S$20 Detaljplan for Soderkulla gards bostadsomrade, godkdnnande

15/10.02.03/2019

MARKSEKT § 13

Markanvandningssektionen 11.2.2019
Beredare: Planlaggare Aino Kuusimaki, aino.kuusimaki(at)sipoo.fi

Planarbetets bakgrund och skeden

For omradet har det utarbetats en referensplan till stod for planeringen
(Serum Arkkitehdit Oy). Referensplanen sammanstalldes som en del av
det pagaende arbetet med delgeneralplanen for Sibbesborg for att
illustrera hurdana boendemiljéer det skulle kunna finnas i planomradet i
framtiden. Referensplanen var det férsta steget i planeringen av det nya
bostadsomradet.

Planarbetet anhangiggjordes och planens program for deltagande och
beddmning lades fram 17.1.2019.

Planprocessens skede

Man har fortsatt med planarbetet genom att utarbeta ett detaljplaneutkast
for att fullfélja vaxelverkan i enlighet med MBL 62 §. | detta planprojekt
utgdrs planutkastet av en referensplan och en planbeskrivning. Planen ar
preliminar och beskriver planarbetets malniva, och den kommer att
utvecklas nar vaxelverkan och planeringen framskrider.

Planarbetets mal och utgangspunkter

Soderkulla gards planeringsomrade omfattar ca 16,3 hektar mellan
Sdderkullavagen och Sibbo a&. Planomradet ligger i den nordvastra delen
av Soderkulla tatort, inom 1 km fran Soderkulla centrum.
Planeringsomradet gransar till smahusomradet Hansas i norr och till
Sdderkulla gard i 6st. Planomradet hor delvis till det nationellt vardefulla
landskapet vid Sibbo 4. Séder om planomradet rinner Sibbo & mot havet.
An hér till natverket Natura 2000 med anledning av havséringsstammen.
Detaljplanen galler delar av fastigheterna 753-419-0004-1604, 753-419-
0004-1270 och 753-895-0002-0011.

Planarbetet ingar i kommunens planlaggningsprogram 2018-2021.

Syftet med detaljplanen ar att skapa forutsattningar for att bygga ett nytt,
havsnara bostadsomrade. Malet ar att bygga ett smastadsliknande och
smahusdominerat omrade, som kantas av kvarter av flervaningshus langs
Soderkullavagen. Omradets lage mellan Sibbo & och friluftsomradet i norra
Soderkulla ar fortraffligt med hansyn till rekreation. Omradet stdéder sig pa
servicen i Sdderkulla.

| planeringsomradet ingar ett ca en kilometer langt avsnitt av
Soderkullavagen som i och med planen andras till gata. Vid
genomférandet bildar planomradet tillsammans med bostadsomradet
Hansas en nordlig ingang till Séderkulla tatort.

Pa planomradet planeras det ett smahusdominerat omrade som kantas av
kvarter av flervaningshus langs Séderkullavagen. Planen gor det mojligt att
preliminart bygga hem for 700-900 invanare. Planen omfattar ungefar tio
flervaningshus och 50-80 tomter fér egnahemshus. Planomradet ar nastan
helt agt av Sibbo kommun.

Utkastet till detaljplan omfattar en referensplan som utarbetades for



planomradet. Sibbo kommun bestallde referensplanen av Serum
Arkkitehdit Oy, som utarbetade planen 2015 och reviderade den 2018.
Referensplanen ar ett preliminart utkast éver den eventuella, kommande
markanvandningen pa omradet. Utkastet till detaljplan redigeras utgaende
fran utkastskedets respons och utredningar som utférs samt nar
planeringen preciseras.

Planeringsomradet utgors av en adal som sluttar fran Séderkullavagen mot
Sibbo a. Genom omradets vastra del rinner en back under
Sdderkullavagen mot an och i omradets 6stra del ligger en skogig kulla.
Nedanfér sluttningen finns akermark. Omradet ar obebyggt férutom en
gammal ladugard och sammanhangande hénshus som delvis omfattas av
omradesavgransningen. Planomradet har en rik historia, och under 1880—
1950-talen verkade en tegelfabrik och ett tegelbruk pa omradet. | omradet
finns en fin pulkbacke, en plantbutik samt en mattvattningsplats.

| planeringen faster man sarskild uppmarksamhet vid hanteringen av
dagvattnet, den émtaliga och vardefulla miljén samt vid framfor allt att
mojliggora fritidsaktivieter pa vattnet. Man kanner till tva objekt pa
planomradet dar det finns férorenad mark. Dessa utreds i planens
forslagsskede tillsammans med byggbarheten pa omradet. Omradets
naturutredning ar fardig. | planens férslagsskede utarbetas annu en
trafikutredning, en dagvattenutredning och en arkeologisk
specialinventering av den historiska tiden.

Planutkastets material

Det finns olika typer av hus pa omradet, och husens héjd och héjdlage
minskar narmare Sibbo a. Hojdpunkterna i det lokala landskapet ar de
interna gronomradena: en back som rinner genom omradets vastra del och
en bergas pa omradets 6stra del. Byggnaderna langs Soderkullavagen ar
flervaningshus i cirka fyra vaningar, och narmare Sibbo & byggs lagre
byggnader, egnahemshus och kopplade smahus i cirka 1,5-2 vaningar.

Sibbo a, det 6ppna akerfaltet och strandangen bildar det centrala
rekreationsomradet pa det nya bostadsomradet, och mot detta
landskapsrum 6ppnar vyn langs gatorna aven fran byggnadernas inre
delar. Tack vare héjdskillnaderna 6ppnar sig en vy mot dalen fran
korsningen mellan Séderkullavagen och den vastra matargatan.
Dikessvackan utvecklas som ett trivsamt vattenomrade, och meningen ar
att bygga batplatser i stranden.

Byggnaderna langs Sdderkullavagen skapar en stadsliknande karaktar och
skyddar den bakre smahusbebyggelsen fran trafikens buller. Dikessvackan
i riktningen norr—sdder skapar ett bra stélle for kopplade smahus av typen
townhouse och andra smahus i bolagsform. Tomterna, som har egen
strand, ar tamligen kompakta och har placerats ut langs gatorna for att
bilda ett tatt, smastadsliknande gaturum. | referensplanen ligger de storsta
tomterna for smahus langs det 6ppna akerfaltet som éppnar sig mot Sibbo
a. Denna I6sning optimerar antalet gator som ska byggas och skissar ut
rikligt med olika typer av bostader pa ett utmarkt stalle, med tanke pa bade
landskapet och tillgangligheten. Bostaderna svarar pa tomt- och
bostadsefterfragan i Séderkulla.

Utlatandegivare
Utlatanden om utkastet till detaljplan och det relaterade materialet begars
av atminstone féljande instanser:

NTM-centralen i Nyland

Nylands férbund

Museiverket

Borga museum — Landskapsmuseum for Ostra Nyland



Samkommunen Tusbyregionens vattenverk
Samkommunen Helsingforsregionens trafik (HRT)
Raddningsverket i Ostra Nyland

Sibbo Hembygdsférening rf

Rosk’n Roll

Eteld-Suomen Energia Oy/Kervo Energi Ab
Fingrid Abp

Borga stad, halsoskyddet

Sibbo Foéretagare rf

Sibbo egnahemshusférening rf

Sipoon rakennusperinne ry

Sibbo Naturskyddare rf

For kommunens interna myndigheter ordnas en presentationstillstallning,
och dessa kan framféra sina utlatanden om planen under eller efter
tillstaliningen.

Bilagor
Bilaga 1/13 § MARKSEKT: Referensplan
Bilaga 2/13 § MARKSEKT: Beskrivning av detaljplaneutkastet med bilagor

Tf. utvecklingsdirektorens forslag

Markanvandningssektionen beslutar lagga fram planutkastet fér Séderkulla
gard bostadsomrade, plan S20, i enlighet med 62 § i markanvandnings-
och bygglagen och 30 § i markanvandnings- och byggférordningen samt
begara nédvandiga utlatanden.

Beslut
Markanvandningssektionen godkande enhalligt foredragandens forslag.

Markanvandningssektionen 08.06.2022 § 64

Beredare: Planlaggare Niina Tiittanen,
niina.tiittanen(at)sipoo.fi

Planarbetets bakgrund och skeden

Planarbetet anhangiggjordes och planens program fér deltagande
och bedémning lades fram 25.2.2019. Projektet inleddes utgaende
fran kommunens planlaggningsprogram 2018-2021.

Det forsta planutkastet var framlagt under tiden 25.2-27.3.2019. |
utkastet hade man planerat relativt tatt byggande av smahus och
flervaningshus for ca 700-900 invanare. Da var planeringsomradets
areal ca 16 hektar, varav den storsta delen hade anvisats for
byggande. Utéver omradet i det reviderade planutkastet hade man
anvisat byggande bl.a. pa strandomradet vid Sibbo & samt i
narheten av Séderkulla gard.

Sammanlagt 11 utlatanden och 6 asikter lAmnades in om utkastet,
och de presenteras i responsrapporten (bilaga 2 i
planbeskrivningen). De omstandigheter som behandlades mest i
responsen var att skogen och akeromradet bér bevaras och att
flervaningshus inte passar in i omradet. Man 6nskade att inget nytt



byggande skulle komma i narheten av herrgarden eller mellan
herrgarden och Séderkullavagen.

Responsen pa utkastet har blivit en ny utgangspunkt for planeringen.

Planarbetets mal

Syftet med detaljplanen ar att skapa forutsattningar for byggandet av
ett nytt smahusomrade. Malet ar ett smahusdominerat omrade som
bestar av 28 tomter for egnahemshus och som kantas av kvarter av
fristaende smahus langs Sdderkullavagen. Omradets lage mellan
Sibbo a och friluftsomradet i norra Sdderkulla ar fortraffligt med
hansyn till rekreation. Omradet stdder sig pa servicen i Séderkulla.
De kulturhistoriska och landskapsmassiga vardena i omradet och
dess omgivning ar fina identitetsfaktorer, som aven skapar
forutsattningar for planeringen. Narheten till havet skapar dessutom
en betydande potential. | naromgivningen finns det ocksa fina
rekreationsmal. De naturliga férbindelserna till dessa tas i beaktande
i planen.

Planprocessens skede
Ett reviderat utkast till detaljplan har utarbetats i syfte att ordna
vaxelverkan i enlighet med 62 § i markanvandnings- och bygglagen.

Planutkastets struktur

Den nya utgangspunkten fér detaljplanen ar de utredningar som
utarbetats om omradet samt den respons som lamnats in om det
forsta planutkastet. Enligt utredningarna och responsen har man
gjort betydande andringar i de omraden som ska byggas for att
kunna bevara de vardefulla omradena. Saval byggandets kvantitet
som planeringsomradets storlek har minskats sa att planen kommer
att sitta bra i sin omgivning. Planeringsomradet har andrats till ett
smahusbetonat omrade fran ett tatt, smastadsliknande omrade med
flervaningshus och affarslokaler.

Planeringsprincipen ar att skapa ett trivsamt bostadsomrade. Detta
nas genom att placera sidan av byggnaden mot vagen och pa sa
satt skapa ett stort, 6ppet gardsomrade pa varje tomt.
Gardsomraden eller gatuomraden kantas av varierande
gardsbyggnader, som kan rymma lokaler for olika andamal efter
invanarnas behov.

Till skillnad fran det férsta planutkastet forblir strandomradet vid
Sibbo a obebyggt.

Planeringsomradets areal ar cirka 13,2 hektar. | planeringsomradet
anvisas en preliminar byggratt pa 8 133 m2vy, varav 6 077 m2vy i
AO-kvarteren och 2 056 m2vy i AP-kvarteren. Omradet har inget
bostadsbestand fran férut. Nar man tar i beaktande de omfattande
rekreations- och akeromraden som forblir obebyggda, ar
omradeseffektiviteten e = 0,05. Markarealen anvisad for byggande
omfattar ca 3 ha. Olika gron- och akeromraden ar ca 6,8 ha, vilket
utgor dver halften av planomradets areal. Av Séderkullavagen
andras ca 820 m, sammanlagt 2,4 hektar, till gata. Man uppskattar
att planomradet far bostader for cirka 150-200 invanare.



Planeringsomradet har tva kvartersomraden fér smahus, och de ar
belagna langs Soderkullavagen. | denna zon bildar byggnaderna
tilsammans med gardsarrangemangen en tat och avgransad
tatortsmiljo langs gatan. | kvartersomradena for fristdende smahus
far man bygga fristdende smahus som vardera omfattar en bostad.
Genom planen bildas sammanlagt 25 smahustomter.

Utlatandegivare

Utlatanden om utkastet till detaljplan och det relaterade materialet
begars av atminstone foljande instanser:

e NTM-centralen i Nyland

Nylands forbund

Samkommunen Helsingforsregionens trafik (HRT)
Trafikledsverket

Raddningsverket i Ostra Nyland

Borga museum

Samkommunen Mellersta Nylands Vatten

Sibbo Energi Oy/Kervo Energi Oy

Borga stad, halsoskyddet

Rosk'n Roll Oy Ab

Sipoon rakennusperinne ry

Sibbo Hembygdsférening rf

Sibbo Naturskyddare — Sipoon Luonnonsuojelijat rf

Sibbo egnahemshusforening rf

Sibbo lokalavdelning av Nylands svenska producentforbund

For kommunens interna myndigheter ordnas en
presentationstillstallning, dar dessa kan framfdra sina utlatanden om

planen.
Foredragande Utvecklingsdirektor Siren Pirjo
Forslag Markanvandningssektionen beslutar Iagga fram beredningsmaterialet

(planutkast med gallande material) for Detaljplan for Séderkulla gard
bostadsomrade, plan S20, i enlighet med markanvandnings- och
bygglagens 62 § och markanvandnings- och byggférordningens 30 § samt
begara nddvandiga utlatanden.

Behandling

Beslut Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag med tekniska korrigeringar.

Markanvandningssektionen 30.11.2022 § 133

Beredare: Planlaggare Niina Tiittanen, niina.tiittanen@sipoo.fi
Beredning av detaljplanen

Det reviderade utkastet till detaljplan for Séderkulla gards bostadsomrade
var framlagt under tiden 23.6-26.8.2022. Under den tid det reviderade



planutkastet var offentligt framlagt lamnades det in fem utlatanden.
Utlatandena med bemdtanden har skrivits in i en bilaga till
planbeskrivningen.

Ett forslag till detaljplan har utarbetats for vaxelverkan i enlighet med 65 § i
markanvandnings- och bygglagen.

Efter att planforslaget var framlagt har man utarbetat en bedémning av
klimatkonsekvenserna och en utredning om byggbarheten. Pa grund av
utlatandena, de kompletterande utredningarna och kommunens interna
forhandlingar har det skett nagra andringar i forslagsskedet. De mest
betydande &ndringarna ar:

* Avstandet mellan Séderkulla gard och de narmaste tomterna har
forlangts genom att tva tomter tagits bort, vilket har, till skillnad fran
utkastet, skapat en bred gronremsa mellan byggnaderna.

* En stig som gar fran bostadsomradet till pulkabacken och vidare till
herrgarden har lagts till, vilket binder ihop omradena.

» Anvandningsandamalet av kvarteret i sluttningen har andrats fran AO till
AP sa att det ar mojligt att ordna en saker anslutning till kvarteret vid
gatans flackaste stélle i stallet for att ordna en egen anslutning till varje
tomt, vilket skulle vara svart att forverkliga.

« Ett riktgivande omrade for en gemensam insamlingspunkt fér avfall har
lagts till. Om insamlingspunkten férverkligas, kommer den att férbattra
trafiksakerheten pa omradet avsevart och hjalpa egnahemshusen att
uppfylla atervinningskraven nu och under kommande ar.

* Namnkommittén beslét om namnbestandet i omradet vid sitt mote
5.10.2022. Till skillnad fran utkastet bygger namnbestandet mer pa viktiga
aktorer och verksamheter i Séderkulla gards historia.

* | utkanten av akern, i Tigerstedtsparken, har en omradesreservering lagts
till fér en gemensam odlingslott for invanarna. | parken tillades en lekpark.

Darutéver har man narmare utrett byggnadernas placering med tanke pa
trivsamma gardsomraden och utnyttjandet av solenergi.

Andringarna som gjorts i planen presenteras narmare i planbeskrivningen.

Detaljplanens struktur

Planférslaget bestar av 25 tomter fér egnahemshus (AO) och tva kvarter
for fristaende eller kopplade smahus (AP). Viktiga element i omradet ar
bland annat den 6ppna adalen, det omgivande gronomradet samt
byggnadernas placering, som féljer terrangformer och stéder utnyttjande
av solenergi. Vaningsantalet fér egnahemshus varierar mellan | u2/3-Il och
ar bindande. | kvarteromradena for separata smahus beror vaningsantalet
pa byggplatsen och ar I, 1/2k Il eller 1/2r 11l u2/3. Vaningsantalen ar
bindande forutom den valfria vindsvaningen.

Utover boende anvisas det i planen nastan tre hektar fér omradet for
narrekreation (VL) och dver fyra hektar for det landskapsmassigt vardefulla
akeromradet i Sibbo adal (MA). Nya gator byggs mindre an en hektar, och
efter att en del av Séderkullavagen andras i och med detaljplanen till



kommunens plangata, ar gatuomradets totala areal i detaljplanen cirka tre
hektar. En riktgivande reservation for en gastbrygga (W) anvisas pa
stranden langs Sibbo &.

| férslagsskedet har man utarbetat bindande byggsattanvisningar for
omradet, som sakerstaller att bostadsomradet sitter bra i omgivningen.
Byggsattanvisningarna styr bland annat placeringen av byggnader,
fasadernas utseende och gardsarrangemanget. Byggsattanvisningarna
preciserar ocksa grundvatten- och dagvattenbestammelserna i planen.

Utlatandegivare

Utlatanden om utkastet till detaljplan och det relaterade materialet begars
av atminstone féljande instanser:

NTM-centralen i Nyland

Nylands férbund

Samkommunen Helsingforsregionens trafik (HRT)
Trafikledsverket

Raddningsverket i Ostra Nyland

Borga museum

Samkommunen Mellersta Nylands Vatten

Sibbo Energi Oy/Kervo Energi Oy

Borga stad, halsoskyddet

Rosk'n Roll Oy Ab

Sipoon rakennusperinne ry

Sibbo Hembygdsforening rf

Sibbo Naturskyddare — Sipoon Luonnonsuojelijat rf

Sibbo egnahemshusférening rf

Sibbo lokalavdelning av Nylands svenska producentférbund

Foredragande Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Forslag Markanvandningssektionen foreslar kommunstyrelsen att
planforslaget till detaljplane for S20 Sdderkulla gards
bostadsomrade, laggs fram offentligt i enlighet med 65 § i
markanvandnings- och bygglagen och 27 § i markanvandnings- och
byggférordningen och att behdvliga utlatanden begars om
planforslaget.

Behandling

Beslut Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag.

Bilagor

Kommunstyrelsen 19.12.2022 § 388

Foredragande Ekonomidirektor Kivilevo Pekka

Forslag Kommunstyrelsen beslutar att planférslaget till detaljplan fér S20
Sdderkulla gards bostadsomrade, laggs fram offentligt i enlighet med 65 § i



markanvandnings- och bygglagen och 27 § i markanvandnings- och
byggférordningen och att behdvliga utlatanden begars om planforslaget.

Behandling

Beslut Kommunstyrelsen godkande enhalligt féredragandens forslag.

Bilagor

Markanvandningssektionen 10.05.2023 § 53

Beredare: Planlaggare Niina Tiittanen, niina.tiittanen@sipoo.fi
Planprocessens skede

Detaljplaneforslaget var offentligt framlagt i enlighet med 65 § i
markanvandnings- och bygglagen och 27 § i markanvandnings- och
byggforordningen 12.1-13.2.2023.

Utlatanden om planférslaget begardes av foljande instanser: NTM-
centralen i Nyland, Nylands férbund, affarsverket Sibbo Vatten,
Raddningsverket i Ostra Nyland, Borgd museum, Sibbo Energi Ab,
Miljodvervakning i Sibbo kommun, Byggnadstillsyn i Sibbo kommun,
Idrottstjanster i Sibbo kommun, Sibbo Hembygdsférening rf, Sipoon
rakennusperinne ry, Sibbo Naturskyddare rf, Rosk’n Roll, Trafikledsverket
och HRT. Utlatanden Iamnades in av NTM-centralen i Nyland,
byggnadstillsynsmyndigheten, miljovardsmyndigheten och Borgd museum.
En intern férhandling om alternativ fér hundskidsparets ldge ordnades med
Idrottstjanster i Sibbo kommun. Om planforslaget lamnades det in en
anmarkning mot namnbestandet i planomradet.

Utlatandena och anmarkningarna som lamnats in om planférslaget och
svaren pa dem har sammanstallts i en bemoétanderapport, som bifogas till
planbeskrivningen.

Planmaterialet har kompletterats utgaende fran de utlatanden och
anmarkningar som lamnats in om planforslaget, och detaljplanematerialet
som ska lamnas for godkannande har utarbetats.

Detaljplan som lamnas fér godkdnnande

Lésningen i detaljplanen som ska lamnas for godkannande ar densamma
som i planférslaget (daterat 30.11.2022). Planbeskrivningen har
kompletterats framst géallande uppgifter som hanfoér sig till de senaste
skedena i planprocessen. Nagra kompletteringar och korrigeringar har
gjorts i planbeteckningarna och -bestammelserna samt i planbeskrivningen
utgaéende fran de utlatanden som lamnats in. Byggsattanvisningarna har
uppdaterats, och en bullermodell som styr forverkligandet av planen och
tar byggnadsmassorna i beaktande har utarbetats.

Andringarna som gjorts i planen kraver inte ny framlaggning av
planmaterialet, eftersom andringarna till sin natur ar tekniska korrigeringar
som inte andrar planens helhetslésning.

Foredragande Tf Samhallsdirektér Siren Lari



Forslag Markanvandningssektionen beslutar féresla kommunstyrelsen att den
beslutar:
1) godkanna bemoétandena till utldtanden och anmarkningar om forslaget
samt
2) foresla for fullmaktige att den godkanner detaljplanen och till den
hoérande byggsattsanvisningar.

Behandling

Beslut Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag.

Bilagor

Kommunstyrelsen 22.05.2023 § 165

1410/10.02.03/2021

Foredragande Ekonomidirektor Kivilevo Pekka

Forslag Kommunstyrelsen beslutar:
1) godkadnna bemdotandena till utldtanden och anmarkningar om forslaget
samt

2) foresla for fullmaktige att den godkanner detaljplanen och till den
horande byggsattsanvisningar.

Behandling

Beslut Kommunstyrelsen godkande enhalligt foredragandens forslag.

Bilagor

Liite Bilaga 1 - S20 Soderkullan kartanon asuinalue, hyvaksyminen - kaavakartta
Liite Bilaga 2 - S20 Soéderkullan kartanon asuinalue, hyvaksyminen - kaavaselostus
Liite Bilaga 3 - S20 Soderkullan kartanon asuinalue - kaavaselostuksen liitteet

Liite Bilaga 4 - S20 Soderkullan kartanon asuinalue, hyvaksyminen - havainnekuva

Fullmaktige 05.06.2023 § 55
1410/10.02.03/2021

Kommunstyrelsens férslag

Fullmaktige godkanner detaljplanen S20 Séderkulla gards bostadsomrade
och till den hérande byggsattsanvisningar.

Behandling

Beslut Fullmaktige godkande enhalligt kommunstyrelsens forslag.

Bilagor

Bilaga 1 - S20 Detaljplan for Séderkulla gard, godkannande - detaljplanekarta



Bilaga 2 - S20 Detaljplan fér Séderkulla gard, godkannande - detaljplanebeskrivning
Bilaga 3 - S20 Detaljplan for S6derkulla gard, godkannande - beskrivningens bilagor
Bilaga 4 - S20 Detaljplan for Séderkulla gard, godkannande - illustrationsbild



