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nan omistuksessa olevia kiinteistdja 753-419-4-34,
753-419-4-858, 753-419-4-1931, 753-429-1-58;
osaa kunnan omistamasta kiinteistosta 753-419-
4-377; yksityisessa omistuksessa olevia kiinteistoja
753-419-2-69, 753-419-4-748, 753-429-1-52 seka
osaa Yksityisessa omistuksessa olevasta kiinteis-
tosta 753-419-4-1804. Asemakaavalla muodostuu
korttelit 24170-24197 seka lahivirkistys-, suojavi-
her- ja katualueita. Asemakaavalla kumoutuu osa
korttelista 24153.

Koko suunnittelualueen pinta-ala on 46 ha. Noin

90 % pinta-alasta on Sipoon kunnan omistuksessa.

Tama selostus liittyy 2.6.2026 pdivattyyn asema-
kaavakarttaan (1:1000).

Kaavaselostus sekd kaavakartta maardyksineen

julkaistaan kunnan internet-sivuilla: www.sipoo.fi

Selostuksen ilmakuvat: © Sipoon kunnan kaavoi-

tusyksikko

Selostuksen on laatinut Jaakko Heikkila M3 Mas-
sbyn Danielsbackan asuinalueen asemakaavan
kaavaselostusluonnoksen pohjalta, jonka ovat laa-

tineet Aino Kuusimaki ja Mirva Talusén.

Kaavan laatija

Jaakko Heikkil3, kaavoittaja

375 /2026

Asemakaava ja asemakaavan muutos koskee kun-

Detaljplanen och detaljplaneandringen berér de
kommundgda fastigheterna 753-419-4-34, 753-
419-4-858, 753-419-4-1931, 753-429-1-58, del av
den kommunégda fastigheten 753-419-4-377; de
privatdgda fastigheterna 753-419-2-69, 753-419-
4-748, 753-429-1-52 samt del av den privatagda
fastigheten 753-419-4-1804. Genom detaljplanen
bildas kvarteren 24170-24197 samt omraden for
narrekreation, skyddsgronomraden och gatuom-
raden. Genom detaljplanen upphévs en del av
kvarter 24153.

Hela planeringsomradet omfattar 46 ha. Omkring

90 procent av denna areal dgs av Sibbo kommun.

Denna planbeskrivning galler den 2.6.2026 datera-
de detaljplanekartan (1:1 000).

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

www.sibbo.fi

Flygfoton i beskrivningen: © Sibbo kommuns plan-

laggningsenhet

Beskrivningen har utarbetats av Jaakko Heikkila
med utgangspunkt i utkastet till planbeskrivning
av detaljplanen M3 Massby Danielsbacka, framta-

get av Aino Kuusimaki och Mirva Talusén.

Planens beredare
Jaakko Heikkild, planldaggare



TAMAN KAAVAN ETENEMISTAPA

Asemakaavatyyppien listaus ja selitykset
Lista pa typer av detaljplaner och forklaringar till dem
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Kunnan hallintosadannén mukaisesti jaosto paat-
taa vaikutuksiltaan vahdisten asemakaavojen hy-
vaksymisesta AKL:n 52 §:n mukaisesti.

Vaikutuksiltaan vahaiset kaavat jaosto asettaa
ehdotuksena nahtaville 14 vuorokaudeksi (MRA
278)

Suppea valitusoikeus (AKL 191 §)

Vaikutuksiltaan vahaisiksi luetaan asemakaava-
muutokset, joilla muutetaan korttelin kayttotar-
koitusta vahaisessa maarin, sekd asemakaava-
muutokset, jotka eivat muuta korttelin kdytto-
tarkoitusta ja rakennusoikeutta tulee vain vdahan
lisaa.

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

Kunnan hallintosaannén mukaisesti kunnanhal-
litus paattaa asemakaavojen hyvaksymisesta sil-
loin kuin kyseessa ovat AKL:n 52 §:ssé tarkoitetut
vaikutuksiltaan muut kuin merkittavat asema-
kaavat

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

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

Tehdadan OAS ja asetetaan se nahtaville

Valtuusto hyvaksyy

Muut kuin vaikutuksiltaan vahaiset tai muut kuin
merkittavat kaavat

Tehddan OAS ja asetetaan se nahtaville

VAIKUTUKSILTAAN VAHAISET ASEMAKAAVAT -
DETALJPLANER SOM HAR RINGA VERKNINGAR

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

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

Begransad besvarsratt (OAL 191 §)

Till detaljplaner som har ringa verkningar raknas
detaljplanedndringar enligt vilka ett kvarters an-
vandningsandamal andras i ringa man samt de-
taljplanedndringar som inte andrar ett kvarters
anvandningsandamal och som bara medfor en
ringa 6kning av byggratten.

Inget PDB laggs fram offentligt, utan planen kun-
gors anhangig i samband med planldaggningspro-
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 OAL 52 §
om andra planer dn sddana som har betydande
verkningar

Andringar av detaljplaner som innebér att an-
vandningsandamalet dndras, men byggratten
Okas inte namnvart

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

Ett PDB upprattas och laggs fram offentligt.

VAIKUTUKSILTAAN MERKITTAVAT ASEMAKAAVAT -
DETALJPLANER MED BETYDANDE VERKNINGAR

Fullmaktige godkdanner

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

Ett PDB upprattas och laggs fram offentligt.



Kaavaprosessi ja kdsittelyvaiheet
Planprocess och behandlingsskeden

ALOITUSVAIHE - STARTSKEDET

e Osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatiminen

e Vireilletulosta ilmoittaminen kuulutuksella 28.5.2026

® Program for deltagande och bedémning utarbetats

¢ Anhangiggbrandet av planen kungors 28.5.2026

VALMISTELUVAIHE - BEREDNINGSSKEDET

Kaavaluonnoksen laatiminen
Maankaytto- ja elinkeinojaoston kasittely 2.6.2026

Valmisteluaineisto virallisesti nahtavilla
XX XX XX XX XXXX

Planutkastet utarbetas

Behandling i markanvandnings- och naringslivssektio-
nen 2.6.2026

Planutkastet laggs fram offentligt XX.XX.—XX.XX.XXXX

EHDOTUSVAIHE - FORSLAGSSKEDET

Kaavaehdotuksen laatiminen

Maankaytto- ja elinkeinojaoston ja kunnanhallituksen
kasittely XX.XX.=XX.XX.XXXX

Kaavaehdotus virallisesti ndhtavilla XX.XX.—XX.XX.
XXXXPlanforslaget utarbetas

Behandling i markanvandnings- och naringslivssektio-
nen och kommunstyrelsen XX.XX.=XX.XX.XXXX

Planforslaget laggs fram offentligt XX.XX.—XX.XX.XXXX

VASTINEET LAUSUNTOIHIN JA
MUISTUTUKSIIN -

BEMOTANDEN TILL UTLATANDEN
OCH ANMARKNINGAR

e Maankaytto- ja elinkeinojaoston ja kunnanhallituksen
kasittely

Behandling i markanvandnings- och naringslivssektio-
nen och kommunstyrelsen

KAAVAN HYVAKSYMINEN -
GODKANNANDE AV PLANEN

e Valtuusto hyvaksyy kaavan

e Fullméaktige godkanner planen

Asianumero/ Arendenummer
375/2026

OSALLISTUMINEN - DELTAGANDET

Kaavan laatimisesta tai
muuttamisesta voi tehda
aloitteen kunnanhallitukselle.

Palautteen antaminen
osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta kaavan laatijalle.

Forslag om att en plan ska utarbeta-
seller andras kan lamnas in tillkom-
munstyrelsen.

Respons pa programmet for
deltagande och bedémning ges
till planens utarbetare.

Mahdollisuus esittaa mielipiteensa
kaavaluonnoksesta ja mahdollisesta
muusta kaavan valmisteluaineistosta.

Mojlighet att framfora sin dsikt om
planutkastet och eventuellt vrigt
beredningsmaterial for planen.

Mahdollisuus muistutuksen
jattamiseen kaavaehdotuksesta
kunnanhallitukselle.

Anmarkningar kan lamnas om
planforslaget till kommunstyrelsen.

Valitusmahdollisuus kaavan
hyvaksymispaatoksesta
Helsingin hallinto-oikeuteen.

Mojlighet att besvara sig over
beslutet om godkadnnande till
Helsingfors forvaltningsdomstol.




Perus- ja tunnistetiedot
Bas- och identifikationsuppgifter

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoo

Kunnan osa: 24. Massby

Kiinteistot: 753-419-4-34, 753-419-4-858, 753-
419-4-1931, 753-429-1-58, 753-419-4-377, 53-419-
2-69, 753-419-4-748, 753-429-1-52, 753-419-4-
1804, 753-895-2-9

Kaavan nimi: Danielsbacka

Kaavanumero: M5

1.2 Kaava-alueen sijainti

Danielsbackan suunnittelualue sijaitsee Sipoon
Soderkullan lansipuolella. Etdisyys Soderkullan
keskustasta on noin 1,5 km. Alueen kokonaispin-
ta-ala on 46 ha. Etdisyys Uuteen Porvoontiehen ja
sen hyviin joukkoliikenneyhteyksiin on 0-1 km.
Suunnittelualueen pohjoisrajasta on lyhyimmil-
Iaan noin 0,5 km matka Arla Oy:n tehdasaluee-

seen.

5

1.1 ldentifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo

Kommundel: 24. Massby

Fastigheter: 753-419-4-34, 753-419-4-858, 753-
419-4-1931, 753-429-1-58, 753-419-4-377, 53-419-
2-69, 753-419-4-748, 753-429-1-52, 753-419-4-
1804, 753-895-2-9

Planens namn: Danielsbacka

Plannummer: M5

1.2 Planomradets lage

Planeringsomradet i Danielsbacka pa vastra sidan
av Soderkullai Sibbo. Avstandet till Séderkulla cen-
trum dr ca 1,5 km. Omradets totala areal ar 46 ha.
Nya Borgavagen och de bra kollektivtrafikforbin-
delserna langs den ligger pa ett avstand av 0-1 km.
Fran planeringsomradets norra grans ar avstandet

till Arla Ab:s fabriksomrade som kortast ca 0,5 km.

I . ) . . . ) ) ) ) ) I



Suunnittelualue rajautuu iddssa osin Massbyn-
tiehen ja olemassa olevaan pientaloasutukseen;
lannessa Karhukiventiehen ja olemassa olevaan
pientaloasutukseen. Pohjoisessa alue rajautuu he-
vostilaan ja pientalokiinteistoihin; eteldassa Uuteen
Porvoontiehen ja tontteihin Uuden Porvoontien

varrella.

1.3 Asemakaavan tarkoitus

Tavoitteena on toteuttaa laadukasta ja omalei-
maista pientaloasutusta Soderkullan keskuksen
laajenemisalueelle. Asemakaavan tavoitteena on
ohjata alueen uudisrakentamista siten, etta se so-
peutuu ympardivaan rakennettuun ymparistoon
sekd tukee alueen ymparistokuvallista jatkuvuut-
ta. Rakentamisen tavoitteena on mittakaavaltaan,
jasentelyltaan ja materiaalivalinnoiltaan kestava ja
vetovoimainen asuinalue, joka taydentaa olemas-

sa olevaa kuntarakennetta.

Asemakaavalla vastataan kunnan omakotitonttien
kysyntaan. Myos haja-asutuksen kasvua halutaan
hillita tarjoamalla vaihtoehtoja asemakaavoitetul-
ta alueelta. Suunnittelualue on Sipoon yleiskaavan
2025 mukaisesti yksi Soderkullan taajaman kas-
vualueista ja kaava kuuluu Sipoon kunnan kaavoi-
tusohjelmaan 2025-2027.

M5 Danielsbackan asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen tarkoituksena on jatkaa keskeytettya
M3 Massbyn Danielsbackan asuinalueen asema-
kaavaa, kuitenkin uutena asemakaavatyong, jolla
ei hallinnollisena prosessina ole yhteytta keskey-
tettyyn kaavaan. Keskeytetyn asemakaavatyon
selvitys-, poytdkirja- ja muistioaineistoa kdytetaan
nyt kaynnistettavan kaavan suunnittelun taus-
ta-aineistona ja soveltuvin osin kaavaratkaisun pe-

rusteina.

Planeringsomrddet gransar i Oster till Massbyva-
gen och befintlig smahusbebyggelse; i vaster till
Bjornstensvagen och befintlig smahusbebyggel-
se. | norr gransar omradet till en hastgard och till
smahusfastigheter; i soder till Nya Borgavagen och

tomter langs Nya Borgavagen.

1.3 Detaljplanens syfte

Syftet ar att genomféra en hogklassig och sarprag-
lad smadhusbebyggelse i Soderkulla centrums ut-
vidgningsomrade. Ett mal for detaljplanen ar att
styra nybyggnaden sa att den anpassas till den
omgivande byggda miljon och stéder kontinuite-
ten i miljobilden. Malet for byggandet ar ett bo-
stadsomrade som ar héllbart och attraktivt med
hansyn till skala, disposition och materialval, och
som kompletterar den befintliga kommunstruktu-

ren.

Med detaljplanen tillgodoses efterfragan pa eg-
nahemstomter i kommunen. Genom att erbjuda
alternativ i ett detaljplanerat omrade 6nskar man
ocksa dampa tillvaxten i glesbebyggelsen. Plane-
ringsomradet ar i enlighet med Generalplan for
Sibbo 2025 ett av tillvaxtomradena i Soderkulla
och planeningdr i Sibbo kommuns planlaggnings-
program 2025-2027.

Syftet med planarbetet M5 Danielsbacka, de-
taljplan och detaljplanedandring ar att fortsatta
den tidigare avbrutna planeringen av M3 Massby
Danielsbacka bostadsomrade i form av en ny de-
taljplan dar den forvaltningsmassiga processen
inte langre har ndgon koppling till M3. Utred-
nings-, protokoll- och promemoriamaterialet fran
det avbrutna detaljplanearbetet anvands som
bakgrundsmaterial for den nu aktuella planen och
i tillampliga delar som grund for planeringslos-

ningen.

N NV NV NV NV NV NV TNV TN N TN TN TN TN NN
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1.4 Sisallysluettelo
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1.1

Tunnistetiedot
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1.5 Liitteet
TIVISTELMA
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2.2 Asemakaava
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31
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Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1  Alueen yleiskuvaus

3.1.2  Luonnonymparisto

3.1.3  Rakennettu ymparistod

3.14 Maanomistus

3.1.5 Aluetta koskevat sopimukset

Suunnittelutilanne

3.2.1  Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet
3.2.2  Maakuntakaava

3.23  Sipoon yleiskaava 2025

3.25 Asemakaava

3.2.6 Soderkullan kaavarunko

3.2.7 Rakennusjarjestys

3.2.8 Pohjakartta
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4.2
4.3
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4.3.1  Osalliset

432  Vireilletulo
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5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

51.1  Mitoitus
5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen
53 Aluevaraukset

53.1 Korttelialueet
53.2  Muutalueet
54 Kaavan vaikutukset
5.4.1  Vaikutukset rakennettuun ymparistoon
5.4.2  Vaikutukset luonnonymparistoon
5.4.3  Muut vaikutukset
55 Ympadriston hdiridtekijat
5.6 Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset
5.7 Nimisto

6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat
6.2 Toteuttaminen ja ajoitus
6.3 Toteutuksen seuranta

1.5 Liitteet

Liite 1: Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 2: Asemakaavakartan pienenndos

Liite 3: Asemakaavan merkinnat ja maaraykset

Liite 4: Luontoselvitys, Enviro 2018

Liite 5: MT 170 — MT 11679 Massbyntie liilkennetarkastelu, Destia 2024
Liite 6: Arkeologinen tarkkuusinventointi, Mikroliitti 2019
Liite 7: Maatutkaluotaus, Geosto 2019

Liite 8: Maaperatutkimus, Ramboll 2019

Liite 9: Maisemaselvitys, Sipoon kunta 2020

Liite 10: Hulevesiselvitys, AFRY 2020

Liite 11: Meluselvitys, Promethor 2025
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41
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45
49
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3.2.8 Baskarta
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Deltagande och samarbete

4.3.1 Intressenter

432 Anhdngiggorande

43.3 Deltagande och vaxelverkan

Mal for detaljplanen

44.1  Innehdllskrav enligt omradesanvandningslagen
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443  Mal som uppkommit under processen
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5. REDOGORELSE FOR DETALJPLANEN

5.1 Planens struktur

5.1.1  Dimensionering
5.2 Uppnaendet av malen for miljons kvalitet
53 Omradesreserveringar

53.1  Kvartersomraden
5.3.2  Ovriga omraden
5.4 Planens konsekvenser
5.4.1  Konsekvenser for den byggda miljon
5.4.2  Konsekvenser for naturmiljon

5.5 Stérande faktorer i miljon
5.6 Planbeteckningar och planbestammelser
5.7 Namn

6. GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

6.1 Planer som styr och askadliggér genomférandet
6.2 Genomforande och tidsplanering
6.3 Uppfdljning av genomférandet

1.5 Bilagor

Bilaga 1: Program for deltagande och bedémning

Bilaga 2: Forminskad detaljplanekarta

Bilaga 3: Detaljplanebeteckningar och -bestammelser
Bilaga 4: Naturutredning, Enviro 2018

Bilaga 5: Trafikstudie for MT 170 - MT 11679 (Massbyvagen), Destia 2024
Bilaga 6: Arkeologisk fordjupad inventering, Mikroliitti 2019
Bilaga 7: Markradarundersokning, Geosto 2019

Bilaga 8: Geoteknisk undersokning, Ramboll 2019

Bilaga 9: Landskapsutredning, Sibbo kommun 2020

Bilaga 10: Dagvattenutredning, AFRY 2020

Bilaga 11: Bullerutredning, Promethor 2025
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1.6 Luettelo kaavaa koske-
vista asiakirjoista, selvityk-
sistd ja lahdemateriaalista

Tata asemakaavaa varten laaditut selvi-
tykset

Massbyn asemakaavan luontoselvitys, Enviro
2018

MT 170 — MT 11679 Massbyntie liikennetarkas-
telu, Destia 2024

Danielsbackan asemakaavan suunnittelualueen

arkeologinen inventointi, Mikroliitti 2019

Sipoon Massbyn alueen kartoitus maatutkauk-
sella, Geosto 2019

Massbyn pohjatukimukset, Ramboll 2019

Massbyn Danielsbackan maisemaselvitys,
Sipoon kunta 2020

Massbyn asemakaavan hulevesiselvitys ja -suun-
nitelma, AFRY 2020

Massbyn Danielsbackan liikkennemeluselvitys,
Promethor 2025

1.6 Forteckning éver hand-
lingar, utredningar och kaill-
material som beror planen

Utredningar som har upprattats for denna
detaljplan

Naturutredning, for Massby detaljplan, Enviro 2018

Trafikstudie for MT 170 - MT 11679 (Massbyvagen),
Destia 2024

Arkeologisk inventering inom detaljplaneomradet
for Danielsbacka, Mikroliitti 2019

Kartlaggning av Massby omradet i Sibbo med mar-
kradar, Geosto 2019

Massby geoteknisk undersdkning, Ramboll 2019

Landskapsutredning for Danieslbacka, Sibbo kom-
mun 2020

Dagvattenutredning och dagvattenplan for de-
taljplanen i Massby, AFRY 2020

Trafikbullerutredning fér Massby Danielsbacka,
Promethor 2025
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Muut kaavatyon pohjana kaytetyt selvi-
tykset

Sipoon kunnan kulttuuriymparisto- ja
rakennusperintoselvitys (Arkkitehtitoimisto
Lehto Peltonen Valkama Oy,
Ympadristotoimisto Oy, 2006)

KR4 Soderkullan kaavarunko (luonnos), 2026

Massbyn Danielsbackan kunnallistekninen yleis-

suunnitelma, Destia 2024
Geologian tutkimuskeskus (GTK), Karttapalvelu

Happamien sulfaattimaiden esiintyminen ja omi-
naisuudet Sipoossa (Geologian tutkimuskeskus
GTK, 2016)

Riskiselvitys kemikaalien terveysvaikutuksista.
(Ramboll Oy, 2016)

Yleiskaavan 2050 arkeologinen inventointi, Mikro-
liitti 2025

Sipoon kulttuuriymparisto- ja rakennusperinto-
selvityksen paivitys 2024 (Kati Salonen ja Mona
Schalin Arkkitehdit Oy 2025)
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Ovriga utredningar som anvints som
underlag for planlaggningen

Sipoon kunnan kulttuuriymparistd- ja rakennus-
perintoselvitys (Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen

Valkama Oy, Ymparistotoimisto Oy, 2006)

KR4 Planstomme for Soderkulla (utkast),

Massbyn Danielsbackan kunnallistekninen yleiss-

uunnitelma, Destia 2024

Geologiska forskningscentralen (GTK), Karttjans-

ten

Forekomst och egenskaper hos sura sulfatjordar i
Sibbo (Geologiska forskningscentralen, GTK 2016)
Riskutredning om kemikaliers halsoeffekter.
(Ramboll Oy, 2016)

Arkeologisk inventering for Sibbo generalplan
2050, Mikroliitti 2025

Uppdateringen av Sibbo kulturmiljé- och bygg-
nadsarvsutredning 2024 (Kati Salonen och Mona
Schalin Arkitekter Ab 2025)
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Tiivistelma
Sammandrag

2.1 Kaavaprosessin vaiheet
M5 Danielsbackan asemakaava ja asemakaavan
muutos jatkaa hallinnollisesti itsendisena prosessi-
na keskeytettya M3 Massbyn Danielsbackan asui-
nalueen asemakaavatyotd, jonka kaavaluonnos
oli nahtavilla 1.11-3.12.2018 ja kaavaehdotus 8.6.
-9.7.2020.

M3 Massbyn Danielsbackan asuinalueen kaavaeh-
dotuksen nahtavillaolon jalkeen on kaavatyon yh-
teydessa haluttu tutkia Massbyntien parantamista
Arla Ingmanin tehtaan suuntaan. Kunnan maa-
omaisuus on lisdantynyt suunnittelualueen ympa-
ristosta siten, etta suunnittelualue on laajentunut
yli kaksinkertaiseksi edellisen kaavatyon suunnit-

telualueesta.
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2.1 Olika skeden i planpro-
cessen

M5 Detaljplan och detaljplanedndring fér Daniels-
backa ar en administrativt sjalvstandig fortsatt-
ning pa det avbrutna detaljplanearbetet M3 De-
taljplan for Massby Danielsbacka bostadsomrade.
Planutkastet till M3 var offentligt framlagt under
tiden 1.11-3.12.2018 och planforslaget under ti-
den 8.6-9.7.2020.

Efter framlaggningen av planférslaget M3 Massby
Danielsbacka bostadsomrade har man i samband
med planarbetet velat undersoka mojligheterna
att forbattra Massbyvagen i riktning mot Arla Ing-
mans fabrik. Kommunens markegendom har ¢kat
i planeringsomradets omgivning sa, att omradet
har mer an fordubblats i omfattning jamfért med

planeringsomradet i det foregaende planarbetet.
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Koska kaavan edellisestd nahtavilldolosta on ku-
lunut kuusi vuotta, osallisten tavoitteet kaavalle
ovat mahdollisesti muuttuneet. Siksi kaavatyo on
katsottu tarkoituksenmukaiseksi aloittaa alusta
uudella kaavan tunnuksella ja nimella seka aset-
tamalla kaavaluonnos nahtaville muuttuneessa

suunnittelutilanteessa.

Sipoon kunnanhallitus paatti kokouksessaan
18.5.2026 keskeyttaa M3 Massbyn Danieslbackan
asuinalueen asemakaavatyon ja kdynnistaa M5
Danielsbackan asemakaavatyon. Kaava kuulutet-

tiin vireille uutena kaavahankkeena 28.5.2026.

Jo vuonna 2024 laajennetulle kaavan suunnitte-
lualueelle laadittiin kunnallistekninen yleissuun-
nitelma ja vuonna 2025 laadittiin alueen melu-
selvitys. Samana vuonna 2025 Sipoon yleiskaava
2050-tydn osana valmistui myods suunnittelualuet-
ta koskeva arkeologinen selvitys, luontoselvitys
seka kulttuuriymparisto — ja rakennusperintoselvi-

tyksen paivitys.

Eftersom det har gatt sex ar sedan den féregaende
planen var framlagd, har intressenternas mal even-
tuellt andrats. Det har darfor ansetts andamalsen-
ligt att borja om med en ny planbeteckning och ett
nytt namn samt att ldgga fram ett utkast till plan i

den aktuella planeringssituationen.

Sibbo kommunstyrelse beslutade vid sitt samman-
trade den 18.5.2026 att avbryta detaljplanearbetet
for M3 Massby Danielsbacka bostadsomrade och
inleda detaljplanearbetet for M5 Danielsbacka.
Planen kungjordes anhdangig som ett nytt planpro-
jekt 28.5.2026.

Redan ar 2024 utarbetades en kommunalteknisk
oversiktsplan for det utvidgade planeringsomra-
det och ar 2025 gjordes en bullerutredning i om-
radet. Som en del av framtagandet av Generalplan
for Sibbo 2050 fardigstalldes samma ar 2025 ocksa
en arkeologisk inventering, en naturinventering
samt en uppdatering av kulturmiljon och bygg-

nadsarvet.
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2.2 Asemakaava

Kaavatydssa tutkitaan mahdollisuudet rakentaa
pientalovaltainen asuinalue Sipoon yleiskaavan 2025
mukaisesti. Kaava-alueen rungon muodostaa alueen
uusi kokoojakatu, josta erkanevien tonttikatujen var-
relle suurin osa kaavan pientalorakentamisesta sijoit-

tuu.

Asumisen korttelialueille osoitetaan tontteja noin 60
omakotitalolle (AO, AO-1) seka noin 40 tonttia yh-
tiomuotoisille pientaloille (A-1, AP-9), jotka voidaan
myyda rakennusliikkeille tai yksityisille rakentajaryh-
mille ns. ryhmarakentamisperiaatteella. Lisaksi osoi-
tetaan yleisten rakennusten korttelialue paivakotia

varten.

2.2 Detaljplanen

| planarbetet undersdks maojligheterna att bygga ett
smahusdominerat bostadsomrade i enlighet med
Generalplan for Sibbo 2025. Planomradets stomme
utgors av omradets nya matargata. Storsta delen av
smahusbyggandet i planen forlaggs till tomtgator

som viker av fran matargatan.

| kvartersomradena for bostader anvisas tomter for
ca 60 egnahemshus (AO, AO-1) samt ca 40 tomter for
smahus i bolagsform (A-1, AP-9), vilka kan saljas till
byggfirmor eller privata grupper av byggare enligt
den s.k. principen om gruppbyggande. Dessutom
anvisas ett kvartersomrade for allmdnna byggnader

med tanke pa ett daghem.
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Kuva: Vanhan kaavahankkeen (M3)

ja nyt suunnittelussa olevan uuden
kaavaha.nklliee{\ (M5) suunnittelual- e et
ueen rajaukset. planeringsomraden

Bild: Avgrénsningarna for plane-
ringsomrddet for det gamla planpro-
jektet (M3) och det nya planprojek-
tet (M5) som nu ér under planering.
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3.1 Selvitys suunnitte-
lualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualueen kokonaispinta-ala on 46 heh-
taaria. Pituus on seka etela-pohjois- etta lansi-ita-
suunnassa noin 1 km. Alue on pdaosin rakentama-
tonta metsa- ja kallioaluetta, joka rajautuu iddssa
osin Massbyntiehen ja osin olemassa olevaan pien-
taloasutukseen, lannessa osin Karhukiventiehen ja
osin olemassa olevaan pientaloasutukseen. Poh-
joisessa alue rajautuu hevostilaan. Eteldssa suun-
nittelualue rajautuu osin Uuteen Porvoontiehen,
osin pientalotontteihin Uuden Porvoontien varres-

Sa.
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3.1 Utredning om férhal-
landena i planeringsomra-
det

3.1.1  En allmédn beskrivning av om-
radet

Planeringsomradet ar 46 hektar stort. Langden
ar ungefar 1 km bade i nordlig-sydlig och i vast-
lig-sydlig riktning. Omradet ar huvudsakligen ett
obebyggt skogs- och bergsomrade, som i Oster
gransar till Massbyvagen och delvis till befintlig
smahusbebyggelse, i vaster delvis till Bjornstens-
vagen och delvis till befintlig smahusbosattning. |
norr gransar omradet till en hastgard. | séder gran-
sar planeringsomradet delvis till Ny Borgavagen,

delvis till smahustomter 1angs Nya Borgdvagen.



3.1.2 Luonnonymparisto

Topografia, maapera, rakennettavuus

Suunnittelualue sijaitsee Geologisen tutkimuskes-
kuksen (2026) mukaan kallioseldnteelld savisten
laaksojen ympdaréimana. Alueen korkein kohta
sijaitsee noin 45 m merenpinnan yldapuolella Da-
nielsbackantien eteldpuoleisella kalliolla. Rinne
laskee kaava-alueen eteldreunaa kohti. Alueen ma-
talin kohta suunnittelualueen kaakkoiskulmassa
Idhella Sipoonjoen suistoa on 3 m mpy. Maanpin-
nankorkeuden vaihtelut suunnittelualueella ovat

siis merkittavat.

Happamien sulfidimaiden esiintymisen todenna-
koisyyden on arvioitu olevan kaava-alueella pieni
tai hyvin pieni (GTK, 2016).

Kasvillisuus ja elaimisto

Suunnittelualueesta on tehty luontoselvitys (Envi-
ro 2018) asemakaavoituksen tueksi. Selvitys kasitti
pesimadlinnuston, kirjoverkkoperhosen, lepakoi-
den seka kasvillisuuden ja arvokkaiden luontokoh-

teiden inventoimisen.

Kasvillisuus koostuu tavanomaista etelarannikon
kalliometsien lajeista. Kosteat notkelmat ja pikku-

suot tuovat niihin vaihtelua.

Vesistot ja vesitalous

Suunnittelualueen pohjoisosa Danielsbackantien
pohjoispuolella kuuluu Séderkullan I-luokan poh-
javesialueeseen (0175315). Rakentamisessa on
huomioitava, ettei pohjaveden korkeusasema eika

laatu pysyvasti muutu.

3.1.2 Naturmiljon

Topografi, jordman, byggbarhet

Enligt uppgifter fran Geologiska forskningscentra-
len (2026) ligger planeringsomradet pa en bergas
omgiven av leriga dalar. Omradets hogsta punkt
ligger pa ca 45 m &.h. pa en bergskulle séder om
Danielsbackavagen. Sluttningen vetter mot plan-
omradets sodra kant. Omradets lagsta punkt, 3
m.0.h., ligger i planeringsomradets syddstra hérn
ndra Sibbo &s delta. Sdledes &r variationerna i

markhdjden betydande inom planeringsomradet.

Det har beddémts att sannolikheten for forekom-
sten av sura sulfitjordar ar liten eller mycket liten i
planomradet (GTK, 2016).

Flora och fauna

En naturinventering i planeringsomradet har ut-
arbetats (Enviro 2018) som stod for detaljplane-
ringen. Inventeringen omfattade det hackande
fagelbestandet, asknatfjaril, fladdermdss samt ve-

getationen och vardefulla naturobjekt.

Vegetationen bestar av for sydkusten sedvanliga
arter i hallmarksskogar. De fuktiga sankorna och

sma myrarna bjuder pd omvaxling.

Vattendrag och vattenhushallning

Norra delen av planeringsomradet norr om Da-
nielsbackavagen hor till Soderkulla grundvatte-
nomrade (0175315) av klass I. Vid byggandet ska
man ta fasta pa att varken grundvattenstandet el-

ler vattenkvaliteten far férandras permanent.
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Maa- ja metsatalous

Massbyn suunnittelualue on ollut tehokkaassa
metsdtalouskdytossa. Alueen puusto on hakattu
noin 25 vuotta sitten suurelta osalta aluetta. Nailla
alueilla kasvaa nykyisin 5-10 metria korkeaa man-
nikkoa, joka vaihtuu rinteiden alaosassa tasakor-
kuiseksi koivuvaltaiseksi sekametsaksi. Nuori puus-
to on tiheda ja sulkee maisemandkymat. Hakkuissa
on saastetty vain kallioiden lakialueiden matalia
mannikoita. Kallioharjanteiden valissa olevat not-
kelmat ovat hakkuun yhteydessa tai jo aiemmin

ojitettu.

Luonnon- ja maiseman suojelukohteet

Sipoon kunnassa on tehty yleiskaavan 2050 tarpei-
siin koko kunnan alueella kulttuuriymparisto- ja ra-
kennusperintdselvitys (Arkkitehtitoimisto Kristina
Karlsson Kati Salonen ja Mona Schalin Arkkitehdit
Oy, 2025). Tama selvitys paivittda Sipoon kunnan
kulttuuriymparisto- ja rakennusperintoselvitysta
vuodelta 2006 (Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen
Valkama Oy Ymparistotoimisto Oy, 2006). Vanhaa
selvitysta ja sen paikkatietoaineistoa seka Porvoon
museon infoportaalia (MIP) on kaytetty pohjana

uuden selvityksen laadinnassa.

Inventoinnissa on madritelty ja rajattu alueet ja
kohteet, jotka edustavat inventointialueella sel-
keimmin sellaisia suomalaisia ja sipoolaisia kult-
tuuriympariston seka rakennusperinndn arvoja,
joiden sdilyminen olisi turvattava. Alueet ja koh-
teet on arvotettu luokkiin 1-3/3. Naista luokkaan 1
ja 1-2 kuuluvat ovat arvokkaimpia kohteita (mah-
dollisesti maakunnallisia tai valtakunnallisia arvo-
ja) ja luokkaan 2 kuuluvilla on paikallinen merkitys.
Luokan 3 kohteita ei ole arvotettu tai osoitettu kar-

talla.
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Jord- och skogsbruk

Massby planeringsomrdde har varit i effektivt
skogsbruk. For omkring 25 ar sedan avverkades
en stor del av tradbestdndet i omrddet. | dessa
delomrdden vaxer i dag ett 5-10 meter hogt tall-
bestand som i sluttningarnas nedre delar avloses
av en jamnhdg, bjorkdominerad blandskog. Det
unga bestandet ar tatt och det sluter landskapsvy-
erna Vid avverkningarna har man bara sparat laga
talldungar uppe pa kullarna. Dalsdnkorna mellan
klippasarna har dikats i samband med avverkning

eller redan tidigare.

Skyddsobjekt i naturen och landskapet

For generalplanen 2050 lat Sibbo kommun gora
en utredning om kulturmiljon och byggnadsarvet
som tacker hela kommunen (Arkkitehtitoimisto
Kristina Karlsson Kati Salonen ja Mona Schalin Ark-
kitehdit Oy, 2025). Denna utredning uppdaterar
Sibbo kommuns kulturmiljo- och byggnadsarvsut-
redning fran ar 2006 (Arkkitehtitoimisto Lehto Pel-
tonen Valkama Oy, Ymparistotoimisto Oy, 2006).
Den gamla utredningen och dess geografiska in-
formationsmaterial samt Borga museums informa-
tionsportal (MIP) anvandes som grund for utarbe-

tandet av den nya utredningen.

Vid inventeringen faststalldes och avgransades
de omraden och objekt som bdst representerar
sadana varden i kulturmiljon och byggnadsarvet
vars bevarande bor sdkerstdllas. Omradena och
objekten indelades i klasserna 1-3/3. Av dessa ar
omraden och objekt i klasserna 1 och 1-2 de mest
vardefulla (eventuellt varden av landskaps- eller
riksintresse). Objekt och omradenii klass 2 har lokal
betydelse. Objekt i klass 3 har inte varderats eller

anvisats pa kartan.
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Inventointien mukaan osa kaava-alueesta sijoittuu
valtakunnallisesti merkittavaan kulttuurihistorialli-
seen ymparistoon Sipoonlahden kulttuurimaiseman
alueelle. Kulttuurimaiseman alueella sijaitseva raken-
nuskanta on padosin 1900-luvun loppupuoliskolta.
Joensuun kartanon paarakennus ja siipirakennukset
ovat 1700-luvulta. Asutus sijoittuu melko tasaisesti
lahden pohjoisosan molemmille rannoille. Pellot ja
niityt sijoittuvat edelleen historiallisille paikoilleen,
tosin niiden pinta-ala on erityisesti alueen pohjoiso-
sissa pienentynyt asuinalueiden rakentamisen vuok-
si. Sipoonlahden kulttuurimaiseman alueella sijaitsee
Iahelld kaava-aluetta kolme rakennusta, jotka on ar-
votettu selvitysaineistossa. Rauhamaki on arvotettu
luokkaan 1-2, Massbyn koulu luokkaan 1 ja Solbacka

luokkaan 2.

Paikka, jossa Sipoonjoki laskee Suomenlahteen, on
asutushistorialtaan vanhaa. Siksi kaava-alue rajautuu
pohjoisosastaan selvityksessa Soderkullan kartanon
ja Massbyn viljelylaakson alueeseen. Alue on maa-
ritelty osin sdilyneeksi viljely- ja kartanomaisemaksi
ja sen arvotuksesta on merkinta "VAT-alueen osa, 1"
Selvityksen mukaan alue on kokenut monia vaihei-
ta: Kuninkaankartano 1500-luvulla, kartano, torp-
pia, Stor-Massby ja Lill-Massbyn tilat 1700-luvulla,
tiilitehdas 1700-luvun puolestavalista, muuta teolli-
suutta 1900-luvulla, koulutustoimintaa, ym. rippeita
kartanopuistosta. Soderkullan kartanon vieressa oli
nostosilta 1900-luvun alussa. Hoyrylaiva Ostra Skér-
garden liikenndi vuosien 1904-1933 aikana kartanol-

le saakka.

Kaava-alueen kaakkoisnurkka sijaitsee vanhan, sai-
lyneen viljelymaiseman Knaperbacka-Kavelkarr naa-
purissa (arvotus 2). Se on metsien rajaama, pienten
puustosaarekkeiden jasentama peltolaakso, jonka
lavitse avautuu kaunis, pitka nakyma. Saarekkeilla
on maamerkinomaisia suuria kuusia. Metsanrajojen

tuntumassa sijaitsee pientiloja.
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Enligt utredningarna ligger en del av planomradet
inom en kulturhistorisk miljo av riksintresse i Sib-
bovikens kulturlandskap. Byggnadsbestandet i kul-
turlandskapet &r i huvudsak fran senare halften av
1900-talet. Joensuu gards huvudbyggnad och flyg-
lar ar fran 1700-talet. Bebyggelsen ar ratt sa jamnt
spridd utmed bada stranderna av vikens norra del.
Akrarna och dngarna &r alltjzmt pa sina historiska
platser, men deras omfattning har minskat till foljd av
att man byggt bostadsomraden, sarskilt i omradets
norra del. Inom kulturlandskapet vid Sibboviken,
ndra planomradet, finns det tre byggnader som har
varderats i utredningsmaterialet. Rauhamaki hor till
kategori 1-2, Massby skola till kategori 1 ja Solbacka
till kategori 2.

Den plats déar Sibbo a rinner ut i Finska viken har en
lang befolkningshistoria. | utredningen avgrénsas
planomradet darfor i norr till Soderkulla gard och
odlingsdalen i Massby. Omradet har klassificerats
som ett delvis bevarat odlings- och herrgardsomra-
de (med beteckningen "VAT-alueen osa, 1"). Enligt
utredningen har omradet genomgatt flera faser:
Kungsgard pa 1500-talet, herrgard, torp, gardarna
Stor-Massby och Lill-Massby pa 1700-talet, tegelbruk
fran mitten av 1700-talet, annan industri pa 1900-ta-
let, utbildningsverksamhet, spar av herrgardsparken.
| bérjan av 1900-talet fanns det en klaffbro bredvid
Soderkulla gard. Angfartyget Ostra Skargarden trafi-
kerade dnda till garden mellan aren 1904 och 1933.

Det sydostra hornet av planomradet har det gamla,
bevarade odlingslandskapet Knaperbacka - Kavel-
karr som granne (klass 2). Akerdalen har tradbevux-
na Oar har och dar, och den kantas av skog. Genom
dalen dppnar sig vackra, ldnga vyer. Oarna har stora
granar som framtrader som landmarken. Nara skogs-

kanterna ligger sma gardsbruk.
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1700-luvun lopulla alueen kaakkoispuolella oli talo,
Sandbacka, jonka viereinen laakso oli osin niittyd,
osin peltoa. Purolaakso jatkui avoimena niittyna ete-
Iaan, Porvoontieta ei viela ollut. Alue oli avointa kult-
tuurimaisemaa 1873, tiloja oli tullut Knaperbackan,
Majkarrin ja Kaffelkarrin paikoille, rinteilla oli pienia
peltoja, laakson pohja oli viela niittyd. Alueen poh-
joisreunalla, metsan rajaan ja pellon kohoumiin tu-
keutuen, kulki tie pohjoisesta Massbysta ja edelleen
eteladn rannikolle asti. Pellon ylittava tie oli havinnyt
jo 1930. Laakso oli kokonaisuudessaan raivattu pel-

loksi 1930. Laaksossa viljellaan edelleen.

Vuoden 2025 inventoinnin mukaan kaavan suun-
nittelualueella sijaitsee kolme arvokkaaksi arvioitua
rakennuskohdetta, joista Bjorkbacka sijoittuu arvo-
luokkaan 2 maisemallisesti arvokkaana kohteena;
Storaker ja Majkarr arvoluokkaan 3 paikallisesti ar-

vokkaina kohteina.

Bjorkbackan tyhjillaan oleva asuinrakennus on ra-
kennettu 1900. Se sijaitsee maisemallisesti nakyval-
la paikalla Massbyn tien maisemassa, Sipoonjokeen
viettdvien peltojen laidalla. Kyseessa on1"2-kerroksi-
nen satulakattoinen harvinainen rapattu rakennus,
jossa on keskifrontoni julkisivussa ja edustava piha-
piiri. Kuninkaankartastossa laheisyyteen merkitty

torppa.

Storakerin tontilla on maisemassa tunnusomainen
maatilan pihapiiri, jossa satulakattoinen frontonilla
varustettu asuinrakennus 1920-luvulta, hirsinavetta
ja useita talousrakennuksia. Kiinteisto toimii nykyaan

hevostilana.

Majkarr on maella kylatien varressa sijaitseva vanha
asuinpaikka, jolla on luonnonkivisokkelilla seisova
satulakattoinen asuinrakennus arviolta 1900-luvun
alusta, mahdollisesti osin vanhempi. Sen vanhat pa-

riovet ovat sdilyneet, peltikate on uusittu.
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| slutet av 1700-talet fanns det en gard pa omradets
sydvastra sida, Sandbacka, och dalen intill den be-
stod dels av dngar, dels av akrar. Backdalen fortsat-
te som en Oppen ang séderut, da Borgavagen inte
annu existerade. Omradet var ett 6ppet kulturland-
skap 1873, gardar hade grundats vid Knaperbacka,
Majkarr och Kaffelkarr, det fanns sma akrar pa slutt-
ningarna, langst nere i dalen fanns det fortfarande
dangar. Langs norra kanten, stddd av skogskanten
och de hogre akerpartierna, gick en vag norrifran
fran Massby och vidare dnda till kusten i séder. Vagen
over dkrarna hade forsvunnit redan 1930. Dalen i sin
helhet rojdes till ett dkeromrade 1930. | dalen idkas
alltjgmt odling.

Enligt utredningen ar 2025 finns det tre byggnader
som bedoms vara vardefulla och av vilka Bjorkbacka
ar i vardeklass 2 som ett landskapligt vardefullt ob-
jekt; Storaker och Majkarr ar lokalt vardefulla objekt

i vardeklass 3.

Det tomma bostadshuset i Bjorkbacka uppférdes ar
1900. Det star pa en synlig plats i landskapet langs
Massbyvdgen, vid kanten av akrarna som vetter mot
Sibbo a. Det ar en séllsynt, putsad byggnad med 12
vaningar, mittfronton pa fasaden och representativ
gardskrets. | Konungens kartverk har ett torp marke-

rats i narheten.

Pa tomten vid Stordker ligger ett typiskt gardsomra-
de med ett bostadshus frdn 1920-talet som har ett
sadeltak med fronton, en ladugard i timmer och flera
ekonomibyggnader. Pa fastigheten drivs numera en

hastgard.

Majkarr ar en gammal boningsplats pa en kulle vid
byvagen. Bostadshuset med sockel av natursten och
sadeltak ar uppskattningsvis fran 1900-talets borjan
— delar av huset kan vara annu aldre. De gamla par-

dorrarna ar bevarade, plattaket har fornyats.
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Suunnittelualueelta ei tunneta kiinteita muinais-
jadannoksia. Sipoon yleiskaava 2050:n arkeologisessa
inventoinnissa on tutkittu yksi mahdollinen muinais-
jdannos, mutta sen muinaisjaanndsstatusta ei ole voi-
tu vahvistaa ennen tarkempia tutkimuksia. Kyseessa
on Samuel Broteruksen vuoden 1699 kartalla olevien
peltokuvioiden ja nimistdn (Lill Skattaker, Stor Skat-
takern) perusteella tonttimaaksi sopiva paikka suun-
nittelualueen kaakkoiskulmassa. Inventoinnin (Mi-
kroliitti 2025) perusteella alueelta ei havaittu mitaan

muinaisjdannokseen viittaavaa.

Sipoonjoen Natura-alue

Suunnittelualueelle tai sen lahiympdristoon ei sijoitu
luonnonsuojeluohjelmien kohteita tai perustettuja
luonnonsuojelualueita. Suunnittelualueen itdisim-
mastd pisteestd on kuitenkin matkaa Sipoonjoen Na-

tura-alueeseen noin 170 metria.

Sipoonjoki on liitetty Natura-verkostoon siina esiin-
tyvien arvokkaiden luontotyyppien ja alkuperdi-
sen meritaimenkannan suojelemiseksi. Sipoonjo-
en Natura-alue koostuu pdduomasta ja kahdesta
sivujoesta. Sipoonjoen Natura-alue on perustettu
suojelemaan silla esiintyvia luontodirektiivin luonto-
tyyppeja ja luontodirektiivin liitteen Il lajeja. Sipoon-
joen Natura-alue sisdltad vain vesialueita, joten sen
suojelutavoitteet toteutetaan vesilain nojalla. Joen
vesi on runsasravinteista ja savisameaa ja suurin osa
siihen kohdistuvasta kuormituksesta on hajakuormi-
tusta. Sipoonlahti, johon joki laskee, on rehevditynyt.
Sipoonjoen Natura-alueen suojelutavoitteena on
sailyttaa varsin luonnontilaiset jokiosuudet hydrolo-
gialtaan seka veden- ja pohjanlaadultaan sellaisina,
etteivat alueen suojeluarvot vaarannu. Erityisesti on
kiinnitettava huomiota meritaimenen suojeluun. Si-

poonjoella on my6s maisemallisia arvoja.
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Man kanner inte till fasta fornlamningar i planerings-
omradet. | den arkeologiska inventeringen infor Ge-
neralplan for Sibbo 2050 har en potentiell fornlam-
ning undersokts, men dess status har inte kunnat
faststdllas fore narmare undersokningar. Det ar en
plats i sydostra hornet av planeringsomradet som ut-
ifran akerfigurerna och namnen (Lill Skattakern, Stor
Skattakern) pa Samuel Broterus karta fran 1699 vore
[amplig som tomtmark. Vid inventeringen (Mikrolit

2025) sags inga tecken pa en fornlamning.

Natura-omradet Sibbo a

| planeringsomrddet eller dess naromgivning finns
det inga objekt som hor till naturskyddsprogram
och inte heller ndgra inrdttade naturskyddsomraden.
Fran den Ostligaste punkten av planeringsomradet ar

avstandet till Natura-omradet Sibbo a ca 170 meter.

Sibbo & har anslutits till Natura-natverket for att de
vdardefulla naturtyperna och det ursprungliga be-
standet av havsoring ska kunna skyddas. Natura-om-
radet vid Sibbo & bestar av huvudfaran och tva biflo-
der. Omradet har inrattats for att skydda naturtyper
enligt habitatdirektivet och arter i bilaga Il till habi-
tatdirektivet. | Natura-omradet vid Sibbo a ingar bara
vattenomraden, och darmed ska de skyddsrelaterade
malen verkstallas med stod av vattenlagen. Vattnet i
an ar rikt pa ndring och lergrumligt. Storsta delen av
belastningen pé vattnet &r diffus belastning. An rin-
ner ut i den eutrofierade Sibboviken. Skyddsmalet
for Natura-omradet ar att med hansyn till hydrologi
samt vatten- och bottenkvaliteten bevara de tam-
ligen naturliga avsnitten av an i ett sadant tillstand
att skyddsvardena i omrddet inte dventyras. Sarskild
uppmadrksamhet ska fastas vid skyddet av 6ring. Sib-

bo d har ocksa landskapsmadssiga varden.
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3.1.3 Rakennettu ymparisto

Yhdyskuntarakenne ja taajamakuva

Alue on toistaiseksi suurimmalta osin rakentumaton-
ta metsamaata noin 1-1,5 km etaisyydella Soderkul-

lan keskustasta.

Asuminen

Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen suun-
nittelualueella on kolme kiinteisto4, joilla on asuttu
omakotitalo. Kaavan suunnittelualueen ymparistos-

sa on maaseutumaista asutusta.

Palvelut, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Alueen [ahimmat paivittdistavarakaupat, apteekki ja
kirjasto sijaitsevat Soderkullan keskustassa.
Lahimmat koulut, Sipoonlahden koulu ja S6der-
kulla skola, sijaitsevat noin 2-3 km kavelymatkan
paassa alueelta. Lahimmat paivakodit ovat Kuusin
ja Joensuun tiloilla sijaitsevat yksityiset paivakodit,
joihin on alueelta kavelymatkaa lyhimmilldan noin
500-1600 m.

Tyopaikkoja ja teollisuutta edustaa merkittavimpa-
na Arlan meijeri ja paakonttori suunnittelualueen
pohjoispuolella. Massbyntien varressa sijaitsee
lisaksi Ingmanin vanha meijeri, josta l0ytyy myds
yksityinen uimahalli ja kuntosali. Lisaksi jokirannas-
sa Soderkullan kartanon vieressa sijaitsee Marinon

venetehdas.

Hevosharrastuksen lisaksi alueella on hyvat mahdol-
lisuudet ulkoiluun ja urheiluharrastuksiin. Suunnit-
telualueen itdpuolella on palloilukentta. Sipoonjoen
suulla, noin kilometrin padssa suunnittelualueesta
sijaitsee vapaa-aikakeskus Sibbe, jossa on kaksi
jokirantaan ruopattua satama-allasta ja 300 vene-

paikkaa.
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3.1.3 Den byggda miljén

Samhallsstruktur och tatortsbild

Storsta delen av omradet dr obebyggd skogsmark

cirka 1-1,5 km fran Soderkulla centrum.

Boende

Inom detaljplaneomrddet och plandndringsomradet
finns tre fastigheter med bebodda egnahemshus.
Omgivningen kring planlaggningsomradet ar land-

sbygdsliknande bebyggelse.

Service, arbetsplatser och naringsverksam-
het

De narmaste dagligvarubutikerna, ett apotek och
ett bibliotek finns i Soderkulla centrum. De ndrmas-
te skolorna, Sipoonlahden koulu och Séderkulla
skola, finns pa promenadavstand ca 2-3 km fran
omradet. De narmaste daghemmen &r de nuvaran-
de daghemmen vid gardarna Kuus och Joensuu, dit

avstandet som kortast ar ca 500-1 600 m.

Arla mejeri och huvudkontor pa norra sidan av pla-
neringsomradet dr den storsta aktoren nar det galler
arbetstillfallen och industri. Léngs Massbyvagen
finns dessutom Ingmans gamla mejeri, som i dag
aven rymmer en privat simhall med gym. Dessutom
har Marino en batfabrik pa dstranden intill S6derkul-

la gard.

Utover hastrelaterade verksamheter erbjuder
omradet goda mojligheter till friluftsliv, motion och
idrott. Pa planeringsomradets 6stra sida finns en
bollplan. Vid Sibbo as mynning, pa ett avstand av
ca 1 km fran planeringsomradet, finns fritidscentret
Sibbe med tva muddrade hamnbassdnger och 300

batplatser.
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Virkistys

Hevostilatoiminnan lisdksi suunnittelualue lahiym-
paristéineen tarjoaa mahdollisuuden jokamiehenoi-
keudella tapahtuvaan luonnossa liikkumiseen, mar-

jastukseen yms.

Liikenne

Kaava-alue sijaitsee lahelld Uutta Porvoontietd, josta
on hyvat kulkuyhteydet Helsingin ja Porvoon suun-
tiin. Uudelle Porvoontielle kuljetaan Massbyntien

kautta ja molempia pitkin lilkkennoi bussilinjoja.

Seka Massbyntien ettda Uuden Porvoontien varressa
on kaava-alueen kohdalla kevyenliikenteen vayl3,
jota pitkin paasee kulkemaan mm. bussipysakeille ja

Soderkullan keskustaan.

Massbyntieta pitkin liikennoéi paljon raskaan liiken-
teen ajoneuvoja Arla Oy:n tehdasalueen ldheisen si-

jainnin vuoksi.

Kaava-alueella kulkee kapea hiekkatie, Danielsbac-
kantie. Danielsbackantien liittyma Massbyntielle si-
jaitsee mutkassa, josta nakemat ovat lyhyet etenkin
eteladan. Kaava-alueen metsissa kulkee polkuja, joita
kaytetaan talla hetkella kavelyyn ja ratsastukseen.

Myds Karhukiventiella ratsastetaan.

Tekninen huolto

Olemassa oleva kunnallistekniikka sijaitsee suunnit-
telualueen itédpuolella, Massbyntien varrella. Vesijoh-
tolinja kulkee Massbyntien vartta pitkin. Pohjoisen
osan jatevedet purkautuvat nykyiseen viemadriin
sijoitettuun kaivoon kaava-alueen pohjoisosassa.
Eteldosassa jatevedet johtuvat Uuden Porvoontien
vartta kulkevaan linjaan. Asutut kiinteistot on liitetty
kunnallistekniikkaan. Sahkéverkon osalta suunnitte-
lualueen itdosassa kulkee seka ilmajohtoja, ettd maa-
kaapeleita (4 ja 20 kV).
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Rekreation

Forutom hastgardsverksamheten erbjuder plane-
ringsomradet med naromgivningar mojlighet att
rora sig i naturen med allemansratten, barplockning

m.m.

Trafik

Planomradet ligger ndara Nya Borgavagen, som har
utmarkta forbindelser i riktning mot Helsingfors och
Borga. Till Nya Borgavagen dker man via Massbyva-

gen, och busslinjer trafikerar langs vardera.

Bade Massbyvdgen och Nya Borgdvdgen har en cy-
kel- och gangbana som man kan fardas langs bl.a. till

busshallplatserna och Séderkulla centrum.

P& Massbyvagen ar den tunga trafiken livlig pa grund

av Arla Ab:s narbeldagna fabriksomrade.

| planomradet I6per en smal grusvdg, Danielsback-
avdgen. Vagen ansluter till Massbyvagen i en kurva,
vilket gor att sikten ar kort sarskilt mot soder. | skog-
arnaiplanomradet finns det stigar som i dag anvands
av fotgdngare och ryttare. Aven pé Bjdrnstensvagen

fardas ryttare.

Teknisk forsorjning

Den befintliga kommunaltekniken ligger oster om
planeringsomradet vid Massbyvagen. En vattenled-
ningslinjen gar langs Massbyvagen. Avloppsvattnet
fran den norra delen sldpps ut i en brunn som byggs
i avloppsnatet i den norra delen av planomradet. |
sodra delen leds avloppsvattnet till en linje som 16-
per langs Ny Borgdvdgen. De bebodda fastigheter-
na ar anslutna till kommunal teknik. For elnatet gar
bade luftledningar och markkablar (4 och 20 kV) i

den 6stra delen av planeringsomradet.
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Erityistoiminnat

Suunnittelualueen ymparistdssa on hevostilatoimin-

taa.

Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot

Kaava-alueelta ei tunneta pilaantuneita maita. Koska
alueella ei my6skaan ole sijainnut sellaista maankayt-
t64, joka aiheuttaa riskia maaperan pilaantumisesta,

on oletettavaa, ettei alueella ole pilaantuneita maita.

Kaava-alueen pohjoispuolella sijaitsee Arla Oy:n
meijeri. Tuotantolaitosalueelle on kaavarajasta
lyhimmillaan arviolta noin 560 metrin matka. Mas-
sbyn ratsastuskeskuksen asemakaavaa (M2) varten
on tehty riskiselvitys kemikaalien terveysvaikutuk-
sista (Ramboll, 2016). Tydssa arvioitiin mahdollisten
Arla Oy:n tuotantolaitosalueella tapahtuvien kemi-
kaalionnettomuuksien keskeisia vaikutuksia teh-
dasalueelle ja sen ymparistoon. Tarkastelu perustui
Arla Oy:lta saatuihin lahtotietoihin. Erilaisia onnet-
tomuustilanteita mallinnettiin ja niiden tulokset

esitetdan selvityksessa.

Herkkiin kohteisiin (joiksi luetaan mm. paivakodit ja
suuret urheiluhallit ja -kentat) ehdotetaan selvityk-
sessd suojaetaisyydeksi eteldn ja kaakon suuntaan
250 metrid ldhimmasta tuotantolaitoksen katolla
sijaitsevasta ammoniakkiputkesta tai 590 metria
ammoniakkikylmalaitoksesta. Muiden kuin herkkien
kohteiden (mm. pientalot) suojaetaisyydeksi ehdo-
tetaan 70 metrid ldhimmasta tuotantolaitoksen ka-
tolla sijaitsevasta ammoniakkiputkesta ja 200 metria
ammoniakkikylmalaitoksesta. Suojaetdisyydet on
esitetty alla kartalla. Suojaetaisyydet eivat ulotu
Massbyn Danielsbackan asuinalueen

kaava-alueelle asti.
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Specialverksamhet

| omgivningen kring planeringsomradet drivs hast-

gardsverksamhet.
Miljoskydd och stérningar i miljon

Man kanner inte till att det skulle finnas fororenad
mark i planomradet. Eftersom det inte heller fore-
kommit sddan markanvandning som medfor risk for
fororening av jordmanen kan man anta att marken

inte ar fororenad.

Arla Oy:s mejeri finns pa planomradets norra sida.
Avstandet mellan planomradets grans och produk-
tionsanlaggningarna uppskattas till ca 560 m. For
detaljplanen Massby ridcentrum (M2) gjordes en ut-
redning om vilka halsorisker kemikalier kan medfora
(Ramboll, 2016). | arbetet utreddes hurdana centrala
konsekvenser en eventuell kemikalieolycka vid Arla
Oy:s produktionsomrade skulle ha for fabriksomra-
det och dess omgivning. Granskningen grundade sig
pa utgangsinformation fran Arla Oy. Modeller skapa-
des for olika slags olyckor och resultaten presenteras

i utredningen.

| frdga om kansliga objekt (till vilka réknas bl.a. dag-
hem, stora idrottshallar och -planer) foreslas ett
skyddsavstand soderut och syddsterut pa 250 me-
ter fran narmaste ammoniakror pa taket av en pro-
duktionsanlaggning eller 590 meter fran en ammo-
niakkylanldaggning. For andra kansliga objekt (bl.a.
smahus) foreslas ett skyddsavstand pa 70 meter fran
narmaste ammoniakror pa taket av en produktions-
anldaggning och 200 meter fran en ammoniakkylan-
laggning. Skyddsavstanden visas pa kartan nedan.
Skyddsavstanden stracker sig inte till planomradet

Massby Danielsbacka bostadsomrade.
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Merkittavimmat meluldhteet ovat Uuden Porvoon-
tien ja Massbyntien liikenne seka Arlan tehdasalu-

een tuotantotoiminta.

3.1.4 Maanomistus

Kiinteistot 753-419-4-34, 753-419-4-858, 753-419-
4-1931, 753-429-1-58 ovat kunnan omistuksessa,
kiinteiston osa 753-419-4-377 suunnittelualueella
on kunnan omistuksessa; kiinteistot 753-419-2-69,
753-419-4-748, 753-429-1-52 ovat yksityisessa omis-
tuksessa seka kiinteiston osa 753-419-4-1804 suun-

nittelualueella on yksityisessa omistuksessa.
3.1.5 Aluetta koskevat sopimukset

Kunnan omistamalla kiinteistolla oli aiemmin vuok-
rasopimus, jonka mukaan Immersby Jaktférening rf
saa kayttaa aluetta metsastykseen. Sopimus on paat-
tynyt 2020.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayt-
totavoitteet

Alueen suunnittelun ldhtokohtina toimivat AKL:n24
§:n mukaisessa tarkoituksessa valtakunnalliset al-
ueidenkayttotavoitteet (VAT), joista tata asemakaa-

vatyota ohjaavat etenkin seuraavat asiakohdat:

-Edistetadan koko maan monikeskuksista, verkottu-
vaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa aluerakennetta,
ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksienhy-
O0dyntamistd. Luodaan edellytykset elinkeino- ja
yritystoiminnan kehittamiselle seka vaestokehityk-
sen edellyttamalle riittavalle ja monipuoliselle
asuntotuotannolle.

-Edistetaan palvelujen, tydpaikkojen ja vapaa-ajanal-

ueiden hyvaa saavutettavuutta eri vaestoryhmien
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De viktigaste bullerkallorna ar trafiken pa Nya Bor-
gavagen och Massbyvdgen samt produktionsverk-

samheten inom Arlas fabriksomrade.

3.1.4 Markdgoférhallanden

Fastigheterna 753-419-4-34, 753-419-4-858, 753-
419-4-1931, 753-429-1-58 dgs av kommunen, del av
fastigheten 753-419-4-377 &gs av kommunen; fastig-
heterna 753-419-2-69, 753-419-4-748, 753-429-1-52
ar privatagda och del av fastigheten 753-419-4-1804

ar privatagd.

3.1.5 Avtal som ber6ér omradet

For en kommundgd fastighet hade man tidigare ett
arrendeavtal enligt vilket Immersby Jaktférening rf

fick jaga i omradet. Avtalet [6pte ut ar 2020.

3.2 Planeringssituationen

3.2.1 Riksomfattande mal fér omra-
desanvdndningen

Som utgangspunkter fér planeringen fungerar de
riksomfattande malen for omradesanvandningen
(RMO) enligt 24 § i lagen om omradesanvandning, av
vilka sarskilt foljande punkter styr detta detaljplane-

arbete:

- En polycentrisk omrddesstruktur som bildar natverk
och grundar sig pa goda forbindelser framjas i hela
landet, och livskraften och mgjligheterna att utnyttja
styrkorna i de olika omradena understods.

- Forutsattningar skapas for att utveckla narings- och
foretagsverksamhet samt for att astadkomma en till-
racklig och mangsidig bostadsproduktion som be-

folkningsutvecklingen forutsatter.
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kannalta. Edistetdadn kavelya, pyorailya ja joukko-
liikennettd sekd viestinta-, liilkkumis- ja kuljetus-
palveluiden kehittamista.

-Merkittavat uudet asuin-, tyopaikka- ja palvelutoi-
mintojen alueet sijoitetaan siten, ettd ne ovat jouk-
koliikenteen, kdvelyn ja pyordilyn kannalta hyvin
saavutettavissa.

-Varaudutaan sddn aari-ilmidihin ja tulviin seka il-
mastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi rakentamin-
en sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai
tulvariskien hallinta varmistetaan muutoin.
-Ehkaistaan melusta, tdrindsta ja huonosta ilman-
laadusta aiheutuvia ymparisto- ja terveyshaittoja.
-Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnettomuus-
riskeja aiheuttavien toimintojen ja vaikutuksille
herkkientoimintojen valille jatetdan riittavan suuri
etaisyys tai riskit hallitaan muulla tavoin.
-Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kult-
tuuriymparistojen ja luonnonperinndn arvojen
turvaamisesta.

-Edistetdan luonnon monimuotoisuuden kannalta
arvokkaiden alueiden ja ekologisten yhteyksien
sdilymista.

-Huolehditaan virkistyskdyttoon soveltuvien alue-
iden riittdvyydesta sekd viheralueverkoston jatku-
vuudesta.

-Varaudutaan uusiutuvan energian tuotannon ja

sen edellyttamien logististen ratkaisujen tarpeisiin.
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-Tillgdngligheten i frdga om tjanster, arbetsplatser
och fritidsomrdden for de olika befolkningsgrup-
perna framjas.

- Méjlighet att g3, cykla och anvdnda kollektivtrafik
samt utvecklandet av kommunikations-, fard- och
transporttjanster framjas.

- Betydande nya omrdden for boende-, arbets-
plats- och tjanstefunktioner placeras sa att de kan
latt nds med kollektivtrafik, till fots och med cykel.
- Man bereder sig pa extrema vaderférhallanden
och 6versvdmningar samt pad verkningarna fran
klimatforandringen. Nybyggandet placeras utan-
for omrdden med 6versvamningsrisk eller i omra-
den dér 6versvamningsrisken hanteras i dvrigt.

- Olagenheter for miljon och halsan som orsakas av
buller, vibrationer och dalig luftkvalitet férebyggs.
- Ett tillrackligt stort avstand lamnas mellan verk-
samheter som orsakar skadliga hélsoeffekter eller
olycksrisker och verksamheter som &r kansliga for
effekterna eller ocksa hanteras riskerna pa annat
satt.

- Det sorjs for att den nationellt vardefulla kultur-
miljon och naturarvet varden tryggas.

- Bevarandet av omraden och ekologiska férbin-
delser som ar vardefulla med tanke pa naturens
mangfald framjas.

- Det sorjs for att det finns tillrackligt med omraden
som lampar sig for rekreation samt for att natver-
ket av gronomraden bestar.

- Man bereder sig pa de behov som produktionen
av fornybar energi har och pa de logistiska I6sning-

ar den forutsatter.
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3.2.2 Maakuntakaava

Uusimaa-kaavassa 2050 suunnittelualue on mer-
kitty taajamatoimintojen laajenemisalueeksi seka
osin pohjavesialueeksi. Alueen eteldlaitaan on
merkitty yhdyskuntateknisen huollon ohjeellinen
linjaus. Sipoonjokilaakson kulttuurimaisema suun-
nittelualueen liepeilla on merkitty kulttuuriympa-
riston tai maiseman vaalimisen kannalta tarkeaksi

alueeksi.

3.2.2 Landskapsplan

I Nylandsplanen 2050 har planeringsomradet be-
tecknats som ett utvidgningsomrade for tatorts-
funktioner och delvis som ett grundvattenomrade.
| omradets sodra kant finns en beteckning for en
riktgivande strackning for samhallsteknisk forsorj-
ning. Kulturlandskapet vid Sibbo &, som ligger i ut-
kanten av planeringsomradet, har betecknats som
ett omrade som ar viktigt med tanke pa kulturmil-

jon eller landskapsvarden.

Kuva: Ote Uudenmaan maakuntakaavojen yhdistelmasta ja asemakaavan suunnittelualueen rajaus.
Bild: Utdrag ur sammanstdllningen av Nylands landskapsplaner samt avgrédnsningen av planomrddet fér
detaljplanen.
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3.2.3 Sipoon yleiskaava 2025

SSipoon  yleiskaavassa 2025  (lainvoimaiseksi
23.12.2011) suunnittelualue on taajamatoiminto-
jenaluetta (A) ja osin pohjavesialuetta. Alue on tar-
koitettu asemakaavoitettavaksi. Suunnittelualue on
my&s merkitty tarkedksi tai vedenhankintaan sovel-

tuvaksi pohjavesialueeksi.

N

Q

3.2.3 Generalplan for Sibbo 2025

| Generalplan for Sibbo 2025 (lagakraftvunnen
23.12.2011) ar planeringsomradet ett omrade for
tatortsfunktioner (A) och delvis som ett grundvatte-
nomrade. Avsikten ar att omradet ska detaljplaneras.
Planeringsomradet ar ocksa betecknats som ett vik-
tigt grundvattenomrade eller ett for vattenforsorj-

ning lampligt omrade.

Kuva: Ote Sipoon yleiskaavasta 2025 ja asemakaavan suunnittelualueen rajaus.
Bild: Utdrag ur Sibbo generalplan 2025 samt planomradets avgrénsning fér detaljplanen.



3.2.5 Asemakaava

Suunnittelualueelle ei ole laadittu asemakaavaa lu-
kuun ottamatta kiinteistoa 753-419-2-69, jolla on
voimassa oleva asemakaava M1 Massbyn rakennus-

kaava.

Asemakaava M2 Massbyn ratsastuskeskus ja asuina-
lue sijoittuu tdman kaavatyon pohjoispuolelle. Ase-

makaava tuli voimaan 11.8.2022.
3.2.6 Soderkullan kaavarunko

Soderkullan kaavarunko on Sipoon kunnan laatima
yleispiirteinen maankayton suunnitelma, joka ohjaa
alueen pitkdn aikavalin kehittamista. Kaavarunko
maadrittaa Soderkullan taajaman kasvusuunnat, kes-
keiset maankayton ratkaisut seka liikenne- ja viher-
verkoston periaatteet, ja toimii asemakaavoituksen

lahtokohtana ja ohjaavana suunnitelmana.

3.2.7 Rakennusjdrjestys

Alueidenkayttolaissa seka -maankaytto- ja rakennus-
asetuksessa olevien seka muiden maan kadyttamista
ja rakentamista koskevien sadanndsten ja maardys-
ten lisdaksi on Sipoon kunnassa noudatettava kun-
nanvaltuuston 11.12.2017 hyvaksyman rakennus-
jarjestyksen madrayksida, jos oikeusvaikutteisessa
yleiskaavassa, asemakaavassa tai Suomen rakenta-
mismaardyskokoelmassa ei ole asiasta toisin maarat-
ty. Rakennusjdrjestyksen maardykset ovat asema- ja
yleiskaavoja tdydentavia siten, etta kaavamaaraykset

ovat ensisijaisia.

3.2.8 Pohjakartta

Pohjakartta mittakaavassa 1:1000 saatetaan ajan ta-

salle kaavan laatimisen yhteydessa.
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3.2.5 Detaljplan

For planeringsomradet har ingen detaljplan utarbe-
tats med undantag av fastigheten 753-419-2-69, dar
ligger detaljplanen M1 Massby byggnadsplan som ar
i kraft.

Detaljplan for M2 Massby ridcentrum och egnahems-
omrade ligger pa norra sidan av den har planen. De-
taljplanen tradde i kraft 11.8.2022.

3.2.6 Planstomme for Soderkulla

Planstommen for Soderkulla ar en 6versiktlig mar-
kanvandningsplan som utarbetats av Sibbo kom-
mun och som styr omradets langsiktiga utveckling.
Planstommen faststaller Séderkullas tillvaxtriktning-
ar, de centrala markanvandningslésningarna samt
principerna for trafik- och grénstrukturen och fung-
erar som utgangspunkt och styrande plan fér de-

taljplaneringen.
3.2.7 Byggnadsordning

Utover bestammelserna och foreskrifterna i lagen
om omradesanvandning och markanvandnings- och
byggférordningen samt 6vriga bestammelser och
foreskrifter om markanvandning och byggande ska
i Sibbo kommun iakttas bestammelserna i den av
kommunfullméktige 11.12.2017 godkdnda bygg-
nadsordningen, forutsatt att inga andra bestammel-
ser om en aktuell frdga har getts i en generalplan
med rattsverkningar, detaljplan eller Finlands bygg-
bestammelsesamling. Bestammelserna i byggnads-
ordningen kompletterar detalj- och generalplaner-
na satillvida att planbestammelserna galler i forsta
hand.

3.2.8 Baskarta

| samband med utarbetandet av planen uppdateras
baskartan i skala 1:1 000.
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Asemakaavasuunnittelun vaiheet
Olika skeden i planeringen av detaljplanen

‘-. --h"!-‘\" -

4.1 Asemakaavan suunnit-
telun tarve

Danielsbackan alueen suunnittelulle on tarve,
koska Sipoo on vuodesta toiseen nettomuutto-
voittoinen kunta, jossa on kysyntda pientaloasu-
miselle erityisesti kunnan keskusten yhteydessa.
Asemakaavoitettava alue sijaitsee Soderkullan
kunnanosakeskuksen palveluiden ja hyvien jouk-
koliikenneyhteyksien aarelld, joten silld on potenti-
aalia kehittya vetovoimaikseksi pientalovaltaiseksi

asuinalueeksi.

-

4.1 Behovet av detalplane-
ring

Det finns ett behov for planering av Danielsbacka-
omradet eftersom Sibbo ar efter ar &r en kommun
med positiv nettoinflyttning, dar det finns efter-
frdgan pa smahusboende sarskilt i anslutning till
kommunens centrumomraden. Det omrade som
ska detaljplaneras ligger i narheten av tjansterna
i kommundelscentret Séderkulla samt goda kol-
lektivtrafikforbindelser, vilket ger det potential att
utvecklas till ett attraktivt smahusdominerat bo-

stadsomrade.
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Sipoon maapoliittisen ohjelman mukaan kunta laa-
tii asemakaavoja ensisijaisesti omistamilleen maille.
Danielsbackan suunnittelualue on merkittavan ko-
koinen yhtendinen maa-alue, joka soveltuu kehitet-
taksi niiden tavoitteiden mukaisesti, joita kunta on
strategiassa asettanut palveluille, 1ahiluonnolle ja

kestavalle liikkumiselle.

4.2 Suunnittelun kdynnista-
minen ja sita koskevat paa-
tokset

Asemakaavoitus on kadynnistetty Sipoon kunnan
aloitteesta osana Soderkullan alueen taajamaraken-
teen kehittamista ja kunnan asuntotuotantotavoit-

teiden toteuttamista.

Sipoon kunta kuulutti vireille M3 Massbyn Daniels-
backan asuinalueen asemakaavan 30.8.2018. Ase-
makaavatyota edistettiin aktiivisesti vuosina 2018-
2020, mutta kaavaehdotuksen nahtavilla olon 8.6.

-9.7.2020 jalkeen asemakaavatyo ei edistynyt.

Sipoon kunnanhallituksen (18.5.2026 § 122) paatok-
sella M3:n asemakaavatyo keskeytettiin ja keskeyte-
tyn kaavatyon lahtokohdista paatettiin aloittaa uusi

asemakaavatyo M5 Danielsbacka.
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Enligt Sibbos markpolitiska program utarbetar
kommunen i férsta hand detaljplaner pa mark som
den sjalv ager. Danielsbacka planeringsomrade ar
ett storleksmassigt betydande, sammanhangande
markomrade som lampar sig for utveckling i enlighet
med de mal som kommunen har faststallt i sin stra-

tegi gallande service, narnatur och hallbar mobilitet.

4.2 Planeringsstart och be-
slut som galler den

Detaljplaneringen har inletts pa initiativ av Sibbo
kommun som en del av utvecklingen av tatortsstruk-
turen i Soderkullaomradet och av verkstallandet av

kommunens mal for bostadsproduktionen.

Sibbo kommun kungjorde detaljplanearbetet for
M3 Massby Danielsbacka bostadsomrade anhangigt
den 30.8.2018. Planarbetet framskred aktivt under
aren 2018-2020, men efter att planférslaget varit
framlagt till paseende 8.6-9.7.2020 framskred de-

taljplanearbetet inte.

Genom beslut av Sibbo kommynstyrelse (18.5.2026
§ 122) avbréts detaljplanearbetet for M3, och det be-
slutades att utifran forutsdttningarna i det avbrutna
planarbetet inleda ett nytt detaljplanearbete, M5 Da-

nielsbacka.



4.3 Osallistuminen ja yh-
teistyo

4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat kaava-alueen ja sita rajaavan alueen
maanomistajat, asukkaat, yrittdjat, infrastruktuurin
rakentajat ja yllapitajat seka muut alueen toimijat.
Lisaksi osallisia ovat viranomaiset ja yhteisot, joi
den toimialaa suunnittelussa kasitelldaan. Taman
asemakaavatyon kannalta keskeiset osalliset on
lueteltu osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa
(liite 1).

4.3.2 Vireilletulo

Asemakaavatyo kuulutettiin vireille kevaalla 2026.
Kaavan vireille tulosta informoidaan kunnan in-
ternet-sivuilla, paikallislehdissa (Sipoon sanomat,
Borgabladet) ja kunnan virallisella ilmoitustaululla
Sipoolnfossa seka lisaksi Soderkullan kirjaston il-

moitustaululla.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaiku-
tusmenettelyt

Kaavatyon osallistumis- ja vuorovaikutusmenette-
Iyt suunnitellaan ja tasmennetaan kaavaprosessin
kaynnistyessa. Osallistuminen jarjestetdan aluei-

denkayttolain mukaisesti kaavatyon eri vaiheissa.
4.3.4 Viranomaisyhteistyo

Kaavan viranomaisyhteistyo tasmentyy kaavapro-
sessin kdynnistyessa. Viranomaisten kuuleminen
jarjestetaan alueidenkayttolain mukaisesti tarvit-

taessa.
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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 angransan
de omgivningen. Intressenter dr ocksa myndig
heter och sammanslutningar vars verksamhets
omrade behandlas i planeringen. De for detta
detaljplanearbete centrala intressenterna raknas
upp i programmet for deltagande och bedémning
(bilaga 1).

4.3.2 Anhédngiggoérande

Detaljplanearbetet kungjordes anhangigt pa va-
ren 2026. Information om aktualiseringen av pla-
nen ges pa kommunens webbplats, i de lokala
tidningarna (Borgabladet, Sipoon Sanomat), pa
kommunens officiella anslagstavla vid Sibbolnfo

och pa anslagstavlan i Soderkulla bibliotek.
4.3.3 Deltagande och vaxelverkan

Forfarandena for deltagande och vaxelverkan pla-
neras och preciseras ndr planprocessen inleds. Del-
tagande ordnas i enlighet med lagen om omrade-

sanvandning i olika skeden av planarbetet.

4.3.4 Myndighetssamarbete

Myndighetssamarbetet kring planen preciseras
nar planprocessen inleds. Myndigheterna hors
efter behov i enlighet med lagen om omradesan-

vandning.



4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4 Alueidenkdyttdlain sisédltovaati-
mukset

Alueidenkayttolain (54 §) mukaan asemakaava on
laadittava siten, ettd luodaan edellytykset terveel-
liselle, turvalliselle ja viihtyisalle elinymparistolle,
palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen
jarjestamiselle. Rakennettua ymparistéa ja luonno-
nymparistda tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisia
arvoja saa havittaa. Kaavoitettavalla alueella tai sen
lahiymparistossa on oltava riittavasti puistoja tai

muita lahivirkistykseen soveltuvia alueita.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkdan elinym-
pariston laadun sellaista merkityksellista heikkene-
mistd, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus
huomioon ottaen. Asemakaavalla ei mydskaan saa
asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden halti-
jalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sel-
laista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia
tavoitteita tai vaatimuksia syrjdyttamatta voidaan

valttaa.

4.4.2 Lahtokohta-aineiston antamat
tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet

Sipoon (Kunnanvaltuusto

15.12.2025, 166 §) paateeman 3. Kestava kasvu, mo-

kuntastrategian

nipuolinen asuminen ja sujuva liikkuminen mukaan:
"toteutamme Nikkildn, Séderkullan ja Talman kes-
kuksissa suunnitelmallisesti monipuolisen, pientalo-
valtaisen asuntotarjonnan, joka mahdollistaa hyvan

arjen kuntalaisten eldmankaaren eri vaiheissa."
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4.4 Mal for detaljplanen

4.4.1 Innehallskrav enligt omrade-
sanvandningslagen

Enligt 54 § i lagen om omradesanvdndning ska de-
taljplanen utarbetas sa att det skapas forutsattningar
for en halsosam, trygg och trivsam livsmiljo, for regi-
onal tillgang till service och for reglering av trafiken.
Den byggda miljon och naturmiljon ska varnas och
sarskilda varden i anslutning till dem far inte forsto-
ras. Pa det omrade som planldaggs eller i dess narmas-
te 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 satt som inte ar
motiverat med beaktande av detaljplanens syfte. Ge-
nom detaljplanen far inte heller markagaren eller na-
gon annan rattsinnehavare aldaggas sadana oskaliga
begransningar eller orsakas sadana oskaliga olagen-
heter som kan undvikas utan att de mal som stalls for

planen eller de krav som stélls pa den asidosatts.

4.4.2 Mal enligt utgangsmaterialet

Mal som stallts av kommunen

Enligt Sibbo kommunstrategis (Kommunfullmakti-
ge 15.12.2025, 166 §) huvudtema 3. Hdllbar tillvdixt,
mdngsidigt boende och smidig trafik mojliggor vi "..
byggandet av ett mangsidigt, smahusdominerat
bostadsutbud i Nickby, Séderkulla och Tallmo som
mojliggor en god vardag i kommuninvanarnas olika

livsskeden."



Kaavatyo sisaltyy kunnan kaavoitusohjelmaan 2025-
2027. Alueen asuntorakentaminen vastaa osaltaan
Sipoon strategiassa ja Sipoon yleiskaavassa 2025
madriteltyyn  kunnan vdestokasvutavoitteeseen.
Asemakaavalla pyritddan parantamaan kunnan pien-
talotonttien tarjontaa. Alueen asemakaavoituksen
myo6ta saadaan hillittya painetta haja-asutusalueen
omakotirakentamiselle tarjoamalla hyvia vaihtoeh-

toja taajaman asemakaavoitetulta alueelta.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa suunnitte-
lualueen yhteyteen on merkitty viheryhteystarve.

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on huoleh-
dittava siitd, ettd merkinndlla osoitettu yhteys sailyy
tai toteutuu tavalla, joka turvaa virkistys- ja ulkoilu-
mahdollisuudet, alueen maisema-arvot, arvokkai-
den luontokohteiden sdilymisen seka lajiston liikku-
mismahdollisuudet. Viheryhteyden mitoituksessa on
kiinnitettava huomiota yhteyden merkitykseen eko-
logisen verkoston osana sekd seudullisten ja paikal-
listen virkistystarpeiden yhteensovittamiseen siten,
ettd olemassa olevat virkistykseen varatut tai siihen
soveltuvat rakentamattomat alueet varataan yksi-
tyiskohtaisemmassa kaavoituksessa mahdollisuuk-

sien mukaan virkistyskayttoon.

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa suunnitte-
lualue on myds osana Sipoonjokilaakson kulttuu-
rimasiseman maakunnallisesti merkittavaa kulttu-
riympdristod. Ominaisuusmerkinnadlld osoitetaan
kulttuuriympadriston vaalimisen kannalta maakunnal-
lisesti merkittavat kulttuuriymparistot, jotka kasitta-
vat sekad maisema- ettd rakennetun kulttuuriymparis-
ton alueita. Alueilla, joille on aluevarausmerkinnalla
osoitettu kayttotarkoitus, ensisijaisen maankaytto-

muodon maarittelee aluevarausmerkinta.
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Planarbetet ingar i kommunens planlaggnings-
program 2025-2027. Bostadsbyggandet i omradet
motsvarar det mal angdende befolkningstillvaxten i
Sibbo som har faststallts i kommunens strategi och
i Generalplan for Sibbo 2025. Genom detaljplanen
efterstravas ett forbattrat utbud av smahustomter i
kommunen. Detaljplaneringen dampar trycket pa
att bygga egnahemshus i glesbygden nar goda tom-
talternativ star till buds i detaljplanerade tatortsom-

raden.

Mal som grundar sig pa planeringssituatio-
nen

I Nylands etapplandskapsplan 2 har ett behov av
en gronforbindelse anvisats i anslutning till plane-
ringsomradet. | den mer detaljerade planeringen
skall man se till att en férbindelse som angetts med
beteckningen bibehalls eller forverkligas pa ett satt
som tryggar rekreations- och friluftsmdjligheterna,
omradets landskapsvarden, bevarandet av vardeful-
la naturobjekt samt olika arters mojligheter att rora
sig. Vid dimensioneringen av en gronforbindelse
skall uppmarksamhet fastas vid forbindelsens bety-
delse som en del av det ekologiska natverket samt
vid samordningen av regionala och lokala rekrea-
tionsbehov, sa att existerande obebyggda omraden
som reserverats eller ldampar sig for rekreation i man
av mojlighet reserveras for rekreation i den mer de-

taljerade planlaggningen.

I Nylands etapplandskapsplan 2 ingar planerings-
omradet ocksa i det kulturmiljo av intresse pa land-
skapsnivda som utgor Sibbo adals kulturlandskap.
Med egenskapsbeteckningen anges kulturmiljoer av
intresse pa landskapsniva som ar viktiga med tanke
pa kulturmiljon och som omfattar bade landskaps-
omraden och byggda kulturmiljoer. P4 omraden dar
anvandningsandamalet har angetts med en omra-
desreserveringsbeteckning bestammer beteckning-

en den primdra markanvandningsformen.



Sipoon yleiskaavassa 2025 suunnittelualue on mer-
kitty taajamatoimintojen alueeksi (A). Merkinnalla
osoitetaan asumisen ja muiden taajamatoimintojen
alueet. Alue on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi.
Alueen tarkka rajaus ratkaistaan asemakaavoituksen
yhteydessa. Merkinndlld on osoitettu asumiseen ja
muille taajamatoiminnoille, kuten palveluille, teolli-
suudelle rakentamisalueita, paavaylia pienempia

liikennevaylia, virkistys- ja puistoalueita, erityis-
alueita sekd yhdyskuntateknisen huollon alueita.
Suunnittelussa pidetaan ldhtokohtana kauniin ym-
paristokuvan luomista. Alue on suunniteltava ym-

paristokuvaltaan monimuotoiseksi kdyttden erilaisia

talotyyppeja.

Suunnittelualueen ldheisyydessa virtaa Sipoonjoki,
joka kuuluu Natura 2000 -verkostoon vesialueen
osalta. Suunnittelualue on my pohjoisosiltaan ve-
denhankinnan kannalta tarkeda pohjavesialuetta.
Naitten lahtokohtien takia alueen hulevesi on tavoit-
teena kasitella luonnonmukaisesti, eika alueelle tule
sijoittaa toimintaa, joka aiheuttaa vaaraa Sipoonjo-
en ja pohjaveden suojeluarvoille. Alueen suunnitte-
lulla tulee mahdollistaa alueen kehittaminen aktiivi-
seksi osaksi Soderkullan viheralueverkostoa. Etenkin
Sipoonjokilaakson maisema-arvojen vuoksi alueen
suunnittelussa on kiinnitettava erityista huomiota

maisemavaikutuksiin.

Alueen ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa pienta-
lovaltainen asuinrakentaminen rakentamattomalle
kallioiselle metsdalueelle yleiskaavan mukaisesti
siten, etta alue kytkeytyy ymparoivaan yhdyskun-
tarakenteeseen. Kaavalla edistetadan ymparistoon
sopeutuvaa asuntorakentamista Sipoon taajamara-

kennetta taydentavalla tavalla.
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| Sibbo generalplan 2025 &r planeringsomradet anvi-
sat som omrade for tatortsfunktioner (A). Beteckning-
en anger omraden fér boende och andra tatortsfunk-
tioner. Avsikten ar att omradet skall detaljplanldaggas.
Omrdadets exakta avgransning avgors i samband
med detaljplaneringen. Med beteckningen anvisas
byggomraden for boende och andra tatortsfunktio-
ner, sasom centrumfunktioner, service och industri,
trafikledsomraden som ar mindre dn huvudlederna,
rekreations och parkomraden, specialomraden samt
omraden for kommunteknisk service. Utgangspunk-
ten for planeringen dr att skapa en vacker miljobild.
Omradet planeras sd att det far en mangsidig miljo-

bild genom att olika hustyper anvands.

I ndrheten av planeringsomradet rinner Sibbo &, som
betraffande vattenomradet hor till Natura 2000-nat-
verket. De norra delarna av planeringsomradet &r
ocksa ett viktigt grundvattenomrade for vattenfor-
sorjningen. Pa grund av dessa utgangspunkter ar av-
sikten att behandla dagvattnet pa ett naturligt satt.
Sadan verksamhet som medfér risker for Sibbo as
och grundvattnets skyddsvarden far inte forlaggas
till omradet. Planeringen av omradet bor gora det
mojligt att utveckla omradet till en aktiv del av gr6-
nomradesnatet i Soderkulla. | synnerhet med tanke
pa landskapsvardena i Sibbo adal bér man vid plane-
ringen fdsta sarskild uppmarksamhet vid konsekven-

serna for landskapet.

Mal som grundar sig pa egenskaperna i
omradet

Syftet med detaljplanen ar att mojliggéra smahusdo-
minerat bostadsbyggande pa ett obebyggt, klippigt
skogsomrade i enlighet med generalplanen sa att
omradet ansluter sig till den omgivande samhalls-
strukturen. Med planen framjas miljoanpassad bo-
stadsbyggande pa ett sdtt som kompletterar tatorts-
strukturen i Sibbo.



Kaavatyon tavoitteena on sovittaa rakentaminen
maastoon ja luonnonolosuhteisiin. Rakentamista
ohjataan siten, ettd alueen kallioiset seldnteet, ar-
vokkaat metsdalueet ja luonnon ominaispiirteet sai-
lyvat osana tulevaa asuinymparistdd. Tonttien sijoit-
telussa ja rakentamistavassa pyritdan minimoimaan
maastonmuokkauksen tarve ja sdilyttamaan alueen

metsdinen luonne.

Tavoitteena on lisaksi muodostaa pientaloalue, jossa
rakentamisen mittakaava, rakennusten sijoittelu ja
pihajarjestelyt tukevat maisemallista kokonaisuut-
ta. Alueen ymparistokuvassa ja rakentamistavassa
tavoitellaan ajatonta ja kestavaan ilmettd, joka no-
jaa klassisen arkkitehtuurin periaatteisiin, kuten sel-
keddn mittakaavaan, harmonisiin julkisivusuhteisiin
ja korkeatasoisiin materiaaleihin. Nditd tavoitteita
tasmennetdan kaavaehdotusvaiheessa laadittavas-
sa rakennustapaohjeessa. Tavoitteena on pitkadikai-
nen ja yhtendinen kokonaisuus, joka sopeutuu luon-

tevasti ympardivaan maisemaan ja sailyttaa arvonsa.

Kaavaratkaisussa kiinnitetdan huomiota ulkoilu ja
virkistysyhteyksien jatkuvuuteen seka alueen liit-
tymiseen laajempaan viherrakenteeseen. Asema-
kaavassa huomioidaan myods kestavan yhdyskun-
tarakenteen periaatteet, kuten kevyen liikenteen
yhteydet, saavutettavuus joukkoliikenteelld, hule-
vesien luonnonmukainen hallinta seka pohjaveden
suojelu. Hevostilatoiminta huomioidaan myos kaa-

varatkaisussa.

4.4.3 Prosessin aikana syntyneet
tavoitteet

Kaavan tavoitteet tarkentuvat kaavatyon edetessa
muun muassa lahtotietojen, selvitysten seka osallis-

tumis- ja vuorovaikutusmenettelyjen perusteella.
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Malet med planarbetet &r att anpassa byggandet till
terrangen och naturforhallandena. Byggandet styrs
sa att klippiga asar, vardefulla skogsomraden och na-
turens sardrag bevaras som en del av den framtida
boendemiljon. Vid placeringen och byggandet av
tomterna stravar man efter att minimera behovet av
att bearbeta terrangen och att i stallet bevara omra-

dets skogliga karaktar.

Ett mal ar ocksa att bilda ett smahusomrade dar byg-
gandets skala, byggnadernas placering och gards-
arrangemangen stdder den landskapsliga helheten.
Nar det galler miljobilden och byggsattet efterstra-
vas en tidlés och hallbar framtoning som vilar pa
principer inom klassisk arkitektur, sasom en tydlig
skala, harmoniska fasadférhallanden och hogklassi-
ga material. Dessa mal preciseras i byggsattsanvis-
ningarna som utarbetas i planforslagsskedet. Malet
ar en langlivad och enhetlig helhet som sitter natur-

ligtilandskapet och bevarar sitt varde.

| planeringslosningen fasts uppmarksamhet vid kon-
tinuiteten i frilufts- och rekreationsforbindelserna
samt vid att omradet ska vara kopplat till gronstruk-
turen i ett storre sammanhang. | detaljplanen beak-
tas ocksa principerna for en hallbar samhallsstruktur,
sasom forbindelser for den latta trafiken, tillgang-
ligheten med kollektivtrafik, ekologisk hantering av
dagvatten samt skydd av grundvattnet. | planen tas

ocksa hansyn till verksamheten pa hastgarden.

4.4.3 Mal som uppkommit under
processen

Malen for planen preciseras allteftersom planarbetet
fortskrider bl.a. pa basis av utgangsuppgifter, utred-
ningar samt forfaranden fér deltagande och vaxel-

verkan.



M3 Massbyn Danielsbackan asuinalueen asema-
kaavan kuulemisvaiheissa osalliset ovat antaneet
seuraavanlaista palautetta, jota kdytetdan soveltu-
vasti M5 Massbyn Danielsbackan asemakaavan ja

asemakaavan suunnittelussa:

Lahialueen asukkaiden ja muiden vuorovaikutusti-

laisuuksiin osallistuneiden tavoitteet:

Yleiset tavoitteet

- Kaavan vaikutukset maisemaan tulee huomioida.

- Uusi rakentaminen tulee sovittaa alueen nykyiseen
rakentamistapaan.

- Merkittavimmat kukkulat tulisi sailyttaa rakentamat-

tomina.

Virkistysalueet ja reitit

- Vanha puusilta Sipoonjoen yli tulisi liittda osaksi
alueen virkistysreittiverkostoa.

- Vanha Massbyn koulu olisi toivottavaa saada uudel-
leen kayttoon.

- Alueelle toivotaan laadukasta leikkipuistoa.

Liikenneyhteydet

- Massbyntien ja Danielsbackantien risteysta on
tarpeen parantaa.

- Karhukiventie toimii nykyisin vaihtoehtoisena reitti-
na Danielsbackantielle muun muassa halytysajoneu-
voja varten, ja taman toimivuus tulee turvata.

- Kavelyn ja pyorailyn yhteydet tulisi varmistaa
Soéderkullaan ennen muiden lahialueiden asemakaa-

voittamista.

Elinkeinotoiminta ja hevoselinkeinot

- Katujen ja kunnallistekniikan rakentamisesta
aiheutuva melu voi hairita alueella harjoitettavaa
hevostoimintaa.

- Ratsastusreitteja toivotaan Soderkullan kartanon
suuntaan ja kartanon maille.

- Turvallisuussyista hevosreitit tulisi ohjata erillisille

reiteille erillaan kavely-, pyoraily- ja hiihtoreiteista.
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| hérandeskedet av detaljplanen M3 Massby Daniels-
backa bostadsomrade gav intressenterna respons
som i tillampliga delar anvands vid planeringen av

M5 Danielsbacka, detaljplan och detaljplanedndring:

Mal som lagts fram av invdnare och andra som del-

tog pa moétena for allmanheten:

Allmanna mal

- Planens konsekvenser for landskapet bor tas i
beaktande.

- Nybyggnad boér anpassas till det nuvarande bygg-
sattet i omradet.

- De viktigaste kullarna bor bevaras obebyggda.

Rekreationsomraden och friluftsleder

- Gamla trabron over Sibbo & bér anslutas till natver-
ket av rekreationsleder.

- Det vore 6nskvart att gamla skolan i Massby skulle
tas i bruk pa nytt.

- En lekplats av hog kvalitet 6nskas i omradet.

Trafikforbindelser

- Korsningen mellan Massbyvagen och Danielsback-
avagen kraver forbattringar.

- Bjornstensvagen fungerar nu som en alternativ rutt
till Danielsbackavagen for bland annat utrycknings-
fordon, och dess funktion maste sakerstallas.

- Forbindelser for gang och cykling till Séderkulla
bor sdkerstdllas innan andra naromraden detaljpla-

neras.

Naringsverksamhet och hastrelaterade naringar
- Buller fran byggandet av gator och kommunal
teknik kan stora hastverksamheten i omradet.

- Ridvégar onskas i riktning mot Séderkulla gard och
pa herrgdrdens marker.

- Av sakerhetsskal bor ridvagar anvisas separat fran

gangvagar, cykelvagar och skidspar.



Viranomaisten asettamat tavoitteet

- Alueelle tulee tehda arkeologinen tarkkuusinven-
tointi.

- Danielsbackantien ja Massbyntien risteys on liiken-
neturvallisuudeltaan ongelmallinen, ja sen paranta-
mistarvetta on syyta tutkia kaavatyon yhteydessa.

- Kaavatyon yhteydessa tulee suunnitella sujuvat

ja turvalliset kdvelyn ja pyorailyn yhteydet Uuden
Porvoontien suuntaan.

- Tuusulan seudun vesilaitoksen vanha vedenot-
tamo, joka hyddyntaa alueella sijaitsevaa pohja-
vesialuetta, on talla hetkella suljettu, mutta sen
uudelleen kayttoonottoa saatetaan harkita. Taman
vuoksi pohjavesialueen veden maaran ja laadun
turvaaminen tulee ottaa huomioon kaavoituksen ja
rakentamisen edetessa.

-Pelastustoiminnan edellytysten turvaaminen on
huomioitava infrastruktuurin suunnittelussa ja
toteutuksessa. Lisaksi Arlan meijerin vaikutusalu-
eeseen liittyvat turvallisuusnakdkohdat tulee ottaa
huomioon, ja alue on suunniteltava toiminnallisesti

osa-alueiksi siten, ettei aluepalon vaaraa synny.

Asemakaavan laadulliset tavoitteet

Asemakaavan laadullisena tavoitteena on luoda Da-
nielsbackan alueelle toimiva, viihtyisa ja pitkan aika-
vdlin tarpeet huomioiva rakennettu ymparistd, joka
tukeutuu alueen maisemallisiin ominaispiirteisiin,
olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen seka

kestavan kehityksen periaatteisiin.

Kaavalla pyritddn ohjaamaan alueen maankayttoa
siten, etta uusi rakentaminen muodostaa selkedn ja
laadukkaan kokonaisuuden, joka tdydentaa luonte-

vasti ymparoivaa rakennetta.
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Mal som stallts av myndigheter

- En arkeologisk specialinventering bor goras i
omradet.

- Korsningen mellan Danielsbackavagen och Mass-
byvagen ar problematisk med hansyn till trafiksaker-
heten och det boér undersokas hur den kan forbatt-
ras.

- I samband med planarbetet bor smidiga cykel- och
gangvdgar planeras i riktning mot Nya Borgavagen.
- Tusbynejdens vattenverks gamla vattentakt, som
tar vatten fran det grundvattenomrade som ligger
inom planeringsomradet, ar for ndrvarande stangd
men kommer eventuellt att dppnas pa nytt. Dar-

for bor tryggandet av grundvattnets kvantitet och
kvalitet beaktas allteftersom planlaggningen och
byggandet fortskrider.

- Tryggandet av forutsattningarna for raddnings-
verksamheten maste beaktas vid planeringen och
genomforandet av infrastrukturen. Dessutom skall
de sdkerhetsaspekter som hanfor sig till Arlas meje-
ris influensomrade beaktas, och omradet ska i funk-
tionellt hdanseende planeras som delomraden sa det

inte uppkommer nagon risk fér en omradesbrand.

Mal for detaljplanens kvalitet

Det kvalitativa malet med detaljplanen ar att skapa
en byggd miljé som fungerar i Danielsbackaomra-
det, tar hansyn till behoven pa lang sikt och som st6-
der sig pa de landskapsliga sardragen, den befintliga
samhallsstrukturen samt principerna om hallbar ut-

veckling.

Genom planen strdvar man efter att styra markan-
vandningen i omradet sa att det nya byggandet bild-
ar en klar och hégklassig helhet som pa ett naturligt

satt kompletterar den omgivande strukturen.



Kaupunkikuvallinen ja maisemallinen laatu

Rakentamisen mittakaavaa, sijoittelua ja massoitte-
lua ohjataan siten, ettd alueelle muodostuu yhtenai-
nen ja tunnistettava ilme. Rakennusten sijoittamises-
sa pyritadn huomioimaan maaston muodot, avoimet
nakymat sekd alueen reunavyOhykkeet. Erityista
huomiota kiinnitetadn katu- ja piha-alueiden kau-

punkikuvalliseen laatuun.

Toimivuus ja viihtyisyys

Asemakaavan tavoitteena on muodostaa selkedsti
jasennelty alue, jossa liikennejdrjestelyt, kulkureitit ja
piha-alueet ovat turvallisia ja helposti hahmotettavia.
Jalankulun ja py6rdilyn toimivuuteen kiinnitetaan
erityistda huomiota. Alueen sisdiset reitit pyritaan to-
teuttamaan viihtyising, ja piha-alueiden suunnittelua
ohjataan siten, ettd ne tukevat oleskelua ja sosiaalista

vuorovaikutusta.

Ympariston ja luonnon huomioon ottaminen

Kaavaratkaisussa pyritdan sdilyttamaan alueen ar-
vokkaat luonto- ja maisemaelementit mahdolli-
suuksien mukaan osana rakennettua ymparistoa.
Hulevesien hallinta perustuu luonnonmukaisiin rat-
kaisuihin, ja viheralueet ndhdaan keskeisena osana

alueen ekologista ja viihtyisyysarvoa.

Rakentamisen laatu ja kestavyys

Asemakaavalla luodaan edellytykset laadukkaalle ja
kestavalle rakentamiselle. Rakennuspaikkojen koko,
rakennusoikeus ja madraykset ohjaavat toteutusta si-
ten, ettd alueelle syntyy pitkdikdinen rakennuskanta.
Rakentamisessa kannustetaan energiatehokkaisiin
ratkaisuihin sekd ympariston kannalta kestaviin ma-

teriaalivalintoihin.
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Stadsbildsmassig och landskapsmassig kvalitet
Byggverksamhetens skala, placering och volymge-
staltning styrs sa att en enhetlig och identifierbar
framtoning uppkommer i omradet. Vid placeringen
av byggnaderna stravar man efter att beakta ter-
rangformerna, de 6ppna vyerna samt omradets
kantzoner. Sarskild uppmarksamhet agnas kvalite-

ten pa stadsbilden i gatu- och gardsomraden.

Funktionalitet och trivsel

Malet med detaljplanen ar att bilda ett klart dispo-
nerat omrade dar trafikarrangemangen, passagerna
och gardsomradena ar sakra och latta att uppfatta.
Sarskild uppmadrksamhet dgnas at en fungerande
gang- och cykeltrafik. Man stravar efter att genom-
fora trivsamma interna vagar och planeringen av
gardsomradena styrs sa att den stoder utevistelse

och social vaxelverkan.

Beaktande av miljon och naturen

| planldsningen stravar man efter att bevara om-
radets vardefulla natur- och landskapselement i
den man det &r mojligt som en del av den byggda
miljon. Hanteringen av dagvatten grundar sig pa
ekologiska I6sningar, och gronomraden ses som
en central del av omradets ekologiska varde och

trivselvarde.

Byggandets kvalitet och hallbarhet

Genom detaljplanen skapas forutsattningar for
hogklassigt och hallbart byggande. Byggplatsernas
storlek, byggratten och byggbestammelserna styr
genomforandet av ett langlivat byggnadsbestand i
omradet. | byggandet uppmuntras till energieffek-

tiva l[6sningar och miljomassigt hallbara materialval.



Muut tavoitteet

Kunnallisteknisessa yleissuunnitelmassa aluetta on
suunniteteltu kokonaisuutena niin, ettd maaston-
muodoiltaan vaihtelevassa suunnitteluymparistos-
sa katuninfra, yhdyskuntatekninen huolto ja viite-
suunnitelman mukainen korttelirakenne toteutuvat
saumattomasti. Tavoitteena jatkosuunnittelussa on
mahdollistaa yleissuunnittelun mukaisen alueraken-
teen toteutuminen tarkentaen samalla suunnittelun

yksityiskohtia.

4.4.4 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt
ja padtokset

Kaavan vireilletuloon, valmisteluun, nahtaville aset-
tamiseen, hyvaksymiseen seka muihin kaavaproses-
sin vaiheisiin liittyvat kasittelyt ja paatokset kirjataan

asemakaavaselostukseen kaavatyon edetessa.
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Ovriga mal

| den kommunaltekniska utredningsplanen har om-
rddet utformats som en helhet sa att gatuinfrastruk-
turen, den samhdllstekniska forsérjningen och kvar-
tersstrukturen enligt referensplanen fungerar ihop i
den avseende terrdngformerna omvaxlande plane-
ringsmiljon. Malet med den fortsatta planeringen ar
att gora det majligt att genomféra en omradesstruk-
tur som Gverensstammer med utredningsplanering-
en, samtidigt som man preciserar detaljerna i plane-

ringen.

4.4.4 Behandlingar och beslut i olika
skeden av planeringen

Behandlingar och beslut som hanfoér sig till anhang-
iggorandet av planen, beredningen, framldaggandet,
godkannandet och andra skeden i planprocessen
dokumenteras i detaljplanebeskrivningen alltefter-

som planarbetet fortskrider.



Asemakaavan kuvaus
Redogorelse for detaljplanen

5

Brandt, Bror (1964).

JOKA Journalistinen kuva-arkisto Vastra Nyland
Museovirasto.

Lahde: Finna (www.finna.fi).

Kaavan rakenne
Mitoitus

5.1

5.1.1

Asemakaava mahdollistaa maastoon sovitetun
luonnonldheisen ja pientalovaltaisen asuinalueen
synnyn. Asemakaavassa osoitetaan noin 60 oma-
kotitalotonttia, joiden koko, tehokkuus ja sallittu
rakennusoikeus vaihtelevat. Noin 60 omakotiton-
tilla (AO-1, AO) on yhteensa 13 000 k-m2 raken-
nusoikeutta. Yhtiomuotoisia erillispientalotontteja
(AP-9) on 25 kappaletta ja niilla on yhteensa va-
hintddn 130 rakennuspaikkaa. Naiden yhteenlas-
kettu rakennusoikeus on 20 500 k-m2. Yhtiomuo-
toisia pientalotontteja on 14 kappaletta, joilla on
yhteensa noin 6 500 k-m2 rakennusoikeutta. Rivi-
talojen ja muiden kytkettyjenasuinrakennusten
korttelialueiden (AR) tontteja on kaksi kappaletta
ja ndiden yhteenlaskettu rakennusoikeus on yh-
teensa 14 400 k-m2.
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5.1 Planens struktur
5.1.1 Dimensionering

Detaljplanen gor det mojligt att bygga ett smahus-
dominerat, naturndra bostadsomrade som anpas-
sats efter terrangen. | detaljplanen anvisas ca 60
tomter for egnahemshus. Storleken, exploatering-
en och den tilldtna byggratten pa tomterna varie-
rar. De ca 60 egnahemstomterna (AO-1, AO) har
sammanlagt 13 000 vy-m2 i byggratt. | planen an-
visas 25 tomter for fristdende hus i bolagsform (AP-
9) med sammanlagt minst 130 byggplatser. Deras
sammanlagda byggratt uppgar till 20 500 vy-m2.
Antalet smahustomter i bolagsform ar 14 och de-
ras sammanlagda byggratt dr ca 6 500 vy-m2. Det
finns tva tomter i kvartersomradena for radhus och
andra kopplade hus (AR) och deras sammanlagda

byggratt ar 14 400 vy-m?2.



Alueen paivakodille on osoitettu paikka lahella
Massbyntieta. Sijainti on liilkennevirtojen kannalta
keskeinen. Yleisten alueiden tontin koko on 8879

m2 ja rakennusoikeus on 1000 k-m?2.

Koko kaava-alueen pinta-ala on 46 ha. Alueen
luonteen takia uudet asukkaat ovat todenndkoi-
sesti padosin tyoikdisia perheitd seka ikaanty-
neempaa vaestda. Alueelle osoitettavan Y-tontin
myota alueelle voi muodostua muutamia tyopaik-
koja. Lisdksi ymparistda hairitsematon yksityinen

yritystoiminta sallitaan kortteleissa.

5.2 Ympadriston laatua kos-
kevien tavoitteiden toteutu-
minen

Kestavien liikkumisen muotojen ohella alue mah-
dollistaa aktiivisen, luonnonlaheisen ja yhteisolli-
sen eldamantavan kaikille; tata tavoitetta tuetaan
kaavaratkaisun tarjoamalla monipuolisella asunto-

tarjonnalla ja viihtyisalla kavely-ymparistolla.

5.3 Aluevaraukset
5.3.1 Korttelialueet

Omakotitontit (AO-1, AO)

- tonttitehokkuus e = 0.20

« vaihtelevat tonttikoot

« kerrosluku Il

« ympadristoa hairitsematon yksityinen yritystoi-
minta on sallittua

« 0sa sijaitsee pohjavesialueella

« olemassa olevaa puustoa sdilytettava mahdolli-

suuksien mukaan.
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For ett daghem har en tomt anvisats ndara Massby-
vdgen. Laget ar centralt med tanke pa trafikstrom-
marna. Tomten for allmanna omraden ar 8 879 m2

och byggratten ar 1 000 vy-m?2.

Hela planomradet omfattar 46 ha. P& grund av
omrddets karaktar kommer de nya invdnarna att i
huvudsak vara familjer i arbetsfor dlder och aldre
personer. | och med Y-tomten som anvisas i omra-
det kan ett antal arbetstillfallen uppkomma. | kvar-
teren tilldts dessutom privat foretagsverksamhet

som inte orsakar storningar fér omgivningen.

5.2 Uppnaendet av malen
for miljons kvalitet

Utover olika former av hallbar mobilitet har alla
mojlighet till en aktiv, naturndra och samhallstill-
vand livsstil: detta mal stods av planens mangsidi-
ga bostadsutbud och trivsamma promenadmiljo-

er.

5.3 Omradesreserveringar
5.3.1 Kvartersomraden

Tomter for egnahemshus (AO-1, AO)

« exploateringstal e = 0,20

- varierande tomtstorlekar

«vaningstal Il

- privat foretagsverksamhet som inte stor omgiv-
ningen ar tilldten

- del av omraddet ligger pa ett grundvattenomrade
« befintliga tradbestand ska bevaras i den man det

ar mojligt.



Yhtiomuotoiset erillispientalotontit (AP-9)

« tonttitehokkuus e = 0,25

« vaihtelevat tonttikoot

« kerrosluku Il

« ymparistod hairitsematon yksityinen yritystoi-
minta on sallittua

« olemassa olevaa puustoa sdilytettava mahdolli-

suuksien mukaan.

Yhtiomuotoiset pientalotontit (A-1)

- tonttitehokkuus e = 0,25

« vaihtelevat tonttikoot

« kerrosluku Il

« ymparistod hairitsematon yksityinen yritystoi-
minta on sallittua

« 0sa sijaitsee pohjavesialueella

« olemassa olevaa puustoa sdilytettava mahdolli-

suuksien mukaan.

Rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinraken-
nusten korttelialue (AR)

- tonttitehokkuus e = 0,63

« Kerrosluku Il V2

« ymparistod hairitsematon yksityinen yritystoi-

minta on sallittua

Yleisten rakennusten korttelialue Y

« kerrosluku |
5.3.2 Muut alueet

Lahivirkistysalue (VL-4, VL)

Kaava-alueen keskiosat on osoitettu lahivirkistys-
alueeksi. Alue on tarkoitus sailyttad metsaisena ja
sille on osoitettu ulkoilureitteja. Ratsastusreitit on
merkitty kaavaluonnosvaihtoehtojen karttoihin
merkinnadlld ratsp. Suoalueen virkistysreitti sopii
tasaisuutensa vuoksi esteettdman virkistysreitin
rakentamiseen. Aluetta voidaan hyodyntaa hule-
vesien kasittelyssa. Alueen maastonmuotoja voi-
daan muokata sijoittamalla alueelle esim. ylijaa-

mamassoja.

Tomter for fristaende hus i bolagsform (AP-9)

« exploateringstal e = 0,25

- varierande tomtstorlekar

« vaningstal I

« privat foretagsverksamhet som inte stor omgiv-
ningen ar tilldten

« befintliga tradbestand ska bevaras i den man det

ar mojligt.

Tomter for smahus i bolagsform (A-1)

- exploateringstal e = 0,25

- varierande tomtstorlekar

« vaningstal I

« privat foretagsverksamhet som inte stor omgiv-
ningen ar tilldten

- del av omradet ligger pa ett grundvattenomrade
« befintliga tradbestand ska bevaras i den man det

ar mojligt.

Kvartersomrade for radhus och andra koppla-
de bostadshus (AR)

- exploateringstal e = 0,63

«vaningstal 1 /2

« privat foretagsverksamhet som inte stor omgiv-

ningen ar tilldten

Kvartersomrade for allmanna byggnader Y

«vaningstal |
5.3.2 Ovriga omraden

Omrade for narrekreation VL-4

De mittersta delarna av planomradet har anvisats
for narrekreation. Omradet bevaras som en skog
och friluftsleder anvisas i det. Ridrutterna anges
i de alternativa planutkasten med beteckning-
en ratsp. Rekreationsrutten pa myren lampar sig
p.g.a. sin flackhet for byggande av en hinderslos
rekreationsrutt. Omradet kan ocksa utnyttjas for
behandling av dagvatten. | detta omrade kan ter-
rangformerna bearbetas t.ex. genom att placera

overflodiga jordmassor i omradet.
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Suojelumerkinta (luo-5)

Luontoselvityksen suositusten mukaisesti arvokkaik-
si luontokohteiksi arvioidut suoalueet lahimetsineen
on sailytetty kaavassa viheralueina ja ne on merkitty
luo-5-merkinnalla. Alueella sijaitsee metsalain tar-
koittamaa arvokasta elinymparistod. Alueen hoidos-
ta ja kaytosta on laadittava erillinen suunnitelma.
Metsaa tulee hoitaa ja kayttaa siten, etta turvataan
yleiset edellytykset biologisen monimuotoisuuden
kannalta tarkeiden elinymparistdjen sdilymiselle

seka alueen turvalliselle virkistyskaytolle.

Pumppaamoa varten varattu alue (ET-2)
Alueella saa rakentaa enintddan 20 m%n kokoisen

pumppaamorakennuksen.

Suojaviheralue (EV-2)

Alue on puskurina Massbyntien ja Uuden Porvoon-
tien risteysalueen seka rivitalojen ja muiden kytket-
tyjen asuinrakennusten korttelialueen valilla. Maise-
mointitoimenpiteet ovat sallittuja alueella. Alueelle
tulee tdydennysistuttaa suojametsa lehti- ja havu-
puista. Suojametsa tulee pitaa hoito- ja uudistustoi-

menpiteilla elinvoimaisena niin, etta sen suojamerki-

tys sailyy.

Vesialue (W)
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Skyddsbeteckning luo-5

| enlighet med rekommendationerna i naturinvente-
ringen har de myromraden som klassificerades som
vardefulla och skogarna kring dem bevarats som
gronomraden med beteckningen luo-5. | omradet
finns en vardefull livsmiljé som avses i skogslagen. En
sarskild plan ska utarbetas for skotseln och anvand-
ningen av omradet. Skogen ska vardas och anvdndas
sa att man sdkerstaller de allménna férutsattning-
arna for bevarandet av de livsmiljéer som ar viktiga
med hansyn till den biologiska mangfalden och for

ett tryggt rekreationsbruk.

Omrade reserverat fér pumpstation (ET-2)

Ett pumphus pa hégst 20 m2 far byggas pa omradet.

Skyddsgronomrade EV-2

Omradet ar en buffert mellan korsningsomradet vid
Massbyvagen/Nya Borgavagen och kvartersomradet
for radhus och andra kopplade bostadshus. Atgarder
for landskapsanpassning ar tillatna. Lév- och barr-
trad ska planteras for att komplettera den skyddande
skogen. Skyddsskogen ska genom skétsel- och for-
nyelsedtgarder hallas livskraftig sa att dess skyddsbe-

tydelse bevaras.

Vattenomrade W



5.4 Kaavan vaikutukset
5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ym-
paristoon

Yhdyskuntarakenne ja taamamakuva

Kaavalla on huomattava vaikutus yhdyskuntara-
kenteeseen, koska kyseessda on pdadosin rakenta-
maton alue. Suunniteltu rakentaminen tdydentaa
Soderkullan lantista taajamarakennetta, koska uusi
rakentaminen sijoittuu olevan yhdyskuntarakenteen
kylkeen rakentamattomalle ja liikenteellisesti hyvin
saavutettavissa olevalle alueelle seka kunnallistekni-

sen verkoston reuna-alueelle.

Rakentamisen paikat ohjataan rinteiden myo6taisesti
tai muutoin maisemaan sopiviksi. Maastonmuoto-
jen salliessa rakennusaloja on pyritty sijoittamaan
siten, etta talot kehystavat katujen reunoja. Rakenta-
misen paikat pyritdan keskittdamaan siten, etta suu-
ri osa pihasta voidaan sdilyttda luonnonmukaisena.
Asemakaavan mukaisen rakentamisen myota syntyy
ilmeikasta, topografialtaan vaihtelevaa pientalopai-
notteista asuinaluetta. Rakentamistapa on perintei-
nen, ajaton ja puutalovaltainen. Talojen varityksessa

ohjataan lampimiin vareihin.

Asuminen

Kaavan toteutuessa alueelle tulee pientaloasuntoja

noin 1000 asukkaalle.

Palvelut, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Asemakaavamaadraykset sallivat kortteleissa yritys-
toiminnan, joka ei hdiritse ymparistoa. Ratsastusreit-
teja alueelle sijoittamalla tuetaan ldhialueen tallien

toimintaa.
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5.4 Planens konsekvenser
5.4.1 Konsekvenser for den byggda
miljon

Samhallsstruktur och tatortsbild

Planen har betydande konsekvenser for samhalls-
strukturen eftersom den i huvudsak handlar om ett
obebyggt omrade. Det planerade byggandet kom-
pletterar den vastra tatortsstrukturen i Séderkulla,
eftersom de nya byggnaderna anvisas strax intill den
befintliga samhallsstrukturen pa ett obebyggt och
trafikmassigt lattillgangligt omrade samt i utkanten

av det kommunaltekniska natet.

Byggplatserna styrs i hog sa att de foljer sluttning-
arna eller passar bra in i landskapet. Om terrang-
formerna sa tillater har man stravat efter att place-
ra byggnadsytorna sa att husen ramar in gatorna.
Byggplatserna koncentreras sa att en stor del av
gardsplanen kan bevaras i naturligt tillstand. Nar de-
taljplanen byggs uppkommer ett smahusdominerat
bostadsomrade med varierande topografi och livfull
framtoning. Byggsattet ar traditionellt, tidlost och
trahusdominerat. Fargsattningen av husen styrs mot

varma nyanser.

Boende

Nar planen genomfors uppkommer smahusbostader

for cirka 1 000 invanare.

Service, arbetsplatser och naringsverksam-
het

Detaljplanens bestammelser tillater foretagsverk-
samhet i kvarteren under férutsattning att den inte
stor omgivningen. Ridvagar anvisas som stod for

verksamheten i de narliggande stallen.



Kaavan mahdollistama vaestomaara lisaa paivakoti-
ja koulupalveluiden kysyntaa alueella. Kaava-alueelle
on osoitettu korttelialue yleisia rakennuksia varten.
Mikali paikalle saadaan toteutettua paivakoti, voi-
daan kasvavaan kysyntdan vastata alueen sisdisesti.
Ympadristoa hairitsematon yksityinen yritystoiminta

sallitaan kortteleissa.

Virkistys

Alueelle luonnosvaihtoehdoissa suunnitellut uudet
virkistysreitit parantavat huomattavasti suunnitte-
lualueen ja Soderkullan virkistysreittien verkostoa.
Suoalueen ymparistoon suunnitellusta virkistysrei-
tistd on maastonmuotojensa puolesta mahdollista
toteuttaa esteeton ulkoilureitti. Alueelle suunnitel-
lut ratsastusreitit ovat ensimmaiset asemakaavassa

osoitetut ratsastusreitit Sipoossa.

Liikenne

Kaava-alue sijaitsee kavelyetaisyydella Uuden Por-
voontien bussipysdkeista (kadvelyetdisyys lahtopis-
teesta ja pysakista riippuen n. 50-1000 m). Lisaksi
Massbyntieta kulkevien bussien pysakeille kertyy ka-
velymatkaa noin 100-1000 m Iahtopisteesta riippu-
en. Kaavan mukaisesta rakentamisesta aiheutuvasta
henkiloautoliikenteesta koituu paikallisia vaikutuk-

sia.

Rakennettu kulttuuriymparistd ja muinais-
muistot

Kaavan vaikutuksia rakennettuun kulttuuriymparis-
toon ja muinaismuistoihin arvioidaan tarkemmin

ehdotusvaiheessa.
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Den folkmangd som planen maojliggor okar efter-
fragan pa daghems- och skoltjanster i omradet. Ett
kvartersomrade har anvisats for allmanna byggna-
der. Om ett daghem genomfors kommer det att sva-
ra internt pa det vaxande behovet av daghemsplat-
ser. | kvarteren tillats privat foretagsverksamhet som

inte orsakar stérningar for omgivningen.

Rekreation

De nya friluftsleder som planerats i utkastalternati-
ven forbattrar avsevart det befintliga natverket av
rekreationsleder i planeringsomrddet och i Soder-
kulla. Friluftsleden vid myromradet kan med hansyn
till terrangformerna genomféras som en tillganglig
friluftsled. De planerade ridvdgarna ar de forsta rid-

vdgarna som anvisats i en detaljplan i Sibbo.

Trafik

Planomradet ligger pa promenadavstand fran buss-
hallplatserna vid Nya Borgdvagen (avstand ca 50-1
000 beroende pa hallplats och var man startar). Till
busshallplatserna pa Massbyvagen ar avstandet ca
100-1 000 m. Den personbilstrafik som féranleds av

byggande enligt planen har lokala konsekvenser.

Den byggda kulturmiljon och fornminnen

Planens konsekvenser for den byggda kulturmiljo
och fornminnena kommer att bedomas narmare i

forslagsskedet.



Tekninen huolto

Nykyiset ainoat mahdolliset jateveden ja vesijohdon
liityntapisteet sijaitsevat Massbyntien reunalla

kaava-alueen pohjois- ja itdpuolella. Kohdassa on ja-
tevesiviemadri ja DN110 -kokoinen vesijohto. Jateve-
den purkupisteeksi valittiin EV-alueen itdpuoleinen
putkilinja, sekda Massbyntien ja Danielsbackantien
tuleva itainen liittyma. Putkilinja katkaistaan, ja linjan
valiin lisatadn uusi kaivo. Uusi putki liitetdan em. kai-

voon.

Koko alueen jatevedet kerdtddn viettoviemadreilld ja
osittain alueen eteldosalla Danielsbackantielle sijoi-
tettavan jatevesipumppaamon kautta liityntapistee-
seen. Danielsbackantien vasemmalle puolelle sijoite-
taan maanpaallinen palovesiasema. Palovesiaseman
tulee olla tuotoltaan riittavd, vahintaan 35-40 I/s ja
varustettu pelastuslaitokselle sopivin liittimin. Palo-
vesiaseman paikasta on oltu yhteydessa Ita-Uuden-
maan pelastuslaitokseen, ja sijainti on paatetty yh-
teistyossa heidan kanssaan. Toisen palovesiaseman

tarpeellisuus selvitetdan jatkosuunnittelussa.

Kaukoldmpo- ja maakaasuverkot eivat ulotu suun-
nittelualueelle. Pohjavesialueilla lammitysjarjestel-
miksi soveltuvat esimerkiksi ilmavesilampopumput,
poistoilmaldampdpumput, sahkolammitys ja erilaiset
puuldmmitysjarjestelmat. On huomioitava, etta Ete-
[3-Suomen aluehallintovirasto ei ole viime vuosina
myodntanyt vesilain mukaisia lupia kallioperaan po-

rattaville maaldampdjarjestelmille pohjavesialueilla.

Teknisk forsorjning

De nuvarande enda mdjliga anslutningspunkterna
for avlopps- och vattenledning ar beldagna vid Mass-
byvagen pa planomrddets norra och 6stra sida. Pa
platsen finns en avloppsledning samt en vattenled-
ning i storlek DN110. Som anslutningspunkt for av-
loppsvatten har valts rorlinjen 6ster om EV-omradet
samt den framtida 6stra korsningen mellan Massby-
vdgen och Danielsbackavdgen. Rorlinjen bryts och
en ny brunn anldaggs mellan linjerna, till vilken den

nya ledningen ansluts.

Hela omradets avloppsvatten samlas upp via
sjalvfallsledningar och delvis genom en avlopps-
pumpstation som placeras i omradets sodra del vid
Danielsbackavagen och leds ddrifran till anslutnings-
punkten. Pa vanstra sidan av Danielsbackavagen pla-
ceras en markplacerad brandvattenstation. Brand-
vattenstationens kapacitet ska vara tillracklig, minst
35-40 I/s, och den ska vara utrustad med kopplingar
som dr lampliga for raddningsverket. Placeringen av
brandvattenstationen har samordnats med Ostra
Nylands raddningsverk och faststallts i samarbete
med dem. Behovet av en andra brandvattenstation

utreds i den fortsatta planeringen.

Fjdrrvarme- och naturgasnaten omfattar inte pla-
neringsomradet.  Luft-vattenvarmepumpar, fran-
luftsvarmepumpar, eluppvarmning och olika slags
veduppvarmningssystem lampar sig for grundvatte-
nomraden. Det bor markas att Regionfdrvaltnings-
verket i Sodra Finland pa senare ar inte har beviljat
tillstdnd enligt vattenlagen for jordvarmesystem som

forutsatter bergborrning i grundvattenomraden.
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Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot

Rakentamisvaiheessa joudutaan alueella tekemaan
louhintoja alueen kallioisuuden vuoksi, mista aiheu-
tuu melua. Melua ja sen haitallisia vaikutuksia mm.
asumiseen, hevoselinkeinoihin ja Sipoonjoen Na-
tura-alueeseen voidaan kuitenkin hillita esimerkiksi
rajoittamalla vuoden- ja vuorokaudenaikoja, jolloin

esimerkiksi rajaytystoita voidaan tehda.

Kaava-alueen rakentumisen myota lilkkennemaarat
alueen katuverkossa tulevat kasvamaan, mutta katu-
verkon hitaiden ajonopeuksien takia melutasojen ei

oleteta kasvavan alueella merkittavasti.

Liikennemeluselvityksen (Promethor 2025) mukaan
Ennustetilanteessa 2040 pdivaajan keskiaanitaso ylit-
taa 55 dB(A) noin 140 m etaisyydelld ja yoajan

keskidanitaso ylittaa 45 dB(A) noin 200 m etaisyydel-
Ia Uudesta Porvoontiestd; ennustetilanteessa paiva-
ajan keskidanitaso ylittaa 55 dB(A) noin 20 m etaisyy-
delld ja yoajan keskidanitaso ylittaa 45 dB(A) noin 30

m etaisyydella Massbyntiesta.

Miljoskydd och stérningar i miljon

| byggnadsskedet blir man tvungen att spranga berg,
vilket medfor buller. Bullret och de negativa konse-
kvenserna av buller bl.a. for boende, hastrelaterade
ndringar och Natura-omradet Sibbo & kan emellertid
dampas t.ex. genom att man begransar vid vilka tider

pa dygnet och aret sprangningsarbeten far utforas.

Allteftersom planomradet byggs kommer trafikvoly-
merna i gatundtet att vdaxa, men pa grund av de laga
korhastigheterna antas bullernivan inte stiga ndmn-

vart i omradet.

Enligt trafikbullerutredningen (Promethor 2025)
Overskrider det ekvivalenta ljudnivavardet under
dagtid 55 dB(A) pa cirka 140 meters avstand och
under nattetid 45 dB(A) pa cirka 200 meters avstand
fran Nya Borgavagen i prognoslaget ar 2040. | prog-
noslaget 6verskrider det ekvivalenta ljudnivavardet
under dagtid 55 dB(A) pd cirka 20 meters avstand
och under nattetid 45 dB(A) pa cirka 30 meters av-

stand fran Massbyvagen.

nuksilla.

Kuva: Pdiva- (vasen kuva) ja yoajan (oikea kuva) keskidaanitaso en

Bild: Ekvivalent ljudnivd dagtid (vénster bild) och nattetid (héger bild) med prognostrafik och 1-plansbe-

byggelse.
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Uutta Porvoontieta lIahimmille korttelialueille suosi-
tellaan kaavamaarayksena edellyttamaan, ettd oles-
kelupiha-alueet sijoitetaan tai suojataan melulta si-

ten, ettd melutason ohjearvot niilla tayttyvat.

Uutta Porvoontietd ja Massbyntietd [ahimmissa ra-
kennuksissa mahdolliset tielle pdin avautuvat oleske-

luparvekkeet suositellaan maarattavan lasitettaviksi.

5.4.2 Vaikutukset luonnonymparis-
toon
Maisema

Kun kallioharjanteet rakentuvat, muuttuu my6s mai-
sema, joka alueelle avautuu peltoaukeilta selanteen
ita- ja lansipuolilla. Vaikutuksia pyritddan vahenta-
maan sailyttamalla alueen korkeimmat kohdat met-
sdisind viheralueina seka jattamallda mahdollisuuk-
sien mukaan viherkaistoja tonttien reunoille. Alueen
rakentuessa sielta avautuu kauniita maisemia eten-
kin itdadan Knaperbacka-Kavelkdrrin peltoaukealle.
Maisemiltaan parhaat korkeat alueet on sadstetty

virkistysalueiksi.

Topografia, maapera, rakennettavuus

Kallio- ja moreenialueilla kadut ja kunnallistekniikka
voidaan perustaa maanvaraisesti. Kallioalueilla put-
ket tulisi perustaa vahintaan 3,1 m ja moreenissa 2,4
m syvyydelle maanpinnasta, jos putkia ei lampderis-

teta.

Pehmeikoilla varmistetaan sallitut painumaraja-ar-
vot keventamalla rakenteita esim. kevytsoralla tai
vaahtolasilla. Vaihtoehtoisesti voidaan maata vahvis-
taa massanvaihdolla tai -stabiloinnilla. Syvemmilla
kosteikkoalueilla savimaiden konsolidaatioasteen

perusteella voidaan harkita pilaristabilointia.
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For kvartersomradena narmast Nya Borgavagen re-
kommenderas en planbestammelse om att vistel-
segardar ska placeras eller skyddas mot buller sa att

riktvardena for bullerniva uppfylls.

For byggnader narmast Nya Borgavdgen och Mass-
byvagen rekommenderas att eventuella vistelsebal-

konger som vetter mot viagen forses med inglasning.

5.4.2 Konsekvenser for naturmiljon

Landskap

Nar de klippiga kullarna byggs férandras dven det
landskap som Gppnas fran dkerfalten pa ostra och
vdstra sidan av asen. Man strdvar efter att minska
konsekvenserna genom att bevara de hogsta punk-
terna i omradet som skogskladda gronomraden och
i den man det ar mojligt bevara gréona remsor pa kan-
terna av tomterna. Nar omradet byggs oppnar sig
vackra landskap framfér allt mot Knaperbacka-Kavel-
karr i oster. De hojder som har de basta landskapen

har bevarats som rekreationsomraden.

Topografi, jordman, byggbarhet

| bergs- och moranomradena kan gator och kommu-
nalteknik anldaggas direkt pa marken. P4 bergsmark
bor roren laggas pa ett djup av minst 3,1 m och pa
moranmark pa ett djup av 2,4 m fran markytan, om

roren inte varmeisoleras.

P& mjukmark ska de tillatna gréansvardena for satt-
ning sakerstallas genom att man luckrar upp kon-
struktionerna, t.ex. med lattgrus eller cellglas. Alter-
nativt kan marken forstarkas genom massutskiftning
eller masstabilisering. | djupare vatmarker kan man
Overvdga pelarstabilisering utifran lerjordarnas kon-

solideringsgrad.



Mahdollista putkikanaaleista tai katurakentami-
sesta louhittua kalliota voidaan hyoddyntaa peh-
meikkdalueilla  massanvaihtona kustannusten
vahentamiseksi. Mahdollisten syvempien kaivan-
tojen yhteydessa tulee nosteen vaikutus tarkastaa,

mikali alueella havaitaan paineellista pohjavetta.

Tarkemmat  pohjanvahvistustarpeet  selvidvat
seuraavissa suunnitteluvaiheissa katujen ja put-
kijohtojen sijaintien ja korkeuksien tarkentuessa.
Seuraavassa suunnitteluvaiheessa suositellaan
ohjelmoitujen tutkimuspisteiden hyddyntamista
eteldalueen pehmeikkojaksojen syvyyksien selvit-

tamista varten.

Savimaapohjassa putket tulisi perustaa vahintaan
1,8 m syvyydelle maanpinnasta, jos putkia ei lam-

poeristeta.

Kasvillisuus ja eldaimisto

Suunnittelualueen kahden paikallisesti arvok-
kaan, vanhan kalliomannikdn ja luonnontilaisen
pikkusuon muodostaman luontokohteen sadilytta-
mista luonnontilaisena suositellaan asemakaavan
luontoselvityksessa (Ympadristosuunnittelu Enviro,
2018). Kumpikin soista saa valuvesia ympariston
kalliolta. Soiden vesitalouden sdilyminen tulee ot-

taa huomioon lahiympariston maankaytossa.

Pienilmasto

Kallioseldnteelle rakentaminen muuttaa alueen
pienilmastoa, silla uudet rakennukset ja puuston
muuttuminen tulevat muuttamaan tuulisuutta.
Kaavaratkaisun mukainen rakentaminen mahdol-
listaa sen, etta valtaosa piha-alueista avautuu suo-
tuisiin ilmansuuntiin. Monien tonttien rajautuessa
viheralueisiin voidaan tontteja suojata tuulisuu-

delta viheralueiden puuston avulla.
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Eventuellt stenmaterial fran sprangts for rorkanaler
eller vid gatubyggnad kan anvandas for massut-
skiftning i vatmarker for att minska pa kostnader-
na. | samband med eventuella djupare schakt bor
upptrycket kontrolleras, om artesiskt grundvatten

upptacks pa omradet.

Nar gatornas och rorledningarnas lage och hojder
preciseras i de foljande planeringsskedena kom-
mer dven de ndrmare kraven pa grundférstarkning
att faststallas. | nasta planeringsskede rekommen-
deras att man anvander programmerade forsk-
ningspunkter for att utreda djupen i de mjuka av-

snitten i det sodra omradet.

Pa lermark bor roren ldggas pa ett djup av minst

1,8 m fran markytan, om roren inte varmeisoleras.

Flora och fauna

| naturinventeringen i anslutning till detaljplanen
rekommenderas det att naturobjektet som bildas
av tva lokalt vardefulla objekt — en gammal tall-
dunge pa en bergskulle och en liten myr i naturligt
tillstand - ska bevaras i naturligt tillstand (Ympari-
stosuunnittelu Enviro, 2018) Till bada myrarna rin-
ner vatten fran de omgivande klipporna. Bevaran-
det av vattenhushallningen i myrarna ska beaktas

vid markanvandningen i narheten av dem.

Mikroklimat

Nar bergasarna bebyggs kommer mikroklimatet
att forandras, eftersom de nya byggnaderna och
forandringarna i tradbestandet paverkar vindfor-
hallandena. Planldsningen gor det mojligt att 6pp-
na merparten av gardsplanerna mot férdelaktiga
vdaderstreck. Dd manga tomter gransar till gronom-
raden kan tomterna skyddas mot blast av traden i

gronomradena.



Vesistot ja vesitalous

Alueen rakentamisen vaikutus hulevesivaluntaan
ja ndin Sipoonjoen ymparistokuormitukseen mini-
moidaan tavoittelemalla luonnonmukaisia huleve-
sien hallintaratkaisuja. Alueen merkittavat kosteikot,
luontoselvityksessa arvokkaaksi todetut suot, sailyte-

taan kaavaratkaisussa.

Maa- ja metsatalous

Rakentaminen on pyritty osoittamaan alueille, jotka
ovat olleet metsatalouden piirissa. Naihin metsaalu-
eisiin kohdistuu rakentamisen myota laadun heiken-
nystd. Toisaalta alueen avartuminen rakentamisen
myo6ta voi luoda erilaisia edellytyksia kasvi- ja elain-

lajistolle kuin nykyinen tiheikko.

Luonnon- ja maiseman suojelukohteet

Rakennustoista Sipoonjoen Natura-alueelle koh-
distuvien vaikutusten aiheuttamia haittoja voidaan
lieventda esimerkiksi aikataulutuksella. Haitallisia
vaikutuksia aiheuttavat tyOvaiheet voidaan ajoittaa
Natura-alueen suojeluarvojen kannalta kriittisim-
pien ajankohtien ulkopuolelle. Sipoonjoella kriittisin
ajankohta on syksyyn ajoittuva meritaimenen nousu
kutujokeen. Vesi- ja ranta-alueisiin kohdistuvilla toi-
menpiteilla ei saa aiheuttaa merkittavaa haittaa niille
luontoarvoille, joiden suojelemiseksi alue on liitetty
osaksi Natura 2000 —verkostoa. Rakentamisen aikais-
ta kiintoaineksen ja ravinteiden paatymista Sipoon-
jokeen ja Sipoonlahteen tulee vahentaa poistamalla
ravinteita ja kiintoaineita hulevesista suotopadoilla,

laskeutusaltailla, kosteikoilla tai naiden yhdistelmilla.
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Vattendrag och vattenhushallning

Byggandet har styrts till omraden som tidigare varit
skogsbruksomraden. Kvaliteten pa dessa skogar for-
samras i och med byggandet. A andra sidan kan nya
forutsattningar for vaxt- och djurarter uppkomma
allteftersom omradet rojs och blir luftigare jamfort

med snarskogen idag.

Jord- och skogsbruk

Byggandet har styrts till omraden som tidigare varit
skogsbruksomraden. Kvaliteten pa dessa skogar for-
samras i och med byggandet. A andra sidan kan nya
forutsattningar for vaxt- och djurarter uppkomma
allteftersom omradet rojs och blir luftigare jamfort

med snarskogen idag.

Skyddsobjekt i naturen och landskapet

De konsekvenser som byggnadsarbetena har for Na-
tura-omradet Sibbo a kan lindras t.ex. genom tids-
planering. Arbetsfaser som medfor oldagenheter kan
planeras sa att de tidsmadssigt infaller utanfor de tider
som ar mest kritiska med hansyn till Natura-omra-
dets skyddsvarden. Den mest kansliga tidpunkten i
Sibbo & ar pa hosten nér 6ring vandrar upp for att
leka. Atgarder som riktar sig till vatten- och strand-
omraden far inte fororsaka betydande skador pa de
naturvarden for vilkas skyddande omradet har anslu-
tits till Natura 2000-natverket. Under byggnadstiden
ska avledningen av sediment och naringsamnen till
Sibbo & och Sibboviken minimeras genom att man
avlagsnar ndringsamnen och sediment fran dag-
vattnet med hjalp av infiltrationsdammar, sedimen-
teringsbassanger, vatmarker eller kombinationer av

dessa.



5.4.3 Muut vaikutukset

Vaikutukset kuntatalouteen

Tontinmyyntituloilla ja kuntaan muuttavilla uusilla
asukkailla on positiivinen vaikutus kuntatalouteen
verotulojen lisdantyessa. Vastaavasti palveluiden jar-
jestdminen ja infran rakentaminen aiheuttaa kustan-
nuksia. Kaava-alueen infrastruktuurin rakentamisen
kustannuksien arvioidaan alustavasti olevan korkeat
kallioisen maaston takia. Kustannukset tarkennetaan

ehdotusvaiheessa.

Energia- ja ilmastovaikutukset

Rakennusten toisen pitkdn sivun suuntaaminen
etelaan tai lanteen mahdollistaa passiivisen aurin-
koenergian kayttamisen rakennusten valaisuun ja
[@ammittamiseen. Tama lisda rakennusten energia-
tehokkuutta erityisesti kesakauden ulkopuolella va-
hentden siten energiankulutuksesta syntyvia ilmas-
topaastadja.

5.5 Ympadriston hairiotekijat

Hulevesivalunnasta aiheutuvaa tulvariskia on pyritty
pienentamaan hulevesien hallintaa koskevien kaava-
maardyksin (kaikkia korttelialueita koskevat yleiset
maardykset hulevesien kasittelysta ja hallinnasta) ja
ndin minimoimaan kaava-alueella syntyvien huleve-

sien maara.

Alue ei sijoitu Arla Oy:n meijerin kemikaalien ter-
veysvaikutusten riskiselvityksen mukaisille suoja-
vyohykkeille (Ramboll, 2016).
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5.4.3 Ovriga konsekvenser

Konsekvenser for kommunekonomin

Inkomsterna fran tomtforsaljningen och de nya in-
vanarna som flyttar till kommunen har en positiv
effekt pa kommunens ekonomi i och med att skatte-
inkomsterna okar. A andra sidan uppstar kostnader
for att ordna ny service och bygga infrastruktur. Det
bedoms prelimindrt att kostnaderna for byggandet
av infrastrukturen blir héga pa grund av den bergiga
terrangen. Kostnaderna utreds vidare i forslagsske-
det.

Konsekvenser for energi och klimat

Nar den ena av byggnadens langsida riktas mot s6-
der eller véster kan passiv solenergi anvandas for
belysning och uppvarmning. Detta forbattrar bygg-
nadernas energieffektivitet sarskilt utanfor sommar-
sasongen och minskar darmed klimatutslappen fran

energiférbrukning.

5.5 Storande faktorer i mil-

jon

| planeringen har man stravat efter att minska over-
svamningsrisken genom att utfarda bestammelser
om hanteringen av dagvattnet (allmanna bestam-
melser om behandlingen och kontrollen av dagvatt-
net i samtliga kvartersomraden) och pa det sattet
minimera mangden dagvatten som uppkommer i

planomradet.

Omradet ingar inte i de skyddszoner som faststallts i
utredningen om halsorisker i anslutning till kemika-

lier fran Arla Oy:s mejeri (Ramboll, 2016).



5.6 Asemakaavamerkinndt ja
-maaraykset

Kaavamerkinnat ja -maaraykset on esitetty liitteessa
3.

5.7 Nimisto

Kaava-alueen nimisto on suunniteltu yhteistydssa

Sipoon nimistotoimikunnan kanssa. Alueelle on
suunniteltu 11 Danielsbackantielta ristedvaa ja he-
vosaiheesta nimensd saavaa tontti- ja pihakatua.
Alueen nimistd ammentaa ymparoivan alueen he-
vostiloista hevosharrastusteemasta. Katujen nimet

ovat hevosten varityksia.
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5.6 Planbeteckningar och
planbestammelser

Planbeteckningarna och -bestammelserna presen-

teras i bilaga 3.

5.7 Namn

Namnen i planomradet har planerats tillsammans
med Sibbo kommuns namnkommitté. | omradet har
man planerat 11 tomt- och gardsgator som viker av
fran Danielsbackavdgen. Namnen pa gatorna hanfor
sig till hastar. Omradets namngivning grundar sig pa
den omgivande miljons hastgdrdar och hastrelatera-
de verksamhet. Gatunamnen baserar sig pd benam-

ningar for hastars fargteckningar.



Asemakaavan toteutus
Genomfdérande av detaljplanen

6.1 Toteutusta ohjaavat ja
havainnollistavat suunnitel-
mat

Asemakaavan toteutusta ohjaamaan laaditaan se-
makaavan toteutusta ohjaamaan laaditaan sitovat
rakentamistapaohjeet, jotka asetetaan ndhtaville
asemakaavan ehdotusvaiheessa. Osaltaan kaavan
toteuttamista ohjaamaan laaditaan ehdotusvai-
heessa kaavaratkaisuun pohjautuva havainneku-
va, jossa esitetddn mm. rakennusten toivotunlai-

nen sijoittelu korttelialueilla.

6.2 Toteuttaminen ja ajoi-
tus

Asemakaavan toteuttaminen aloitetaan kaavan
ja katusuunnitelmien saatua lainvoiman. Katu- ja
kunnallistekniikan suunnitelmat kdynnistetdaan

kaavatyon aikana.
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6.1 Planer som styr och
askadliggér genomférandet

For genomforandet av detaljplanen utarbetas
bindande byggsattsanvisningar. Dessa laggs fram
parallellt med detaljplanen i forslagsskedet. For att
styra genomférandet sammanstalls en illustration
utifran planeringsldsningen i forslagsskedet. | den
visas bl.a. den dnskvarda placeringen av byggna-

derna inom kvartersomradena.

6.2 Genomforande och
tidsplanering

Genomforandet av detaljplanen pabdrjas nar pla-
nen och gatuplanerna har vunnit laga kraft. Planer-
na for gatu- och kommunaltekniken startas under

planldgggningsarbetets gang.
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6.3 Toteutuksen seuranta

Alueelle laaditaan rakentamistapaohjeet ehdotus-
vaiheessa. Sipoon kunta huolehtii alueen toteutuk-

sen seurannasta tarvittavin lupamenettelyin.

Sipoossa / Sibbo 2.6.2026

Jaakko Heikkila

kaavoittaja/planlaggare

Dennis Séderholm

vs. kaavoituspaallikkd/ tf. planldaggningschef

6.3 Uppfdljning av genom-
forandet

Byggsattsanvisningar utarbetas for omradet i fors-
lagsskedet. Sibbo kommun foljer upp genomféran-

deti omradet genom tillborligt lovforfarande.






