitan poistamistarve
Seututie/padkatu
Yhdystie/kokoojakatu

Liittyma

Eritasoliittyma
Yhdysrata/kaupunkirata ja lilkkennepaikka
Johto tai linja. K=kaasu, Z=sahko
Kohde, nykyinen ja uusi
Nykyiset tiet ja linjat

Uudet tiet ja linjat

o s
ajnnamjp-
_E

|

Behov av vagtrafikforbindelse

Behov av gronforbindelse
Landskapsmassigt vardefullt omrade
Viktigt grundvattensomrade eller grundvattens-
omrade som lampar sig for vattentakt
Omrade som hor till ndtverket Natura 2000
Omrade for tatortsfunktioner

Byomrade

Omrdde for centrumfunktioner

Omrdade for arbetsplatser, industri- och lager-
verksamheter

Omrade for energiférsorjning
Glesbygdsomrade

Fornminnesobjekt

Behov av att avlagsna sanitar oldagenhet
Regional vag/huvudgata
Forbindelsevag/matargata

Anslutning

Planskild anslutning
Forbindelsebana/stadsbana och trafikplats
Ledning eller linje. K=gas, Z=el

Objekt, befintlig och nytt

Befintliga vdgar och linjer

Nya vagar och linjer
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Ote Sibbesborgin osayleiskaavan ehdotuksesta., jonka pohjalta kaavarunkoa valmistellaan. Suunnittelualue on osoitettu kartalla
vihredlld ympyralla. / Utdrag ur forslaget till delgeneralplan for Sibbesborg, som utgdr underlag for planstommen.
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Keskustatoimintojen alue
Omrade for centrumfunktioner

Kerrostalovaltainen asumisen

seka palveluiden alue

Bostadsomrade dominerat av
flervaningshus samt omrade for service

Matalan Ja tiiviin asumisen seka
palveluiden alue

Omrade for lagt och tétt boende samt
service

Korkeatasoinen puisto
Forstklassig park

Julkisten palvelujen ja
hallinnon alue

Omrade for offentlig
service och forvaltning
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Vedenhankinnalle térkea
pohjavesialue

Grundvattenomrade som &r viktigt
for vattenférsorjningen.

Muinaismuistoja siséltavé alue

Omréade som omfattar
fornminnen

Ohjeellinen aluetehokkuus
Riktgivande omradeseffektivitet
Paikallinen pyorailyn paayhteystarve
Lokalt behov av huvudférbindelse for
cykling

Paikallinen viher- ja virkistystarve
LokKalt gron- och rekreationsbehov

Vesijohtovaraus
Reservering for vattenledning



Asemakaavan suunnittelun vaiheet
Olika skeden i planeringen av detaljplanen

4.1 Asemakaavan suunnitte-
lun tarve

Kaavatyo pohjautuu yksityisen maanomistajan
kanssa joulukuussa 2021 tehtyyn kaavoituksen
kdynnistamissopimukseen. Kaynnistamissopimuk-
sen tarkoituksena on rakentaa uusi kaupanyksikko
suunnittelualueelle. Kaupanyksikkd lisaisi Soderkul-

lan keskustan palveluita.

Sipoon kaupanselvityksen mukaan koko Soderkul-
lan erikoiskaupan mitoituksesta toteutuu vain noin
30 prosenttia ja S6derkullan keskustassa erikoiskau-
pan maara on vahdinen. Soderkullan keskustassa
on siis tarvetta laajan tavaravalikoiman kaupalle.
Sipoon kaupan palveluverkkoselvitys on taman

kaavaselostuksen liitteend numero 6.

T  — )
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4.1 Behovet av detaljplane-
ring

Planarbetet baserar sig pa ett avtal om att starta
planldaggning som ingicks med en privat markdagare
i december 2021. Syftet med avtalet &r att bygga en
ny handelsenhet i planeringsomradet. Handelsen-

heten utdkar servicen i Soderkulla centrum.

Enligt utredningen om handeln i Sibbo genomférs
bara ca 30 % av dimensioneringen for specialhandel
i Soderkulla och specialhandel bedrivs i mycket liten
omfattning i Soderkulla centrum. Det finns saledes
ett behov av handel med brett varusortiment.
Utredningen om det kommersiella servicenatet i

Sibbo finns som bilaga 6 till denna planbeskrivning.




Kaavaratkaisun tavoitteena on maankaytto- ja
rakennuslain asettamien asemakaavan sisaltovaati-
musten mukaisesti (54 §) luoda edellytykset ter-
veelliselle, toimivalle ja viihtyisdlle elinymparistolle,
palveluiden alueelliselle saatavuudelle ja liilkenteen

jarjestamiselle.

4.2 Suunnittelun kaynnista-
minen ja sita koskevat paa-
tokset

Vireilletulosta ilmoitettiin kuulutuksella ja OAS ase-
tettiin nahtaville 17.2.2022.

4.3 Osallistuminen ja yhteis-

tyo
4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat kaava-alueen ja sitd rajaavan alueen
maanomistajat, asukkaat, yrittdjat, infrastruktuurin
rakentajat ja yllapitajat seka muut alueen toimijat.
Lisaksi osallisia ovat viranomaiset ja yhteisot, joiden
toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Taman asema-
kaavatyon kannalta keskeiset osalliset on lueteltu

osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (liite 1).

4.3.2 Vireilletulo

Kaavatyo kuulutettiin vireille ja kaavaa koskeva osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville
17.2.2022. Kaavan vireille tulosta informoitiin
kunnan internet-sivuilla, paikallislehdissa (Sipoon
sanomat, Ostnyland) ja kunnan virallisella ilmoitus-

taululla Kuntalassa.
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| enlighet med innehallskraven for detaljplaner i

54 § i markanvandnings- och bygglagen stravar
planlésningen efter att skapa forutsattningar fér en
halsosam, trygg och trivsam livsmiljo, for regional

tillgang till service och for reglering av trafiken.

4.2 Planeringsstart och be-
slut som galler den

Att planen gjorts anhangig kungjordes och PDB
lades fram offentligt 17.2.2022.

4.3 Deltagande och samar-
bete

4.3.1 Intressenter

Intressenter ar markdgare, invanare, foretagare, de
som bygger och underhaller infrastrukturen samt
ovriga aktorer i planomradet och den angransande
omgivningen. Intressenter dr ocksa myndigheter
och sammanslutningar vars verksamhetsomrade
behandlas i planeringen. De for detta detaljplanear-
bete centrala intressenterna raknas upp i program-

met for deltagande och bedémning (bilaga 1).
4.3.2 Anhdngiggorande

Planarbetet kungjordes anhangigt och programmet
for deltagande och bedémning lades fram offentligt
17.2.2022. Om planeringsstarten informerades pa
kommunens webbplats, i de lokala tidningarna
(Sipoon sanomat, Ostnyland) och pd kommunens

officiella anslagstavla i Sockengarden.



4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaiku-
tusmenettelyt

Aloitusvaihe

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin
julkisesti nahtaville 17.2 - 18.3.2022 Sipoon kunnan
asiakaspalvelu Info Nikkildan (Pohjoinen Koulutie 2)
ja Sipooinfo Soderkullaan (Amiraalintie 2). Osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelmaan voi tutustua myos
kunnan internetsivuilla koko kaavaprosessin ajan.

OAS:sta ei annettu mielipiteita

Ehdotusvaihe

Asemakaavaehdotus asetettiin nahtaville 7.4 -
6.5.2022 valiseksi ajaksi. Viranomaislausuntoja

saapui 4 ja muistutuksia 1.

4.3.4 Viranomaisyhteistyo

Taman asemakaavamuutoksen viranomaistyo toteu-

tetaan lausuntomenettelyin.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Maankaytto- ja rakennuslain
sisdltovaatimukset

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja
oikeusvaikutteinen yleiskaava otettava huomioon.
Asemakaava on laadittava siten, etta luodaan
edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle
elinymparistolle, palvelujen alueelliselle saatavuu-

delle ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua

4.3.3 Deltagande och vaxelverkan

Startskedet

Programmet fér deltagande och bedémning lades
fram offentligt for tiden 17.2-18.3.2022 vid kom-
munens kundtjanst Info Nickby (Norra Skolvégen 2)
och Sibboinfo Séderkulla (Amiralsvagen 2). Pro-
grammet for deltagande och beddmning kan dven
ldsas pa kommunens webbplats under hela plan-

processen. Inga asikter lamnades in om PDB.

Forslagsskedet

Forslaget till detaljplan lades fram for tiden 7.4-
6.5.2022. Det kom in 4 myndighetsutldtanden och 1

anmarkningar.

4.3.4 Myndighetssamarbete

| utarbetandet av denna detaljplaneandring sker
samarbetet med myndigheterna enligt forfarandet

med utlatanden.

4.4 Mal for detaljplanen

4.4.1 Innehallskrav enligt markan-
vandnings- och bygglagen

Nar en detaljplan utarbetas ska landskapsplanen
och en generalplan med rattsverkningar beaktas.
Detaljplanen ska utarbetas sa att det skapas forut-
sattningar for en halsosam, trygg och trivsam livs-
miljo, for regional tillgang till service och for regle-

ring av trafiken. Den byggda miljon och naturmiljon
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ymparistoa ja luonnonymparistda tulee vaalia eika
niihin liittyvia erityisia arvoja saa havittaa. Kaavoi-
tettavalla alueella tai sen lahiymparistdssa on oltava
riittdvasti puistoja tai muita lahivirkistykseen sovel-

tuvia alueita.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan elinym-
pariston laadun sellaista merkityksellista heikkene-
mista, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus
huomioon ottaen. Asemakaavalla ei mydskaan

saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden
haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheut-
taa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle
asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta

voidaan valttaa.

4.4.2 Lahtokohta-aineiston antamat
tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet

Sipoon uudessa strategiassa (valtuusto 29.1.2018)
on linjattu tavoitteita. Strategian mukaisesti tavoit-
teena on mahdollistaa Sipoon kasvu vuosittain noin
600-800 asukkaalla. Kasvava asukasmaara vaatii

uusia kaupallisia palveluita.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Maakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu
keskustatoimintojen alueeksi ja taajamatoimintojen

kehittamisvyohykkeeksi.

Sipoon kunnanvaltuuston 15.12.2008 hyvaksymadssa
oikeusvaikutteisessa Sipoon yleiskaavassa 2025
(lainvoimaiseksi 23.12.2011) kaava-alue on keskusta-

toimintojen aluetta.
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ska vdrnas och sarskilda varden i anslutning till dem
far inte forstoras. Pa det omrade som planlaggs eller
i dess narmaste omgivning ska det finnas tillrackligt
med parker eller andra omraden som lampar sig for

rekreation.

Detaljplanen far inte leda till att kvaliteten pa
nagons livsmiljo forsamras avsevart pa ett sdtt som
inte ar motiverat med beaktande av detaljplanens
syfte. Genom detaljplanen far inte heller markaga-
ren eller nagon annan rattsinnehavare alaggas
sadana oskéliga begransningar eller orsakas sadana
oskaliga olagenheter som kan undvikas utan att de
mal som stalls for planen eller de krav som stalls pa

den asidosatts.

4.4.2 Mal enligt utgangsmaterialet

Mal som stallts av kommunen

Riktlinjer for malen ges i Sibbo kommuns nya stra-
tegi (fullmaktige 29.1.2018). Ett mal i strategin ar att
gora det mojligt for Sibbo att véaxa med ca 600-800
invanare varje ar. Tillvéxten ska 6ka den kommersi-
ella servicen, forbattra kollektivtrafiken och starka

kommunens roll i regionen.

Mal som grundar sig pa planeringssituatio-
nen

I landskapsplanen har planeringsomradet anvisats
som ett omrade for centrumfunktioner och en ut-

vecklingszon for tatortsfunktioner

| Generalplan for Sibbo 2025, en plan med ratts-
verkningar godkand av fullmaktige 15.12.2008
(lagakraftvunnen 23.12.2011) &r planomradet ett
omrade

for centrumfunktioner.



4.4.3 Prosessin aikana syntyneet ta-
voitteet

Osallisten tavoitteet

Tokmannin tavoitteena on rakentaa myymala So-

derkullan keskustaan.
Asemakaavan laadulliset tavoitteet

Asemakaavatyon laadullisina tavoitteina on saada

rakennettua kaupanyksikkd ymparoivaan taajama-
rakenteeseen ja maisemaan sopivaksi. Likkennetur-
vallisuus ja lilkenteen sujuvuus on myds avainase-

massa.

4.4.3 Mal som uppkommit under
processen

Intressenternas mal.

Tokmanni har som mal att bygga en butik i S6der-

kulla centrum.
Mal for detaljplanens kvalitet

Det kvalitativa malet for detaljplanearbetet ar att
bygga en handelsenhet som passar in i den omgi-
vande tatortsstrukturen och landskapet. Sakerheten

och smidigheten i trafiken ar ocksa i nyckelposition.
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5 Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne

Kaava-alueelle kuljetaan Uudelta Porvoontielta Lii-
ketielle, josta edelleen kuljetaan kortteliin 52. Kevyt
liikenne paasee kaava-alueelle Uuden Porvoontien
yli suojatieta pitkin. Uuden Porvoontien linja-auto-

pysakeiltd padsee kaava-alueelle helposti.

Suojaviheralue jattaa suojavalin asuinalueen ja kau-

pan korttelin valiin.

Kaava mahdollistaa 3000 kerronelion kokoisen kau-
panyksikon toteuttamisen kortteliin 52. Kortteliin on
mahdollista toteuttaa 90 autopaikkaa.

Korttelin ulkorajat istutetaan kasvustolla.

5.1.1 Mitoitus

Kaavamuutosalueen laajuus on n. 1,88 ha. Asema-

5.1 Planens struktur

Till planomradet tar man sig fran Nya Borgavagen
till Affarsvagen och vidare till kvarter 52. For cyklis-
ter och fotgangare finns en skyddsvag over Nya
Borgdvagen. Fran busshallplatsen vid Nya Borgdva-

gen kommer man enkelt till planomradet.

Ett skyddsgronomrade blir kvar mellan bostad-

somradet och handelskvarteret.

Planen gor det mojligt att bygga en handelsenhet
pa 3 000 kvadratmeter vaningsyta i kvarter 52. |
kvarteret kan 90 bilplatser anlaggas. Kvarterets
yttergranser planteras med vaxter.

5.1.1 Dimensionering

Plandndringsomradet omfattar ca 1,88 ha. Genom

I I VI Vo Vo V) " ) I Y ) Y . . V.Y



kaavalla muodostuu rakennusoikeutta yhteensa
3000 kerrosneliota. Kaava-alueella ei ole aikaisem-

paa rakennuskantaa.
5.1.2 Palvelut

Soéderkullan keskustaan ja siella oleviin kauppoihin

on suunnittelualueelta matkaa noin 400 metria.

Lahin paivakoti on suunnittelualueen valittdmassa
Iaheisyydessa noin 250 metrin paassa. Suomenkie-
linen koulu sijaitsee suunnittelualueen valittdmassa
Iaheisyydessa. Ruotsinkielinen koulu sijaitsee hie-

man alle kilometrin padssa kaava-alueesta.

Lahin linja-autopysakki Miilin terminaali sijaitsee
suunnittelualueen valittdmassa laheisyydessa. Py-
sakilta kulkee linja 842 Itdakeskukseen. Noin puolen
kilometrin paassa sijaitsee Amiraalintien pysakki,

josta paasee linjalla 841 Nikkilan suuntaan.

Asemakaavan toteutus lisaa palveluntarjontaa koko

Soderkullan alueelle.

5.2 Ympadriston laatua kos-
kevien tavoitteiden toteutu-
minen

Korttelin rakentamista ohjataan kaavoituksen ja
rakennusvalvonnan yhteisty0ssa siten, etta uudet
rakennukset sopivat ymparistoonsa kaavamaarayk-

sien mukaisesti.

Kaavamaarayksissa on otettu kantaa hulevesien

muuttumattomuuden puolesta suunnittelualueen

detaljplanen uppkommer byggratt pa sammanlagt
3000 kvadratmeter vaningsyta. Det finns inga bygg-

nader i planeringsomradet fran forut.
5.1.2 Service

Fran planeringsomradet ar avstandet till S6derkulla

centrum och butikerna i centrum ca 400 meter.

Det ndrmaste daghemmet finns i planeringsomra-
dets omedelbara narhet pa ca 250 meters avstand.
Den finska skolan finns strax intill planeringsomra-
det. Den svenska skolan ligger en knapp kilometer
bort.

Den narmaste busshallplatsen — Miilis terminal -
finns i planeringsomradets omedelbara narhet. Fran
hallplatsen kér linje 842 till Ostra centrum. Hallplat-
sen vid Amiralsvdagen, dar man kan ta linje 841 mot

Nickby, ligger ungefar en halv kilometer bort.

Genomforandet av detaljplanen 6kar serviceutbu-
det i hela Soderkulla.

5.2 Uppnaendet av malen for
miljons kvalitet

Byggandet av kvarteret styrs som ett samarbete
mellan planldaggningen och byggnadstillsynen s3,

att nya byggnader anpassas till omgivningen.

| bestammelserna har man tagit stallning till att

dagvattnet ska forbli oférandrat utanfér planandrin-
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ulkopuolella. Hulevesien muutokset pidetaan kuris-
sa hulevesisuunnitelman avulla. Kaavamaaraykset

ohjaavat hulevesisuunnitelman toteuttamista.

5.3 Aluevaraukset
5.3.1 Korttelialueet

KL-2 Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa

gsomradet. | planbestammelserna har man tagit
stallning till att dagvattnet ska forbli oférandrat
utanfor planandringsomradet. Forandringarna i da-
gvattnet ska hallas i schack med hjalp av en dagvat-
tenplan. Planbestammelser styr genomforandet av

dagvattenplanen.

5.3 Omradesreserveringar
5.3.1 Kvartersomraden

KL-2 En stor affar med brett varusortiment far place-

vahittaiskaupan yksikon.

Korttelissa 52 asemakaavalla saa rakentaa vahitt-
taiskaupan rakennuksen, jonka rakennusoikeus on

korkeintaan 3000 kerrosneliota.

Korttelin pysakointi on tarkoitus rakentaa korttelin
sisdlle, siihen varattuun paikkaansa. Kaavamaarayk-
sissa on pysakointinormiksi maaratty rakentamaan
yksi autopaikka jokaista rakennettua 40 kerrosnelio-
ta kohden. Rakentaessa taydet 3000 asuinkerrosne-
liotd, on rakennettava myos vahintdan 75 autopaik-

kaa.

Kortteliin liittyminen tapahtuu asemakaavassa vara-

tun uuden kadun kautta .

5.3.2 Muut alueet

Katualueet

Asemakaavassa katualueet on osoitettu reiluiksi

antaen suunnitteluavaraa laadukkaitten katujen

ras i kvarteret. Dagligvarornas andel av vaningsytan

ska vara hogst 20 %.

Korttelissa 52 asemakaavalla saa rakentaa vahit-
taiskaupan rakennuksen, jonka rakennusoikeus on

korkeintaan 3000 kerrosneliota.

Det ar tankt att kvarterets parkering ska forlaggas
till den plats som reserverats for andamalet inom
kvarteret. | kvarteret kan over 94 bilplatser anlag-
gas. | planbestammelserna ar parkeringsnormen 1
bilplats per byggd 40 kvadratmeter vaningsyta. Om
hela byggratten pa 3 000 kvadratmeter vaningsyta

utnyttjas forutsatter det att dven minst 75 bilplatser

byggs.

Kvarteret ansluts via en ny gata som reserverats i

detaljplanen.

5.3.2 Ovriga omréaden
Gatuomraden

| detaljplanen ar gatuomradena rejalt tilltagna for
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rakentamista varten.

5.4 Kaavan vaikutukset

Asemakaavan yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset ja

kulttuuriset vaikutukset ovat vahaisia.

Asemakaavatyon vaikutukset kohdistuvat suurem-
malti osin suunnittelualueeseen ja sen lahiymparis-
toon. Vaikutusalueen laajuus vaihtelee kuitenkin eri
tekijoiden osalta varsin merkittavasti. Vaikutukset
luonnonymparistdon ovat paaosin paikallisia
rajoittuen suunnittelualueeseen ja aivan sen lahiym-
paristoon. Rakentaminen muuttaa myos alueen
maisemaa, mutta rakentamisen sijoittuen olemassa
olevan rakentamisen keskelle, ovat vaikutukset
taltakin osin paikallisia. Kaavaillut toiminnot lisaavat
hieman Uuden Porvoontien liilkenteen maaraa seka
vaikuttavat alueen liilkennevirtojen kanavointiin ja
kulkuun. Vaikutukset liikenteeseen ovat kuitenkin

vahaiset.

Vaikutukset johtoverkostoon

Vesi- ja viemarijohdot taytyy siirtda kaupanraken-
nuksen tielta ja uudelleen sijoittaessa on huo-
mioitava asemakaavan seurauksena muuttunut
korkeusasema. Tontin korkeusaseman muutoksilla
voi olla vaikutuksia kaukolampdjohtojen huoltami-
selle. Paikallisesti maanpinnan nosto ei valttamatta
aiheuta haittaa, jos ei ole oletettavissa isoja maan
painumisia kuormamuutoksista johtuen. EV-alueella
maanpinnan korkeusaseman muuttuessa taytyy
huomioida kaukolampdjohdot. EV-alueella sijaitsee

kaukolampoputken lisaksi kaukolammon vent-
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att gatorna ska kunna planeras forstklassigt.

5.4 Planens konsekvenser

Detaljplanen har ringa samhalleliga, sociala och

kulturella konsekvenser.

Konsekvenserna av arbetet med detaljplanen

berér till storsta delen planeringsomradet och dess
naromgivningar. Influensomradets omfattning va-
rierar dock relativt mycket beroende pa vilka fakto-
rer som granskas. Konsekvenserna for naturmiljon ar
framst lokala och begréansas till planeringsomradet
och dess omedelbara naromgivning med undan-
tag for eventuella konsekvenser for vattendragen.
Byggandet kommer att férandra landskapet men
eftersom det forlaggs mitt i ett omrade som redan
har bebyggts ar konsekvenserna aven till denna del
lokala. De planerade verksamheterna 6kar nagot
trafikmangden pa Nya Borgavagen samt paverkar
kanaliseringen av trafikstrommarna och hur de gar i
omradet. Konsekvenserna for trafiken &r emellertid

ringa.

Konsekvenser for ledningsnatet

Vatten- och avloppsledningarna maste flyttas fran
den plats dar affarsbyggnaden ska uppforas och vid
omplaceringen bor man beakta att héjdnivan har
andrats till foljd av detaljplanen. Andringar i tom-
tens hojdniva kan ha effekter for underhallet pa fiar-
rvarmeledningarna. Lokalt sett orsakar en hojning
av markytan inte nodvandigtvis olagenheter om
forandringar i belastningen inte forvantas orsaka
stora sattningar i marken. Om héjden pa markytan

i EV-omradet andras ska man beakta fjarrvarmeled-

ningarna. | EV-omradet finns forutom fjarrvarmero-



tiilikaivo. Kaukolammon haltijalta on pyydettava
lausunto, mikali venttiilikaivon kohdalta tai kauko-
lampojohdon kohdalla tulee muutoksia maanpin-
nan korkeusasemaan. Venttiilin karojen operoimi-
nen normaalilla tydkaluilla ei onnistu, jos venttiili
jaa reilusti maan alle. Mikali maanpinta EV-alueella
kuitenkin nousee, voi se vaatia kaukolampoverkos-
ton muutostoita ja ndista kustannuksista vastaa

hankkeeseen ryhtyva.

Vaikutukset liikenteeseen

Kaavan seurauksena syntyy uusi liittyma Uudelle
Porvoontielle. Liikenteen toimivuustarkastelu on
tilattu konsulttityona. Toimivuustarkastelun mukaan
Uuden Porvoontien tutkitun kokoojakadun 4-haa-
raliittyman valityskyky riittaa ensivaiheessa tulevalle
maankaytolle hyvin myds nykyisin kaistajarjestelyin.
Lisakaistoja eri tulosuunnille ei ole tarpeen kapasi-
teetin osalta toteuttaa ainakaan hankkeen ensivai-
heessa. Uuden eteldisen tulosuunnan liikenteellinen
toimivuus on erittdin hyvalla tasolla (palvelutaso

A) ilman erillisia kaantymiskaistoja, ja vahintaan
tyydyttava toimivuus sdilyy vaikka uuden kadun
liikennemaara olisi kaksinkertainen ennustettuun
liikennemadaraan verrattuna. Ensivaiheessa Uuden
Porvoontien ja tulevan kadun liittyma toteutetaan
4-haara liittymana ja tulevaisuudessa maankayton
kehittyessa kiertoliittymana. Toimivuustarkastelun
mukaan ratkaisut toimivat myds SEKV erikoiskulje-

tusreitille.

Vaikutukset kaupan palveluverkkoon

Kaupan selvityksessa keskusten mitoitus- ja sijoittu-
missuositusten lahtékohtana on Nikkilan ja Soder-
kullan sailyminen kaupan ja palveluiden paakes-
kuksina. Taajamiin osoitettu mitoitus mahdollistaa

kaupan kehittymisen Soderkullassa ja Nikkildssa

ret dven en ventilbrunn. Ett utlatande ska begaras av
innehavaren av fijarrvarmen ifall hojden dndras vid
ventilbrunnen eller fjarrvarmeréret. Det gar inte att
hantera ventilspindlarna med vanliga verktyg om
ventilen blir en bra bit under marken. Om markytan
stiger i EV-omradet kan det forutsatta dandringar i
fiarrvarmenatet och den som pabdrjar ett sadant

projekt ansvarar for kostnaderna.

Konsekvenser for trafiken

Till foljd av planen anlaggs en ny anslutning till Nya
Borgavagen. En granskning av trafikens funktion
har bestallts som ett konsultarbete. Enligt grans-
kningen har matargatans fyrvagskorsning med
dagens filarrangemang tillracklig kapacitet for
markanvandningen i det forsta skedet. Fler filer for
olika tillfarter behover inte byggas, atminstone inte
i det forsta skedet av projektet. Trafiken fungerar
mycket bra i den nya sydliga tillfarten (serviceniva
A) utan separata svangfiler, och kommer att fungera
atminstone tillfredsstallande dven om trafikmang-
den pa den nya gatan skulle fordubblas jamfort med
prognosen. | férsta skedet férverkligas korsingen av
Nya Borgdvagen och den kommande gatan som en
4-filig korsning och i framtiden da markanvandnin-
gen utvecklas som en rondell. Enligt granskingen av
trafikens funktionalitet fungerar I6sningarna dven
for SEKV-rutterna.

Konsekvenserna for det kommersiella ser-
vicenatet

| utredningen om det kommersiella servicenatet ar
utgangspunkten for dimensionerings- och placerin-
gsrekommendationerna att Nickby och Séderkulla
bevaras som huvudcentrum for handel och service.

Den dimensionering som anvisats i tatorterna gor
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kunnan vaeston tavoitesuunnitteen mukaisesti. Kes-
kustoissa mitoitus voi olla myds esitettya suurempi,
jos kaupan toimijoilta 16ytyy pitkalla tahtaimella

laskettua enemman kiinnostusta.

Taajamien kaupallinen kehittyminen edellyttaa
uusia liiketiloja keskeisille sijaintipaikoille. Lisak-

si keskustan vetovoimaa voidaan parantaa mm.
ymparistollisin toimenpitein, mika lisaa keskustassa
viihtyvyytta. Kaupan toimintaedellytysten kannalta
myos julkisten palveluiden tarjonta seka asukasmaa-
ran kasvu taajamissa ovat merkittdvia tekijoita, joilla

tuetaan keskustojen kehittymista.

Seudullisen MAL 2019 -suunnitelman toimenpiteet
seka kansalliset paastévahennystavoitteet kannus-
tavat joukkoliikenteen, kavelyn ja pyordilyn lisaami-
seen. Tama tarkoittaisi toteutuessaan sitd, etta Si-

poolaisten palvelut haetaan entista enemman joko
lahelta (Nikkila, Soderkulla, tulevaisuudessa myos

Talma) tai joukkoliikenteen solmukohdista (Nikkila,

Soderkulla, Itakeskus, Kerava).

Sipoon vaestonkasvu keskittyy Séderkullan, Nikkilan
ja jatkossa myds Talman aseman ja uuden keskuk-
sen ymparistdoon. Tama on suotuisaa niin palvelujen
saavutettavuuden kuin paastovahennystavoittei-
denkin nakokulmasta. Yleensa uusien asukkaiden
kulkutapavalintoihin on helpointa vaikuttaa, koska
muuttamisen aiheuttamassa murroskohdassa
ihmisten on helpompi lahted muuttamaan totuttua
liikkumistaan. Uuden vdeston sijoittuminen paa-
osin kavelymatkan paahan (n. 1 km) ja lopuillekin
pyoramatkan paahan (n. 3 km) keskustojen palve-
luista mahdollistaa ostos- ja asiointimatkat kavellen
ja pyoralla. Sipoon kaupan palveluverkkoselvitys on

taman kaavaselostuksen liitteena numero 6.

Soderkullan keskustan alueelle on laadittu erillinen

kaupanselvitys. Suunnittelualue sijoittuu voimassa
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det mojligt att utveckla handeln i Séderkulla och
Nickby enligt malen for befolkningsutvecklingen.

| centrumen kan dimensioneringen vara hogre an
vad som anvisats om handelsaktérerna pa lang sikt

visar storre intresse an beraknat.

Handelns utveckling i tatorterna forutsatter nya,
centralt beldgna affarslokaler. Dartill kan dragnings-
kraften starkas bl.a. genom atgarder som okar triv-
seln i tatortsmiljon. Med hansyn till verksamhetsbe-
tingelserna for handeln ar dven utbudet av offentlig
service och en 6kning i invanarantalet betydande

faktorer som stéder utvecklingen i centrumen.

Atgirderna i det regionala MBT 2019-programmet
och de nationella malen for utslappsminskning up-
pmuntrar till fraimjandet av kollektivtrafik, gang och
cykling. Det innebar att sibboborna allt mer anlitar
service antingen pa nara hall (Nickby, Soderkulla, i
framtiden dven Tallmo) eller vid kollektivtrafikens
knutpunkter (Nickby, Séderkulla, Ostra centrum,

Kervo).

Befolkningsokningen i Sibbo koncentreras till S6-
derkulla och Nickby, och i framtiden &dven till om-
givningarna kring nya Tallmo station och centrum.
Detta ar fordelaktigt bade med hansyn till tillgangen
pa service och till malen om att minska utslappen. |
allmanhet ar det lattast att paverka hur nya invanare
véljer att fardas eftersom manniskor i ett brytnin-
gsskede har enklare att andra sina invanda fardsatt.
Eftersom storsta delen av de nya invdnarna kommer
att bo pa promenadavstand (ca 1 km) och resten pa
cykelavstand (ca 3 km) fran servicen i centrum blir
det maijligt att utratta drenden till fots och med cy-
kel. Utredningen om det kommersiella servicendtet i

Sibbo finns som bilaga 6 till denna planbeskrivning.

En separat utredning om handeln har utarbetats for

Soderkulla centrum. Planeringsomradet ligger inom
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olevan yleiskaavan keskustatoimintojen alueelle.
Sipoon kunnan uusimpien maankaytén suunnitel-
mien mukaan aluetta kehitetaan edelleen keskus-

ta-alueena.

Asemakaavan rakennusoikeus jaa alle vahittdiskau-
pan suuryksikkorajan. Se ei mydskaan

muodosta vahittaiskaupan suuryksikkdon verran-
nollista myymalakeskittymaa, koska se sijoittuu
omalle tontilleen, hieman irti olemassa olevista kau-
pan palveluista. Silla on oma pysakdintialueensa

ja oma markkinointinsa. Vaikka suunnittelualue
sijoittuu hieman irralleen nykyiseta keskustan
ytimesta, se sijoittuu keskelle kaupunkirakennetta,
koulukeskuksen ja liikuntapalveluiden viereen seka

keskelle tiivista asutusta.

Asemakaavan toteutuminen vahvistaa olemassa
olevaa keskustan tarjontaa ja lisaa keskustan
vetovoimaa. Laajan tavaravalikoiman myymalan
arvioidaan olevan kaikkein potentiaalisin lisddmaan
erikoiskaupan tarjontaa Soderkullassa, koska eri-
koiskauppa ei hakeudu kivijalkamyymalihin, joita
keskustassa talla hetkelld on ja joita keskustassa
edelleen kehitetaan. Asiointisiirtymat padakaupun-
kiseudulle ja Porvooseen vahenevat, jos suunnitte-
lualue toteutuu laajan tavaravalikoiman, erikoiskau-

pan tai tilaa vaativan kaupan myymalana.

Palveluiden saavutettavuus paranee palvelutarjon-
nan monipuolistuessa. Suunnittelualueen sijainti on
optimaalinen hallimaisele myymalalle. Se ei vaikuta
keskustan ytimen vetovoimaan, koska tarjonta yti-
messa on toisentyyppista kuin mita asemakaavassa
suunnitellaan. Asemakaavan toteutuminen laajen-
taa keskustan kaupallista aluetta, ja edistaa Uuden
Porvoontien kehittymista kaupan palveluverkkosel-

vityksessa esitettyna palvelukatuna.

ett omrade for centrumfunktioner i den géllande
generalplanen. Enligt de nyaste markanvandnin-
gsplanerna for Sibbo kommun ska omradet alltjamt

utvecklas som ett centrumomrade.

Byggratten i detaljplanen blir under gransen for

en stor detaljhandelsenhet. Den bildar inte heller
nagon butikskoncentration som kan jamféras med
en stor detaljhandelsenhet eftersom byggandet
anvisas pa en egen tomt, ett litet stycke fran den
befintliga kommersiella servicen. Verksamheten har
ett eget parkeringsomrade och egen marknads-
foring. Aven om planeringsomradet ligger ett litet
stycke fran den nuvarande kdrnan av centrum ar det
beldaget mitt i stadsstrukturen, intill skolcentrumet

och idrottstjansterna. Det omges av tat bosattning.

Genomforandet av detaljplanen starker det befintli-
ga utbudet i centrum och 6kar centrumets dragnin-
gskraft. En affar med brett sortiment bedéms vara
det mest potentiella alternativet for att 6ka utbudet
av specialhandel i Soderkulla, eftersom specialhan-
deln inte soker sig till stenfotsbutikerna som det

for narvarande finns manga av i centrum och som
alltjamt utvecklas i centrum. Resor for att utratta
arenden till huvudstadsregionen och Borga minskar
om planeringsomradet genomfors fér specialhandel
med brett sortiment eller fér utrymmeskravande
handel. Tillgangen till service forbattras allteftersom
serviceutbudet blir mangsidigare. Planeringsomra-
dets lage ar optimalt for en halliknande affar. Den
paverkar inte centrumkarnans dragningskraft
eftersom utbudet dar ar annorlunda jamfort med
det som anvisas i detaljplanen. Genomférandet av
detaljplanen utvidgar det kommersiella omradet i
centrum och framjar utvecklingen av Nya Borgava-
gen mot en sddan servicegata som presenterats i

utredningen om det kommersiella servicenatet.
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Asemakaava toteuttaa Sipoon tavoitetta uudistaa
ja vahvistaa keskustan kaupan tarjontaa ja vetovoi-
maa. Palvelutarjonnan kasvu liséa myos asukkaiden
kiinnostusta Soderkullaa kohti, ja asukaskasvu lisaa
edelleen keskustan kehittamisen edellytyksia seka

palvelutarjonnan kasvua.

S 31 Uuden Porvoontien kaupanyksikon asemakaa-
va taydentaa Soderkullan ja sen lahialueiden vireilla
olevia asemakaavoja. Lahialueen vireilld olevat
asemakaavat ovat padasiassa asuinvetosia kaavoja,
jonka seurauksena asukasluku Sédekullan lahi-
alueella kasvaa. Erikoiskaupan vahyys Séderkullan
keskustassa on jo nykytilanteessa ongelma ja vireilla
olevat kaavat lisdisi tarvetta erikoiskaupalle entises-
taan. S 31 asemakaavalla kaavoitetaan erikoiskau-
palle paikkaa ja siten asemakaava parantaa koko

Soéderkullan palveluita.

Sipoon jalakulun ja pyorailyn tavoitteena olevan
verkoston kehityksen seurauksena ilmastoystavalli-
nen liikkuminen muuttuu Sipoossa houkuttelevam-
maksi. Tavoitteena olevan jalankulun ja pyorailyn
verkoston tilanteessa, my0s asiointi Nikkildsta suun-
nitelualueelle on mahdollista polkupyoralla. Nyky-
tilanteessa Soderkullan lahialueelta padsee suun-
nittelualueelle hyvin jalkasin tai polkupyoralla ja
tavoiteverkon tilanteessa tilanne paranee edelleen.
S 31 asemakaavassa lisataan asioinnin sujuvuuttaa
jalankulkijoiden ja pyorailijoiden ndkokulmasta
suunnittelualueella. Jalankulkuun tarkoitetut alueet
rakennetaan betonilaatasta tai luonnonkivesta,
jonka johdosta kavelyreitti on selkeampi ja liiken-
neturvallisempi. Pyordilya edistetdadan maaraamalla
pyoranpysakointipaikat padovien valittdmaan
Iaheisyyteen. Asemakaavalla siis turvataan kavelyn
ja pyorailyn mahdollisuudet keskustan asioinnissa

suunnittelualueen osalta.
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Detaljplanen verkstaller Sibbo kommuns mal om att
férnya och starka handelsutbudet och dragnings-
kraften i centrum. Ett Okat serviceutbud Okar ocksa
kundernas intresse for Séderkulla och befolkning-
sokningen framjar ytterligare forutsattningarna att

utveckla centrum och serviceutbudet.

Detaljplanen S 31 Handelskvarteret vid Nya
Borgavagen kompletterar de anhangiga de-
taljplanerna i Séderkulla med naromraden. De
pagaende detaljplanerna i naromgivningen ar
framst bostadsdrivna planer som gor att antalet
invanare 6kar i naromradet kring Soderkulla.
Specialhandelns ringa omfattning i Séderkulla
centrum ar ett problem redan i dag och de an-
hangiga planerna skulle ytterligare 6ka behovet
av specialhandel. Genom detaljplanen S 31
planldaggs specialhandel och darmed forbattrar
planen servicen for hela Séderkulla.

Syftet med utvecklingen av natverket for fot-
gangare och cyklister ar att gora klimatvanliga
fardsatt mer lockande. | det efterstravade laget
ar det mojligt att cykla fran Nickby till handels-
kvarteret. | dagslage kan man enkelt ta sig till
fots eller med cykel fran naromradena i Séder-
kulla men nér det efterstravade natverket blivit
verklighet forbattras laget ytterligare. Detal-
jplanen S 31 gor det smidigare for fotgangare
och cyklister att utratta drenden i omradet. De
omraden som ar avsedda for fotgangare byggs
av betongplatta eller natursten, vilket markerar
gangleden tydligt och hojer trafiksakerheten.
Cykling framjas genom att anvisa parkeringsp-
latser for cyklar i huvudingdangarnas omedelba-
ra narhet. Detaljplanen tryggar sdledes mojlig-
heterna att hantera drenden till fots eller med
cykel i denna del av centrum.
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Jalankulun seké pydriilijoiden 2

0 . + kulku Fokammannille

Saarekkesn I'_-.-'ﬂe.n'.ﬁn'ﬂner

Mykyinen kaava-alusenraja

otus katualueen rajaksi

Kaavan tavoitteet ja naapurille syntyva haitta

Asemakaava-alue sijaitsee kaavankdynnistamissopi-
muksen mukaisella alueella. Asemakaavalla toteu-
tetaan samanaikaisesti Sipoon kunnan strategiaa
kaupallisesta kehittamisesta. Kaavan tavoitteet ovat
sekd hankkeeseen ryhtyvan etta Sipoon kunnan
strategian mukaisia. Kaava-alueen asemakaavassa
syntyvan uuden risteyksen on sovittava yhteen
nykyisen risteyksen suhteen, tdma on Séderkullan
kaavarungossa esitettava katuverkoston osa, joka
esiteltiin aiemmin myo6s Sipoon maankayttdjaostolle
Sibbesborgin osayleiskaavaehdotuksessa. Uuden
kadun on sijaittava vastapadta olemassa olevaa
liittymaa myos liikkenteen sujuvuuden seka liilkenne-
turvallisuuden vuoksi. Mahdollinen lilkkenneympy-
ran toteutus tulevaisuudessa kasvavan maankayton
vuoksi vaatisi myds uuden kadun rakentamista kaa-
vassa esitettyyn sijaintiin, joten kadun on sijaittava

nykyisessa sijainnissa myos tulevassa maankaytdssa.

Mykyinen pysakkiratkaisu s8ilvi ennallaan

Kuvassa nakyy suojatiet, kdvelyn ja porailyn reitit sekd linja-autopysakin sijainti.

Planens mal och olagenheterna for grannarna

Detaljplaneomradet ar beldget i det omrade som
avses i avtalet om att starta planlaggning. Detal-
jplanen verkstaller samtidigt ocksa Sibbo kommuns
strategi i fraga om handelns utveckling. Planens mal
ar foren-liga bade med de mal som stallts upp av
den som initierat projektet och med malen i Sibbo
kommuns strategi. Den nya korsningen som anlag-
gs i detaljplanen ska anpassas till den nuvarande
korsningen; detta ar den del av gatunatet i Soder-
kulla planstomme som presenterats dven tidigare
for markanvandningsav-delningen i samband med
forslaget till delgeneralplan for Sibbesborg. Den
nya gatan ska placeras mitt emot den befintliga
anslutningen dven med tanke pa sdakerheten och
smidigheten i trafiken. Om 6kningen i markanvand-
ningen i framtiden forutsatter att man bygger en
rondell, forutsatts aven en ny gata byggs pa det

anvisade stallet i planen. Darmed kommer gatan
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Kadun lansipuolinen alue on tarkoitettu Sipoon
strategian mukaan tehokkaampaan rakentami-
seen. Uuden kadun kunnan strategian mukainen
sijoittaminen ja strategian mukainen maankaytto
rajoittavat siis uuden kaupankorttelin sijoittamista
lahemmaksi nykyista kaupan keskittymaa. Kaupan
tontin toteuttamisen mahdollisuus rakennuksineen,
riittdvin pysakdintijarjestelyineen seka istutusalu-
eineen vaativat tontilta asemakaavassa maaritetyn
tilan. Kaupanyksikon 3000 k-m2 rakennus las-
tauslaitureineen vie tilaa tontilta. Kaupantoiminta
edellyttad myos riittdvaa madraa pysakointitilaa
asiakkaille seka tyontekijoille. Istutukset kadunvar-
silla ovat laadukkaan kaupunkikuvan nakokulmasta
erittdin tarkeitd. Kaupankorttelin ja asuinkiinteiston
valiin on sijoitettu niin suuri suojaviheralue, kuin on
kaupankorttelin ja liilkenteen toimivuuden kannalta
mahdollista jarjestaa. Suojaviheralueelle on asema-
kaavassa maaratty istutettavaksi puurivisto, joka
vaimentaa asemakaavalla syntyvaa nakohaittaa
naapurin suuntaan. Asemakaava aiheuttaa haittaa
naapurille, mutta kaavassa on huomioitu kaikki
mahdolliset pehmennyskeinot haitan minimoi-
miseksi. Asemakaavasta syntyvaa haittaa ei voida
vahentda enempaa ilman, etta se estaisi saavut-
tamasta kunnan kaavalle asettamia tavoitteita.
Asemakaava tayttaa maankayttd- ja rakennuslain 54

§ vaatimukset.

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ym-
paristoon

Suunnittelualueella ei ole aikaisempaa rakennus-

kantaa. Suunnittelualueen valittdmassa laheisyydes-
sd iddssa on asuinrakennuskantaa, lannessa on kaksi
kaupanyksikkoa, pohjoisessa on koulu ja likkuntahar-

rasterakennuksia.

att finnas pa denna plats dven vid framtida mar-
kan-vandning. Omradet pa vastra sidan av gatan ar
enligt Sibbo kommuns strategi avsett for effektivare
byg-gande. Placeringen av den nya gatan i enlighet
med kommunens strategi och markanvandnin-

gen enligt kommunens strategi begransar saledes
placeringen av handelskvarteret narmare den
nuvarande handels-koncentrationen. Mojligheten
att genomféra handelstomten och byggnaderna
jamte parkeringsplatser och planterade omraden
forutsatter det utrymme pa tomten som faststallts i
detaljplanen. Affarsbyggna-den pa 3 000 vy-m2 och
lastbryggorna upptar mycket plats pa tomten. For
butiksverksamheten behdvs ocksa tillrackligt med
parkeringsplatser for kunderna och arbetstagarna.
Planteringarna langs gatan ar yt-terst viktiga for en
forstklassig stadsbild. Mellan handelskvarteret och
bostadsfastigheten anvisas ett sa stort skyddsgron-
omrade som majligt med hansyn till handelskvarte-
rets och trafikens funktionsduglighet. | detaljplanen
har det bestamts att en rad trad ska planteras pa
skyddsgronomradet for att ddampa de visu-ella
storningarna i riktning mot grannen. Detaljplanen
orsakar olagenheter for grannen men alla méjliga
lindrande atgarder for att minimera oldagenheterna
har tagits i beaktande i planen. Olagenheterna av
de-taljplanen kan inte minskas ytterligare utan att
detta skulle férhindra uppnaendet av de mal som
kommu-nen har stallt fér planen. Detaljplanen

uppfyller kraven i 54 § i markanvandnings- och

bygglagen.

5.4.1 Konsekvenser for den byggda

miljon

Det finns inga byggnader i planeringsomradet
sedan tidigare. | planeringsomrdadets omedelbara
narhet bestar byggnadsbestandet framst av flerva-

ningshus.
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Rakentaminen muuttaa hieman alueen maisemaa,
mutta rakentamisen sijoittuessa padosin olemassa
olevan rakentamisen kupeeseen, ovat vaikutukset

varsin paikallisia.

5.4.2 Vaikutukset
luonnonymparistoon

Kaava-alueella ei ole erityisid luonnonympariston
kohteita. Vaikutukset luonnonymparistoon ovat

vahaisia
Hulevesien vaikutukset

Tontin lapi kulkeva avouoma tulee siirtaa tulevan
rakentamisen kohdalta. Mitoitusvirtaamat
siirrettavalle kuivatusreitille ovat 205 I/s (1/5a) ja
tulvavirtaamalla 395 I/s (100/a). Korvaava

yhteys mitoitetaan ylivirtaamatilanteisiin sen muo-
dostaessa alueellisen tulvareitin tulevan tontin
vierestd. Alustavan mitoituksen mukaan riittava
putkikoko on esimerkiksi 670M viemari

(395 I/s, vietto 0.5%) Nykyinen avouoma korvataan
tontin pohjoispuolelle rakennettavaan hulevesivie-
mariin. Viemari sijoitetaan tontin paikoitusalueen
alle vahintaan 3 metrin etdisyydelle viheralueen

puuistutuksista.

Tontin nykyisen maankdytdn mukainen valunta on
1/5a sadetilanteessa noin 12 I/s ja tulvatilanteessa
(1/100a) noin 17 I/s. liman hulevesien hallintaa vas-
taavat virtaamat ovat 90 I/s (1/a) ja 126 /s (1/100).

Hulevesisuunnitelma

Alapuolisen virtausreitin kapasiteetin pidattamiseksi
ennallaan tontille suositellaan hulevesien

virtaaman pidattamista siten, etta valunta alapuoli-

Byggandet kommer att nagot forandra landskapet
men eftersom det i huvudsak forlaggs intill det
befintliga byggnadsbestandet ar konsekvenserna i

hog utstrackning lokala.

5.4.2 Konsekvenser
for naturmiljon

Det finns inga sarskilda naturmiljéobjekt i planomra-

det. Konsekvenserna for naturmiljon ar obetydliga.

Konsekvenser av dagvattnet

Den 6ppna faran som gar genom tomten bor flyttas
bort fran den nya byggnadsytan. De dimensione-
rande flédena for den torrlaggningsvag som ska
flyttas ar 205 I/s (1/5a) och vid hogvattenflode 395
I/s (100/a). En ersattande forbindelse dimensione-
ras for hogvattenflode och anlaggs bredvid den
kommande tomten som en avrinningsvag for hela
omradet. Enligt en preliminar granskning racker det
med t.ex. ett 670M-avloppsror (395 I/s, lutning 0,5
%). Den nuvarande 6ppna faran ersatts med ett dag-
vattenavlopp som byggs pa norra sidan av tomten.
Avloppet placeras under tomtens parkeringsomrade
pa minst 3 meters avstand fran trdden som plante-

ras pa grénomradet.

Avrinningen pa tomten med den nuvarande mar-
kanvandningen ar ca 12 I/s vid nederbérd (1/5a) och
ca 17 I/s vid hogflode (1/100a). Utan dagvattenhan-
tering ar motsvarande fléden 90 I/s (1/a) och 126 I/s
(1/100).

Dagvattenplan
For att bibehalla kapaciteten hos avrinningsvagen

nedstroms rekommenderas det att man haller kvar

dagvattnet sa att avrinningen inte 6kar jamfort

N NV NV
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selle virtausreitille ei kasva nykytilanteesta.
1/5 sadetapahtumissa. Tama vastaa yhteensa 47
m?:n tilavuutta. Tulvatilanteen (1/100a) vesimaaras-

takin saadaan hallinnan piiriin noin 60 %.

Hulevedet johdetaan lopullisen pinnatasauksen
mukaisesti tontin lapi (VE1, liite2) tai uuden

kadun alle rakennettavaan hulevesiviemariin (VE2,
liite2). Tontin pohjoispuolen tulvareitti johdetaan
uuteen hulevesiviemariin (tulvamitoitettu) tai vaih-
toehtoisesti EV-alueen pinnamuotoilulla
pintareittind eteldan. Tontin eteldpuolen tsulvareitti
kulkee lopulliseen tasaukseen perustuen

lanteen uuden kadun suuntaan tai tontin ja Gunnar-
sin tien valiin rakennettavaa painannetta

pitkin.

Noin 500 metria suunnittelukohteen alajuoksulla
on pohjavesialue (Kallbdckenin pohjavesialue, muu
veden kayttoon soveltuva pohjavesialue) ja lopul-
lisena purkupaikkana reitilla on Sipoonjoki. Paikoi-
tusalueen hulevesien laadullisessa hallinnassa tulisi
hyodyntaa tontin viherpainanteita. Painanteissa
hulevesi suodatetaan maakerrosten ldpi ja kerataan
salaojilla tontin kuivatusjarjestelmaan tai imeyte-
taan alapuoliseen vetta lapaisevaan maaperaan
soveltuvissa osissa tonttia. Painanteiden lammikoi-
tumistilavuus voidaan sisallyttaa tontin viivytysvaa-
timuksiin. Katon sadevedet voidaan johtaa viivytyk-
sen jalkeen kasittelematta purkureitille. Alapuolisen
virtausreitin laadun kannalta rakentamisvaiheen
hulevesien hallinnalla on tarkea merkitys. Tydmaalta
ei saa laskea suoraan runsaasti kiintoainetta, lietetta
tai haitallisia aineita sisaltavia hulevesia. Rakentami-
sen aikaisessa hulevesien hallinnassa noudatettava
RT 89-11230 mukaisia vaatimuksia.

Suositus kohteeseen esimerkiksi laskeutuslava > 10

m? tai biosuodattava IBC kontti > 1 m*

med nuldget vid 1/5 nederbord. Detta motsvarar en
volym p& sammanlagt 47 m>. Vid hégfléde (1/100a)

kan ca 60 % av vattenmadngderna hanteras.

Dagvattnet leds bort genom tomten langs den slut-
liga markutjamningen (ALT1, bilaga 2) eller till ett
dagvattenavlopp som byggs under den nya gatan
(ALT2, bilaga 2). Avrinningsvdgen pa tomtens norra
sida leds till ett nytt dagvattenavlopp (dimensione-
rat for hogvattenflode) eller alternativt langs en for-
bindelse som formas pa ytan i EV-omradet soderut.
Avrinningsvagen sdder om tomten gar, beroende
pa den slutliga utjdmningen, vasterut mot den nya
gatan eller till en sanka som byggs mellan tomten

och Gunnarsvagen.

Ungefar 500 meter nedstroms fran planeringsob-
jektet finns ett grundvattenomrade (Kallbécken,
annat for vattenforsorjning lampligt grundvatten-
omrdade). Avrinningsvdgen har sitt slutliga utlopp i
Sibbo a. Gronsankorna pa tomten bor utnyttjas for
hanteringen av dagvattenkvaliteten pa parkerings-
omradet. | sdnkorna filtreras dagvattnet genom
markskikten och samlas upp via draneringsdiken till
torrlaggningssystemet pa tomten, eller absorberas
pd ldmpliga delar av tomten till ett Iagre jordskikt
som sldpper igenom vatten. Uppdamningsvolymen
i sankorna kan inkluderas i fordréjningskraven pa
tomten. Takvatten kan ledas bort efter fordrojning
utan behandling till utloppsvagen. Hanteringen

av dagvattnet ar viktig med hansyn till kvaliteten
pa flodesvdagen nedstroms under byggnadstiden.
Dagvatten som innehdller rikligt med sediment,
slam eller skadliga dmnen far inte sldppas ut direkt
fran byggplatsen. Kraven i RT 89-11230 ska iakttas i
dagvattenhanteringen under byggnadstiden.

Rekommendationen for detta objekt ar t.ex. ett
sedimenteringsflak > 10 m? eller en biofiltrerande

IBC-container > 1 m®.
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Hulevesien muutokset kasitellaan paikallisesti, joten
hulevesien virtausnopeuksien muutoksilla tai hule-
vesien laadulla ei ole vaikutuksia suunnittelualueen
ulkopuolelle. Hulevesien muutoksilla ei ole haittaa
Kallbackenin pohjavesialueelle eika Sipoonjoen
Natura-alueelle. Suunnittelualueelle konsulttityéna
tilattu hulevesiselvitys on taman selostuksen liittee-

na numero 7.

5.4.3 Vaikutukset kuntatalouteen

Vaikutukset kuntatalouteen ovat epdsuoria ja va-
haisid. Asemakaavan toteuduttua Sipoon kuntaan
toteutuu lisaa tyopaikkoja seka palveluita, jotka li-
sadvat Soderkullan houkuttelevuutta asuinpaikkana
ja tdman vuoksi Sipooseen voi tulla uusia asukkaita

ja verojen kertyma kasvaa.

Uuden kadun rakentaminen lisaa kaavan toteut-
tamisen kustannuksia kunnalle. Ensimmaisessa
vaiheessa kadun voi suunnitella ilman liikenneym-
pyraa, jolloin kustannukset ovat huomattavasti
pienempid kuin keskustan liilkenneympyroissa ja
ovat kustannuksiltaan samansuuruiset, kuin vasta-
paata olevassa kadussa. Maankayton kehittyessa,
on mahdollisesti tarvetta liikenneympyralle, jolloin
kustannukset ovat samaa tasoa kuin Soderkullan
keskustan lilkkenneympyroissa. Liikenteen kustan-
nuksiin vaikuttaa siis tuleva maankayttd. Molemmis-
sa tapauksissa kustannukset eivat ole poikkeuksel-
lisia, vaan saman suuruisia kuin olemassa olevassa
rakenteessa Soderkullan alueella. Edullisemmaksi
tulisi rakentaa lilkkenneympyra suoraan, jolloin
kustannuksia ei tulisi ensimmaisesta vaiheesta
lainkaan. Tosin riskina voi olla se, ettd maankaytto ei
tule kehittymaan tulevaisuudessa niin suureksi, ettd
likenneympyralle olisi tarvetta ja siind tilanteessa

olisi turhaan rakennettu lilkkenneympyra, vaikka olisi

Forandringar i dagvattnet behandlas lokalt och
darfor har forandringar i flodeshastigheterna eller
kvaliteten inga effekter utanfor planeringsomradet.
Forandringar i dagvattnet medfor inga oldgenheter
for Kallbackens grundvattenomrade eller Natu-
ra-omradet Sibbo d. En dagvattenutredning som
bestalldes som konsultarbete finns som bilaga 7 till

denna beskrivning.

5.4.3 Konsekvenser for kommuneko-
nomin

Konsekvenserna for kommunekonomin dr indirekta
och obetydliga. Efter att detaljplanen har genom-
forts uppkommer nya arbetstillféllen i Sibbo kom-
mun samt tjanster som gor Soderkulla mer lockande
som boningsort. Darmed kan kommunen fa nya

invanare som Okar skatteintakterna.

Att bygga den nya gatan 6kar kommunens kos-
tnader. | det forsta skedet kan gatan planeras utan
rondell, varvid kostnaderna ar betydligt ldgre an for
rondellerna i centrum och ungefér lika stora som for
gatan mittemot. Allteftersom markanvandningen
okar kan det bli aktuellt med en rondell, och da ar
kostnaderna pa samma niva som for rondellerna

i Soderkulla centrum. Den framtida markanvand-
ningen paverkar sdledes kostnaderna for trafiken. |
ingetdera fallet ar kostnaderna exceptionella utan
ungefdr av samma storlek som i den befintliga struk-
turen i Séderkullaomradet. Férmanligare vore det
att bygga en rondell direkt, varvid kostnaderna for
det forsta skedet inte skulle uppkomma alls. Visserli-
gen ar risken da att markanvandningen i framtiden
inte utvecklas sa mycket att det behovs en rondell
och i en sddan situation har man byggt rondellen i
onddan eftersom man skulle ha klarat sig med en

formanligare |6sning.

~N NN
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selvitty kustannuksiltaan vahdisemmalla ratkaisulla.

Uusi katu liittyy olemassa olevaan katuverkostoon.
Kokonaisuutena liikenteen kustannukset ovat kun-

tatalouden nakokulmista vahaiset.

5.4.4 Energia- ja ilmastovaikutukset

Taajamarakenne tiivistyy kaavahankkeen my6ta ja
asukkaat pystyvat hyddyntamaan keskustan eri
palveluita yhdella matkalla, joten ylimaardinen
liilkkumisen tarve vahenee, joka vahentda energia ja
ilmastovaikutuksia. Kauppa sijoitetaan keskustaan,
jossa on hyvat joukkoliikenne-, jalankulku- ja pyorai-

lynyhteydet.

5.4.5 Sosiaaliset vaikutukset

Asemakaavan seurauksena Séderkullan houkutte-
levuus asuinpaikkana kasvaa ja sen seurauksena

vaesto voi kasvaa.

5.4.6 Vaikutukset maisemaan ja taa-
jamakuvaan

Vaikutukset maisemaan ja taajamakuvaan ovat
vahaisia ja paikallisia. Uusi kaupanrakennus sopii

tyyliltaan Soderkullan keskustaan.

5.5 Ympariston ha

iriotekijat

Kaava-alueen valittdmassa laheisyydessa sijaitsee
runsasliikenteinen Uusi Porvoontie, joka aiheuttaa
ymparistoon meluhaittaa. Asemakaavassa syntyva
rakennusmassa vaimentaa melutasoa alueella ja

vahentaa taten ymparistohairioita, jota alueella on

Den nya gatan ansluter sig till det befintliga gatuna-
tet. Pa det hela taget ar kostnaderna for trafiken sma

ur kommunekonomins synvinkel.

5.4.4 Konsekvenser for energi och
klimat

Tatortsstrukturen fortatas i och med planprojektet
och invanarna far tillgang till olika tjanster under
en och samma resa. Detta minskar behovet av att
fardas, vilket minskar konsekvenserna for energin
och klimatet. Affaren placeras i centrum dar det
finns goda kollektivtrafik-, fotgdngar- och cykelfor-

bindelser.

5.4.5 Sociala konsekvenser

Till foljd av detaljplanen blir Soderkulla mer lockan-
de som boningsort och det kan gora att befolknin-

gen Okar.

5.4.6 Konsekvenser for landskapet
och tatortsbilden

Konsekvenserna for landskapet och tatortsbilden ar
ringa och lokala. Den nya affarsbyggnaden passar

stilmassigt in i Soderkulla centrum.

5.5 Storande faktorer i mil-

jon

| planomradets omedelbara narhet [6per den livligt
trafikerade Nya Borgavagen, som medfér bullero-

lagenheter. Den byggnadsmassa som uppkommer
genom planen dampar bullernivan och minskar de

storningar i miljon som funnits i omradet redan fore
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Asemakaavan toteutus
Genomfdérande av detaljplanen

6.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa kaa-
van saatua lainvoiman. Kaavan toteuttaminen vaatii
rakennusluvan hakemisen. Rakennuluvan hakemi-
nen tapahtuu Sipoon rakennusvalvonnan kautta.

Sipoon kunta toteuttaa asemakaavan kadut.

6.2 Toteutuksen seuranta

Sipoon kunta huolehtii alueen toteutuksen seuran-

nasta tarvittavin lupamenettelyin.

6.1 Genomforande och tidsp-
lanering

Detaljplanen kan bdrja genomforas nar planen
vunnit laga kraft. Genomforandet forutsatter bygg-
lov. Bygglov ska sokas via byggnadstillsynen i Sibbo
kommun. Sibbo kommun bygger gatorna i detal-

jplanen.

6.2 Uppfoljning av genomfo-
randet

Sibbo kommun féljer upp genomférandet i omradet

genom tillborligt lovforfarande.
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