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ASIA xxxx/2016

Asemakaava-alue sijaitsee Majvikissa Uuden Porvoontien
(mt 170) eteldpuolisella alueella. Alue kasittaa osia
seuraavista kiinteistoista: RN:o 753-433-6:500, RN:o
753433-6:608 sekd RN:o 753-433-6:228.

Asemakaavalla muodostuu maatalousalue (MT),
matkailua palvelevien rakennusten korttelialue (RM),
erityisasumisen ja hoivapalveluiden korttelialueet

(AE), erillispientalojen korttelialueet (AO), maa- ja
metsatalousalue, jolla on erityisid ymparistéarvoja (MY),
Iahivirkistysalue (VL), autopaikkojen korttelialue (LPA) seka
katualueet.

Tama selostus liittyy 14.4.2021 paivattyyn
asemakaavakarttaan (ehdotus), mittakaava 1:2000.
Kaavaselostus seka kaavakartta maarayksineen julkaistaan
kunnan internet-sivuilla:

http://www.sipoo.fi/kaavoitus-ja-kehittaminen/vireilla-
olevat-asemakaavat/b-17-majvikin-1-asemakaava-
maatalousalueet

Selostuksen on laatinut Arkkitehtitoimisto Jukka
Turtiainen Oy. Selostuksen ovat kddntaneet ruotsiksi
Niklas Ramm-Schmidt ja Catharina Westermark,
kdaannoksen on tarkastanut kdantdja Monika Sukoinen CiD
Oy.

KAAVAN LAATUAT

Eveliina Harsia, (hyvdksymiskdsittelyvaiheeseen)
yleiskaava-arkkitehti, arkkitehti SAFA, Sipoon kunta

Jarkko Lyytinen (hyvaksymiskasittelyvaihe),
kaavoituspaallikko, arkkitehti SAFA, Sipoon kunta

Jukka Turtiainen, arkkitehti SAFA, YKS-404

Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy

Postiosoite: Sipoon kunta, Kehitys- ja kaavoituskeskus PL
7, 04131 SIPOO
Kayntiosoite: Kuntala, Lukkarinmé&entie 2, 04130 SIPOO

ARENDE xxxx/2016

Detaljplaneomradet ar beldget i Majvik séder om Nya
Borgavagen (vag 170). Omradet omfattar delar av féljande
fastigheter Rnr 753-433-6:500, Rnr 753-433-6:608 samt
Rnr 753-433-6:288.

Genom detaljplanen bildas ett jordbruksomrade (MT), ett
kvartersomrade for byggnader som betjanar turism (RM),
kvartersomraden for specialboende och vardservice (AE),
kvartersomraden for fristaende smahus (AO), ett jord-
och skogsbruksomrade med séarskilda miljovarden (MY),
ett omrade for narrekreation (VL), ett kvartersomrade for
bilplatser (LPA), samt gatuomraden.

Denna beskrivning hanfor sig till den 14.4.2021 daterade
detaljplanekartan (foérslag), skala 1:2000. Bade planbesk-
rivningen och plankartan med bestdammelser finns till pa-
seende pa kommunens webbplats:

http://www.sipoo.fi/sv/planlaggning-och-utveckling/an-
hangiga-detaljplaner/b-17-majvik-1-detaljplan-jordbruk-
somradena

Detaljplanebeskrivningen har utarbetats av Jukka Turtiai-
nen/arkitektbyra Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy.
Texten har dversatts till svenska av Niklas Ramm-Schmidt
och Catharina Westermark samt granskats av Monika Su-
koinen, CiD Oy

PLANEBEREDARE

Eveliina Harsia, (beredning av planen fram till godkannan-
deskedet) generalplanelaggare, arkitekt SAFA,
Sibbo kommun

Jarkko Lyytinen, (beredning av planen i godkdnnandeske-
det), planlaggningschef, arkitekt SAFA, Sibbo kommun

Jukka Turtiainen, arkitekt SAFA, YKS-404 Arkkitehtitoimis-
to Jukka Turtiainen Oy

Postadress: Sibbo kommun, Utvecklings- och planlagg-
ningscentralen, PB 7, 04131 SIBBO

Besoksadress: Sockengarden, Klockarbackavagen 2,
04130, SIBBO



Kaavaprosessi ja kasittelyvaiheet - Planprocess och behandlingsskeden

Kaavaty®o vireille ja OAS
Planarbetet anhdngigt och PDB

Kuulutus/Kungérelse 24.03.2016

Kaavan valmisteluvaihe
Planens beredningsskede

Maankdyttéjaosto/Markanvéindningssektionen 8.6.2016
Valmisteluaineisto néhtdvilld/Beredningsmaterialet ldggs fram (62 §) 11.8.-9.9.2016

}

Kaavaehdotus
Planforslaget

Maankdyttéjaosto/Markanvdndningssektionen 10.4.2017
Kunnanhallitus/Kommunstyrelsen
Kaavaehdotus néhtdvilld/Planférslaget Idggs fram (65 §) 8.5.-8.6.2017

}

Vastineet lausuntoihin ja muistutuksiin
Bemétanden till utlatanden och anmarkningar

Maankdyttojaosto/Markanvdndningssektionen
Kunnanhallitus/Kommunstyrelsen

}

Kaavan hyvaksyminen
Godkénnande av planen

Valtuusto/Fullmdktige




1. Perus- ja tunnistetiedot

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoo.

Kunnanosa: Ostersundomin kyl3, Majvik

Kiinteistot: osia kiinteistoistda RN:o0 6:500, RN:o 6:608 ja
RN:0 6:288.

Kaavan nimi: Majvik 1. asemakaava, maatalousalueet
Kaavan numero: B17

1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Majvikissa, Uuden Porvoontien
(mt 170) eteldpuolisella alueella. Alue kasittaa osia
seuraavista kiinteistoistd: RN:o 6:500, RN:o 6:608 ja RN:o
6:288.

Asemakaava-alueen pinta-ala on yhteensa noin 26,5 ha
jakautuen tilalle RN:o0 6:500 n. 18,5 ha ja tiloille RN:o
6:608 ja RN:0 6:288 n. 8 ha.

Asemakaava-alueesta padosa on maa- ja
metsatalousaluetta. Alueella on muutamia
asuinrakennuksia seka maa- ja puutarhatilojen
talousrakennuksia.

Asemakaava-alueen pohjoisosaa (tilaa 6:500) kutsutaan
nimella "Majvikin maatila” ja eteldosaa (tilat 6:608 ja
6:288) nimellad ”Svartvikin puutarhatila”.

1.3 Asemakaavan tarkoitus

Asemakaavan suunnittelualueella sijaitsee biodynaamista
viljelya harjoittava Majvikin maatila ja Svartvikin
luomuviljelya harjoittava puutarha.

Majvikin maatila rakennettiin mallitilaksi yli 100

vuotta sitten ja kaavoitustydn yhteydessa on
Museovirasto luokitellut tilan pihapiirin rakennuksineen
kulttuurihistoriallisesti arvokkaaksi kokonaisuudeksi.
Puutarha perustettiin noin 90 vuotta sitten.

Asemakaavan tavoitteena on, seka Majvikin tilan etta
Svartvikin puutarhan osalta, luoda kaavalliset edellytykset
elinkeinotoiminnan kehittamiselle ja siihen liittyville
rakennushankkeille. Elinkeinotoiminnan kehittaminen luo
alueelle useita uusia pysyvia tyopaikkoja.

Majvikin tilalla on kdynnissd maaratietoinen kehittamistyo.

Tarkoitus on asemakaavan avulla kehittaa

1. avomaaviljelyn lisaksi kasvihuonetoimintaa ja perustaa
taimimyymala

2. uusi navetta ja riihi sekd muuta maataloustoimintaan
liittyvaa rakentamista

3. tilan toimintojen monipuolistamista luomalla terapia-
ja hoiva-palveluita ( ryhma-asuminen, senioritalo,
paivahoito)

4. muiden maatilan toimintoihin liittyvien palveluiden
tuottamista (kahvila, ravintola, kurssitoiminta, matkailuun
ja maatilan toimintaan liittyvd majoitus, leipomo ja
elintarvikkeiden jalostus)

5. maatilan toimintaan tukeutuvaa asumista

1. Bas- och identifikationsuppgifter

1.1 Identifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo.

Kommundel: Ostersundom by, Majvik

Fastigheter: Delar av fastigheterna Rnr 6:500, Rnr 6:608
och Rnr 6:288.

Planens namn: Majvik 1 detaljplan, jordbruksomradena
Detaljplanenummer: B 17

1.2 Planeomradets ldge

Planeringsomradet ligger i Majvik, soder om Nya
Borgavagen (vag 170). Omradet omfattar delar av féljande
fastigheter: Rnr 6:500, Rnr 6:608 samt Rnr 6:288.

Detaljplaneomradets areal &r sammanlagt cirka 26,5 ha
fordelad sa, att 18,5 ha hor till fastigheten Rnr 6:500 och
cirka 8 ha hor till Rnr 6:608 och Rnr 6:288.

Detaljplaneomradet ar huvudsakligen ett jord-

och skogsbruksomrade. P4 omradet finns nagra
bostadsbyggnader samt jord- och tradgardsbrukens
ekonomibyggnader.

Norra delen av detaljplaneomradet (fastigheten 6:500)
bendamns ”Majvik gard” och sédra delen (fastigheterna
6:608 och 6:288) benamns ”Svartvik tradgard”.

1.3 Malsédttningen for detaljplanen

P4 detaljplaneomradet finns Majvik gard som odlar
biodynamiskt och Svartvik ekologiskt odlade tradgard.
Majvik gard byggdes som en modellgard fér 6ver 100 ar
sen och i samband med planldggningen har gardsmiljon
med byggnader av Museiverket klassificerats som en
kulturhistoriskt vardefull helhet. Tradgarden grundades
for cirka 90 ar sedan.

Malsattningen for detaljplanen ar, for bade Majvik gard
och Svartvik tradgard, att skapa forutsattningar for
utvecklande av naringsverksamheten och dartill hérande
byggnadsprojekt.

Utvecklandet av naringsverksamheten pa omradet skapar
manga nya fasta arbetsplatser.

Pa Majvik gard pagar ett malmedvetet utvecklingsarbete.
Malsattningen ar att med hjalp av detaljplanen utveckla
1. férutom frilandsodling aven vaxthusproduktionen och
bygga en plantbutik

2. en ny ladugard, en torkria och 6vriga utrymmen for
jordbruksverksamheten

3. gardens verksamhet med terapi- och vardservice
(gruppboende, seniorboende, dagvard)

4. erbjuda 6vrig service som hor ihop med gardens
verksamhet (café, restaurang, kursverksamhet,
inkvartering for gardens behov, gardsturism, bageri och
foradling av livsmedel)

5. boende som ansluter till gardens verksamhet.



Svartvikin tilalla tavoitteena on kehittaa

1. puutarhan viljelytoimintaa ja aloittaa tilan tuotteiden
jalostaminen

2. maatilamajoitusta ja siihen liittyvaa, esim. kahvila- ja
leipomotoimintaa

3. pienimuotoista talon- ja “compact living”- minitalojen
vuokraustoimintaa

4. tilan toimintaan tukeutuvaa asumista

Asemakaavan tarkea tehtava on Majvikin
kulttuurihistoriallisesti arvokkaan ympariston
sdilyttdminen seka kaava-alueen luonto- ja maisema-
arvojen turvaaminen, joista tarkein on seka
maakuntakaavassa etta yleiskaavoissa maakunnallisesti
arvokkaaksi merkitty viherkadytava, joka osittain kulkee
kaava-alueen kautta.

Kunnan ehdotuksen mukaisesti on kaavaan, Majvikin
tilakeskuksen pohjoispuolelle, kaavoitettu pientaloalue,
joka kasittaa 20 tonttia, joiden tarkoitus on taloudellisesti
turvata teiden ja katujen rakentaminen sekd mahdollistaa
alueen muiden kaavahankkeiden toteutuminen.

Jotta Majvikintien pientaloalueelle johtava osuus tayttaisi
kunnan kaduille asettaman vaatimuksen, on sovittu,

ettd tieosuus perusparannetaan ja levennetdan seka
varustetaan katuvalaistuksella.

Liikenneselvityksen suosituksen mukaisesti on
asemakaavan tavoitteena Majvikintien ja Uuden
Porvoontien risteysalueen siirtdminen, niin ettd nakyma
risteysalueella paranee. Tama oli usean asianosaisen
esittdma toive Sopukassa 12.4.2016 pidetyssa tiedoitus- ja
keskustelutilaisuudessa.

s ‘ X G s A ]
Asemakaava-alueen sijainti ilmakuvassa.
Planomrddets ldge i en flygbild.

Pa Svartvik gard ar malsattningen att utveckla

1. tradgardsverksamheten samt paborja foradling av
gardens produkter

2. gardsturism och dartill anknuten, t.ex. café- och
bageriverksamhet

3. smaskalig uthyrning av hus och “compact living”-
minihus

4. boende som ansluter till gardens verksamhet.

En viktig malsattning ar ocksa att bevara den
kulturhistoriskt vardefulla miljon i Majvik och att

trygga bevarandet av planeomréadets natur- och
landskapsvarden, varav viktigast ar den i landskapsplanen
och i generalplanerna anvisade landskapsmassigt
vardefulla gréna korridoren, som delvis gar genom
planeomradet.

Enligt kommunens forslag har man i planen, norr om
Majvik gards driftcentrum, planlagt ett smahusomrade
med 20 tomter, for att ekonomiskt trygga byggandet av
vagar och gator och mojliggora forverkligandet av 6vriga
planeprojekt.

For att det avsnitt av Majviksvagen som leder till
smahusomradet skall uppfylla kommunens krav pa
gata, har man kommit éverens om att vagavsnittet
grundforbattras, breddas och forses med gatubelysning.
I enlighet med rekommendationerna i trafikutredningen
ar malsattningen att Majviksvdgens anslutning till Nya
Borgavagen flyttas, sa att sikten i korsningomradet
forbattras, viket manga intressenter 6nskade under
informations- och diskussionstillfallet pa Sopukka den

12.4.2016.
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Asemakaava-alueen rajaus Sipoon kunnan opaskartan pohjalla.
Planomrddets avgrdinsning pd Sibbo kommuns guidekarta.

~ Asemakaava-alueen rajaus pohjakartalla.
Planeomrddets avgrdnsning pa kartan.




1.4 Sisallysluettelo
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1.4 Sisallysluettelo

1.5 Liitteet

1.6 Luettelo asemakaavatyon yhteydessa tehdyista
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5.7 Nimisto

. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
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6.3 Toteutuksen seuranta
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1.5 Liitteet

. Lahtotietoraportti

. Asemakaavakartta

. Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset

. Asemakaavan havainnekuva

. Tilastolomake

. Rakennustapaohjeet

. Asemakaavaluonnoksen vastineraportti
. Asemakaavaehdotuksen vastineraportti

ONOOULES WN -

1.6 Luettelo asemakaavatyon yhteydessa

tehdyista selvityksista

e Sipoon Maijvik ja Svartvik, Rakennuskulttuurin selvi-
tys, MA-Arkkitehdit, 23.2.2017

e Lepakkotarkastus Sipoon Majvikin asemakaava-
alueella, Timo Metsdanen,Luontoselvitys Metsdnen
12.1.2017

e Green Care — hyoty hoivapalveluiden sijoittamises-
ta maatilaymparistéon, Susann Rannari, Pro Agria,
12.1.2017

e Majvik | asemakaavan liikenneselvitys, WSP-Group
Finland 24.3.2017

e Utredning och forslag till egna I6sningar for hanterin-
gen av vatten och avlopp for Svartvik gard. Ab Wassis
Oy, 9.3.2017 ( Svartvikin tilan jatevesisuunnitelma)

1.7 Luettelo kaavaa koskevista
asiakirjoista, selvityksista ja
ldhdemateriaalista

e Etela-Sipoon ja Hindsbyn luontoselvitykset 1991.
Ymparistotutkimus Oy Metsatahti Oy

e Soderkullan alueen luonto- ja maisemaselvitys 2002.
Jaakko Péyry infra (Maa ja Vesi Oy)

e Sipoon lepakkokartoitus 2006. Yrjo Siivonen & Terhi
Wermundsen-consulting Oy/Batcon group

e \Vire, S. 2009: Ekologinen verkosto Eteld-Sipoon ja
Lansi-Porvoon alueella. — Sito Oy ja Itd-Uudenmaan
liitto, Porvoo. 35 s.

e Alustava luontoselvitys Sipoon Majvikin ja Granon
osayleiskaava-alueelle, 2010, Hannu Tammelin, T:mi
Ekologinen Ymparistokartoitus

e Alustavan luontoselvityksen taydennys Sipoon
Majvikin ja Granon osayleiskaava-alueelle,
25.10.2011, Hannu Tammelin, T:mi Ekologinen
Ymparistokartoitus:

- Potentiaalisten liito-oravakohteiden kartoitus
- Viitasammakon pesiintymista selvitettiin

- Erillinen raportti: Majvikin ja Granon linnusto
2011

- Erillinen raportti: Majvikin ja Granon lepakot

2011

e Majvikin maankayttdésuunnitelma, 2011, Sipoon kunta

e Sipoon yleiskaava 2025, 25.1.2012, Sipoon kunta

e Majvikin ja Svartvikin tilojen kehittdmissuunnitelma
15.8.2012, paivitetty 19.1.2016, Marja Mikkola / MA-
arkkitehdit Oy

e  Eteld-Majvikin kaavarunko, 11.12.2013,
Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy

e Ostersundomin tarkistettu yhteinen

1.5 Bilagor

. Rapport 6ver utgangsmaterialet

. Detaljplanekartan

. Detaljplanebeteckningar och -bestammelser

. lllustration av detaljplanen

. Statistikblankett

. Byggsattsanvisningar

. Rapport over genmélen angdende detaljplaneutkastet
. Rapport 6ver genmélen angaende detaljplaneforslaget

ONOOULTES WN -

1.6 Lista over utredningar som gjorts i
samband med detaljplanearbetet

e Sipoon Majvik ja Svartvik, Rakennuskulttuurin selvi-
tys, MA-Arkkitehdit, 23.2.2017 (Byggnadskulturutred-
ning)

e Lepakkotarkastus Sipoon Majvikin asemakaava-
alueella, Timo Metsdanen,Luontoselvitys Metsdanen
12.1.2017 (Fladdermusutredning)

e Green Care — hyoty hoivapalveluiden sijoittamises-
ta maatilaymparistéon, Susann Rannari, Pro Agria,
12.1.2017 (Utredning on Green Care i landsbygdsmil-
jo)

e Majvik | asemakaavan liikenneselvitys, WSP-Group
Finland 24.3.2017 (Trafikutredning)

e Utredning och forslag till egna I6sningar for hanterin-
gen av vatten och avlopp for Svartvik gard. Ab Wassis
Oy, 9.3.2017 ( Svartvikin tilan jatevesisuunnitelma)

1.7 Lista 6ver dokument, utredningar
samt kdllmaterial som galler
planeomradet

e  Etela-Sipoon ja Hindsbyn luontoselvitykset 1991.
Ymparistétutkimus Metsatahti Oy (Naturinventering)

e Soderkullan alueen luonto- ja maisemaselvitys 2002.
Jaakko Poyry infra (Maa ja Vesi Oy) (Naturinventering)

e Sipoon lepakkokartoitus 2006. Yrj6 Siivonen & Terhi
Wermundsen-consulting Oy/Batcon group (Fladder-
muskartlaggning)

e Vire, S. 2009: Ekologinen verkosto Etelad-Sipoon ja
Lansi-Porvoon alueella. — Sito Oy och Ostra Nylands
férbund, Borga 35 s. (Ekologiskt natverk i sodra Sibbo
och vastra Borga)

e Alustava luontoselvitys Sipoon Majvikin ja Grandn
osayleiskaava-alueelle, 2010, Hannu Tammelin, T:mi
Ekologinen ymparistokartoitus (Naturinventering)

e  Alustavan luontoselvityksen tdydennys Sipoon Maj-
vikin ja Granon osayleiskaava-alueelle, 25.10.2011,
Hannu Tammelin, T:mi Ekologinen ymparistdkartoitus
(Kompletterande naturinventering):

- Potentiaalisten liito-oravakohteiden kartoitus
(Kartlaggning avpotentiell flygekorreférekomst)

- Viitasammakon pesiintymista selvitettiin (Utredn-
ing av akergrodans boplatser)

- Erillinen raportti: Majvikin ja Granon linnusto
2011 (Fagelinventering)

- Erillinen raportti: Majvikin ja Granon lepakot
2011 (Fladdermuskartlaggning)

e Majvikin maankayttésuunnitelma, 2011, Sipoon kunta
(Markanvandningsplan)



yleiskaavaehdotus: kaavakartta 19.6.2018 ja selostus
9.6.2018, Yhteinen Ostersundom

Ostersundomin yhteisen yleiskaavan luonnos:
Luontovaikutusten arviointi Sipoon kunnan alueella,
19.3.2013, Enviro Oy / Marko Vauhkonen & Esa
Lammi

Ostersundomin yleiskaava-alueen hulevesien
hallinnan yleissuunnitelma, loppuraportti 13.2.2012,
FCG Finnish Consulting Group Oy

Ostersundomin kaavaehdotusvaiheen
liilkennejarjestelmaselvitys, 9.6.2015, Strafica Oy
Ostersundomin rakennusgeologinen maaperakartta,
8.5.2015, Geologian tutkimuskeskus
Teknistaloudellinen selvitys Ostersundomin yhteinen
yleiskaava, pdivitetty 12.11.2014

Vaikutusten arviointi / ehdotusvaihe Ostersundomin
yhteinen yleiskaava , pdivitetty 5.11.2014, KSV
Luontovaikutusten arviointi Ostersundomin yhteinen
yleiskaava, paivitetty 5.11.2014, konsulttina Sito Oy
Majvikin ja Granon suunnitteluperiaatteet, 2011,
Sipoon kunta

[td-Uudenmaan maakunnallisesti arvokkaat
luonnonymparistét (MALU), 2010, Itd-Uudenmaan
liitto

Sipoon kaupan palveluverkkoselvitys 2025,
28.10.2010, FCG Oy

Sipoon rakennuskulttuuri-inventointi, 1982, Eila
Perkkio

Sipoon kunnan kulttuuriymparisto- ja
rakennusperintoselvitys, 25.1.2006, Arkkitehtitoimisto
Lehto Peltonen Valkama Oy & Ymparistotoimisto Oy
(alkuosa, loppuosa ja kartta)

Sipoon tieliikenteen meluselvitys, 2009, WSP Finland
Oy

Sipoon yleiskaava 2025 — Liikenneverkkoselvitys,
6.6.2008, Strafica Oy ja Sito Oy

Tulevaisuuden ja mahdollisuuksien Majvik, 10.3.2016,
Niklas Ramm-Schmidt, Susann Rannari ja Catharina
Westermark

Concepts for Sustainable Technical Systems
(ecoefficiency workpackage), julkaistu syyskuussa
2013, yhteenveto ekotehokkaiden teknisten
jarjestelmien suunnittelusta suomeksi

Sipoon yleiskaava 2025, 25.1.2012, Sipoon kunta
(Generalplan for Sibbo 2025)

Majvikin ja Svartvikin tilojen kehittdmissuunnitelma
15.8.2012, paivitetty 19.1.2016, Marja Mikkola /
MA-arkkitehdit Oy (Utvecklingsplan for Majvik och
Svartvik)

Etelda-Majvikin kaavarunko, 11.12.2013, Arkkitehtito-
imisto Jukka Turtiainen Oy (Planstomme)
Ostersundomin tarkistettu yhteinen yleiskaavaeh-
dotus: kaavakartta 9.12.2014 ja selostus 5.11.2014,
Yhteinen Ostersundom (Planekarta, Ostersundom
generalplaneférslag)

Ostersundomin yhteisen yleiskaavan luonnos:
Luontovaikutusten arviointi Sipoon kunnan alueella,
19.3.2013, Enviro Oy / Marko Vauhkonen & Esa
Lammi (Bedomning av konsekvenser for naturen)
Ostersundomin yleiskaava-alueen hulevesien hallin-
nan yleissuunnitelma, loppuraportti 13.2.2012, FCG
Finnish Consulting Group Oy (Dagvattenutredning)
Ostersundomin kaavaehdotusvaiheen liikennejarjest-
elmaselvitys, 9.6.2015, Strafica Oy (trafikutredning)
Ostersundomin rakennusgeologinen maaperakartta,
8.5.2015, Geologian tutkimuskeskus (Byggnadsgeolo-
gisk jordmanskarta)

Teknistaloudellinen selvitys, Ostersundomin yhteinen
yleiskaava, paivitetty 12.11.2014 (Teknisk-ekonomisk
utredning)

Vaikutusten arviointi / ehdotusvaihe, Ostersundomin
yhteinen yleiskaava, paivitetty 5.11.2014, KSV (Kon-
sekvensbeddmning)

Luontovaikutusten arviointi, Ostersundomin yhteinen
yleiskaava, paivitetty 5.11.2014, Sito Oy (Bedémning
av konsekvenserna for naturen)

Majvikin ja Grandn suunnitteluperiaatteet, 2011,
Sipoon kunta (Planeringsprinciper for Majvik och
Grano)

Itd-Uudenmaan maakunnallisesti arvokkaat luon-
nonymparistét (MALU), 2010, Ostra Nylands férbund
(Vardefulla naturmiljéer i Ostra Nyland)

Sipoon kaupan palveluverkkoselvitys 2025,
28.10.2010, FCG Oy (Utredning 6ver dagligvaruhan-
delsnatet i Sibbo)

Sipoon rakennuskulttuuri-inventointi, 1982. Eila Perk-
kio (Inventering av byggnadskulturobjekt i Sibbo)
Sipoon kunnan kulttuuriymparisto- ja rakennusper-
intoselvitys, 25.1.2006, Arkkitehtitoimisto Lehto Pel-
tonen Valkama Oy & Ymparistotoimisto Oy (alkuosa,
loppuosa ja kartta) (Utredning éver kulturmiljéer och
byggnadsarv i Sibbo kommun)

Sipoon tieliikenteen meluselvitys, 2009, WSP Finland
Oy (Utredning over trafikens bullerzoner)

Sipoon yleiskaava 2025 — Liikenneverkkoselvitys,
6.6.2008, Strafica Oy och Sito Oy (Trafiknatsutredn-
ing)

Tulevaisuuden ja mahdollisuuksien Majvik, 10.3.2016,
Niklas Ramm-Schmidt, Susann Rannari och Catharina
Westermark (Majvik — framtid och utvecklingsmajli-
gheter)

Concepts for Sustainable Technical Systems (eco- ef-
ficiency workpackage), publicerad i september 2013,
sammandrag av planering av ekoeffektiva tekniska
system, pa finska
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2. Tiivistelma

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu
jarjestettiin Uudenmaan ELY-keskuksessa (MRL 66§

ja MRA 188§) 26.1.2016. Kaavaty6 kuulutettiin vireille
24.3.2016. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) oli
nahtavilla 24.3. - 29.4.2016 valisena aikana Kuntalassa.
Lisaksi osallistumis- ja arviointisuunnitelma on nahtavilla
kunnan internet-sivuilla koko kaavaprosessin ajan. OAS:n
valmistelun yhteydessa aluetta koskevat selvitykset
koottiin |dhtotietoraportiksi, joka oli ndhtavilla yhdessa
OAS:n kanssa.

Asemakaavasuunnittelun vuorovaikutustilaisuus
jarjestettiin koulutuskeskus Sopukassa 12.4.2016.
Valmisteluvaiheen vuorovaikutustilaisuudessa esitetyt
mielipiteet ja tavoitteet on lueteltu kohdassa 4.4.5.
Asemakaavaluonnos oli nahtavilla 11.8.-9.9.2016.
Osallisilla oli mahdollisuus esittdaa mielipiteensa
kaavaluonnoksesta, jonka liséksi siitd pyydettiin lausunnot
tarpeellisilta viranomaistahoilta.

Kaavaluonnoksen nahtavilld olon jalkeen saadut lausunnot
ja mielipiteet kdytiin lapi ja tehtiin kaavaluonnokseen
tarpeelliset tarkistukset. Kaavaluonnoksesta saaduista
lausunnoista ja mielipiteista seka niiden vastineista on
laadittu raportti (liite 7).

Asemaakaavaehdotus oli nahtavilla 8.5.-8.6.2017.
Osallisilla oli mahdollisuus esittdaa mielipiteensa
(muistutus) kaavahdotuksesta, jonka lisaksi siitd pyydettiin
lausunnot tarpeellisilta viranomaistahoilta.

Kaavaehdotuksen nahtavilla olon jalkeen saadut lausunnot
ja mielipiteet on kayty lapi ja tehty kaavaehdotukseen
tarpeelliset tarkistukset. Kaavaehdotuksesta saaduista
lausunnoista ja mielipiteista seka niiden vastineista on
laadittu raportti (liite 8).

Hyvaksymiskasittelyvaiheen valmistelussa on tehty
vahaisia teknisia tarkistuksia. Esimerkiksi katualueiden
leveyksia on tarkistettu kuivatussuunnitelman perusteella.

2.2 Asemakaava

Kaavatyon tavoitteena on laatia Majvikin maatilan

ja Svartvikin puutarhatilan alueelle asemakaava,

jolla luodaan vakaa pohja tilojen ja niiden
tukitoimintojen kehittamiselle. Asemakaavaan on
tarkoitus sisallyttdad myos pieni maara (n. 20 kpl) tilan
talouskeskukseen liittyvia erillisid pientalotontteja. Tilan
kehittamistavoitteisiin kuuluu mm. senioriasumisen,
ryhmd&asumisen ja pienen paivakodin rakentaminen.
Lisdksi suunnitellaan Green Care-toiminnan
kehittamista eli vanhusten ja kehitysvammaisten
paivatoiminnan ymparivuotista toimintaa.
Liiketoiminnan kehittamistavoitteisiin kuuluu lisaksi mm.
kahvilatoiminnan, tilamyymaldn ja varastorakennusten
laajentaminen seka ymparivuotisen energiatehokkaan

2. Sammanfattning

2.1 Planeprocessens skeden

Myndighetssamradet gallande detaljplanen holls
26.1.2016 i NTM-centralen i Nyland (MBL 66 § och MBF
18 §).Detaljplanen kungjordes anhangig 24.3.2016.
Programmet for deltagande och bedémning (PDB) var
offentligt framlagt 24.3-29.4.2016 i Sockengarden.

Dartill finns programmet for deltagande och bedémning
tillgangligt pa kommunens webbsidor under hela
planprocessens gang. | samband med beredningen av PDB
sammanstalldes de utredningar som galler planomradet
till en rapport 6ver utgangsmaterialet, som finns framlagd
tillsammans med PDB.

Ett informations- och diskussionstillfdlle om detaljplanen
holls 12.04.2016 i utbildningscentret Sopukka, Nya
Borgavagen 482.De asikter och malsattningar som
framfordes vid informations- och diskussionstillféllet finns
uppraknade i punkt 4.4.5.

Detaljplaneutkastet lades fram offentligt 11.8.2016 -
9.9.2016. Intressenterna hade en mdjlighet att framféra
sina asikter gallande detaljplaneutkastet, dartill begardes
utlatanden om utkastet av berérda myndigheter.

De utlatanden och asikter som framforts efter att
planutkastet varit till paseende, har man gatt igenom

och gjort nédviandiga justeringar i planeutkastet. Over
givna utlatanden och asikter gallande planférslaget samt
motiverade svar pa dem har man sammanstallt en rapport
(bilaga 7).

Detaljplaneforslaget lades fram offentligt 8.5.-8.6.2017.
Intressenterna hade en mdjlighet att framfora sina
asikter (anmarkningar) gallande detaljplaneforslaget,
dartill begardes utlatanden om forslaget av berorda
myndigheter.

De utlatanden och asikter som framforts efter att
planférslaget varit till paseende, har man gatt igenom

och gjort nédvandiga justeringar i planforslaget. Over
givna utlatanden och asikter gallande planférslaget samt
motiverade svar pa dem har man sammanstallt en rapport
(bilaga 8).

I samband med vidare beredning av planen for
godkdnnande har man gjort smarre tekniska justeringar.
Till exempel har gatuomradenas bredder justerats pa
grund av draneringsplanen.

2.2 Detaljplanen

Malsattningen for planarbetet &r att uppgora en detaljp-
lan for Majvik gards och Svartvik tradgards omraden, som
skapar en solid grund for utvecklandet av gardarnas verk-
samhet och deras binaringar.

| detaljplanen for Majvik gards omrade ingar, i anslutning
till gdrdscentret, ocksa ha ett litet antal (ca 20 st.) egna-



kasvihuoneen rakentaminen.

Majvikin tilan eteldpuolella sijaitsevalla Svartvikin
puutarhatilalla on tavoitteena kehittda maatilaa seka
siihen liittyvia sivuelinkeinoja, kuten marjojen ja
vihannesten viljelyd, maatilamajoitusta ja siihen liittyvaa
kahvila- leipomotoimintaa seka pienimuotoista mokin- ja
talonvuokraustoimintaa.

3. Suunnittelun lahtokohdat

Suunnittelun Iahtokohdat on esitetty
”Lahtotietoraportissa”, Liite 1: Majvik 1. asemakaava
(maatalousalueet) Lahtotietoraportti 24.3.2016

4. Asemakaavan suunnittelun
vaiheet

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan tavoitteena on luoda edellytykset alueen
elinkeinotoiminnan kehittamiselle ja siihen liittyville ra-
kennushankkeille. Majvik 1. asemakaava sisaltyy Sipoon
kunnanhallituksen 29.11.2016 hyvaksymaan kaavoitusoh-
jelmaan 2017- 2020. Asemakaavan tavoitteeksi on asetet-
tu tyopaikka- ja palvelutoimintojen edellytysten luominen.

4.2 Asemakaavasuunnittelun
kdaynnistaminen ja sita koskevat
paatokset

Asemakaava kuulutettiin vireille 24.3.2016. Kaavoituksen
kdynnistdmissopimus maanomistajien kanssa on allekirjoi-
tettu maanomistajien ja kunnan puolesta.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo
4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat maanomistajat ja ne, joiden asumiseen,

tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti

vaikuttaa. Osallisia ovat myds ne viranomaiset ja yhteisot,

joiden toimialaa suunnittelussa kasitelldan. Taman

asemakaavatyon kannalta keskeisia osallisia ovat:

e suunnittelualueen ja siihen rajautuvien

e alueiden kiinteistonomistajat ja asukkaat

e alueella toimivat yhdistykset ja jarjestot

e kunnan hallintokunnat ja asiantuntijatahot, kuten
tekniikka- ja ymparistoosasto ja sivistysosasto seka
sosiaali- ja terveystoimi

e muut viranomaiset ja yhteistyotahot, kuten
Uudenmaan ELY-keskus, Uudenmaan liitto, Helsingin
kaupunki, Porvoon museo, Liikennevirasto, Keravan
Energia Oy, Tuusulan seudun vesilaitoskuntayhtyma ja
Itd- Uudenmaan pelastuslaitos.

4.3.2 Vireille tulo

Kaavatyo kuulutettiin vireille 24.3.2016

hemstomter. Till utvecklingsmalsattningen for garden hor
bl.a. byggandet av seniorboenden, gruppboenden och ett
litet daghem. Dartill planeras utvecklande av Green Care-
verksamheten, d.v.s. aret-om-dagverksamhet for aldringar
och personer med utvecklingsstérning. Till planerna for
utvecklande av naringsverksamheten hor dessutom att
utoka caféverksamheten, att bygga ut gardsbutiken samt
lagerlokalerna och att uppféra ett aret-runt fungerande
energieffektivt vaxthus.

Pa Svartvik tradgard, som ligger sdder om Majvik gard, ar
malsattningen att utveckla gardsbruket och dartill héran-
de bindringar, sdsom bar- och gronsaksodling, gardstu-
rism och dartill ansluten café- och bageriverksamhet samt
smaskalig stug-och husuthyrning.

3. Utgangspunkter for planeringen

Utgangspunkterna for planeringen har utretts i "Rapport
over utgangsmaterial”,Bilaga 1: Majvik 1 detaljplan (jord-
bruksomradena) Rapport 6ver utgangsmaterial 24.3.2016

4. Olika skeden i planeringen av
detaljplanen

4.1 Behovet av detaljplanering

Detaljplanens syfte ar att skapa forutsattningar for att
utveckla omradets naringsverksamhet och byggande

i anslutning till densamma. Majvik 1 detaljplan

ingar i det av Sibbo kommun 29.11.2016 godkanda
planldggningsprogrammet for 2017 - 2020. Malet med
detaljplanearbetet ar att skapa forutsattningar for
arbetsplats- och serviceverksamhet i omradet.

4.2 Inledande av detaljplanearbetet och
fattade beslut som galler denna

Detaljplanearbetet kungjordes anhangigt 24.3.2016.
Ett avtal om att inleda planldaggningen har undertecknats
av markagarna och Sibbo kommun.

4.3 Deltagande och samarbete
4.3.1 Intressenter

Intressenter ar markagarna och de vars boende, arbete
eller andra forhallanden kan paverkas betydligt av
planen. Intressenter ar ocksa de myndigheter och
sammanslutningar vars verksamhetsomrade berors av
planeringen. Centrala intressenter i detaljplanearbetet ar:
e fastighetsdgare och invanare pa planeringsomradet
och omraden som gransar till det
e foreningar och sammanslutningar som har
verksamhet i omradet
e kommunens forvaltningsenheter och sakkunniga,
sasom avdelningen for teknik och miljo
och bildningsavdelningen samt social- och
halsovardsavdelningen
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4.3.3 Osallistuminen ja
vuorovaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin ndhtaville
24.3.2016 (MRL 63§). Asemakaavasuunnittelun vuoro-
vaikutustilaisuus jarjestettiin koulutuskeskus Sopukas-

sa 12.4.2016. Asemakaavaluonnos oli nahtavilla 11.8. —
9.9.2016. Osallisilla oli mahdollisuus esittdad mielipiteensa
kaavaluonnoksesta, lisdksi siita pyydettiin lausunnot tar-
peellisilta viranomaistahoilta. Kaavaluonnoksesta saaduis-
ta lausunnoista ja mielipiteistd seka niiden vastineista on
laadittu raportti (liite 7).

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Maankaytto- ja rakennuslain
sisdltévaatimukset

Maankaytto- ja rakennuslain 51 §:n mukaan asemakaava
on laadittava ja pidettdva ajan tasalla sitd mukaa kuin kun-
nan kehitys, erityisesti asuntotuotannon tarve, tai maan-
kayton ohjaustarve sitd edellyttaa.

4.4.2 MRL 54 § Asemakaavan
sisdltovaatimukset

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja
oikeusvaikutteinen yleiskaava otettava huomioon.
Asemakaava on laadittava siten, etta luodaan
edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle
elinymparistolle, palveluiden alueelliselle saatavuudelle
ja likkenteen jarjestamiselle. Rakennettua ymparistoa

ja luonnonympadristda tulee vaalia eika niihin liittyvia
arvoja saa havittda. Kaavoitettavalla alueella tai sen
|ahiymparistdssa on oltava riittavasti puistoja tai muita
lahivirkistykseen soveltuvia alueita. Asemakaava ei saa
aiheuttaa kenenkaan elinymparistdon laadun sellaista
merkityksellista heikkenemistd, joka ei ole perusteltua
asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaava ei
myoOskaan saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden
haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa
sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia
tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttdmatta voidaan valttaa.

Koska Sipoo 2025 Yleiskaava ei ole voimassa asemakaava-
alueella sen eteldisintd osaa lukuun ottamatta, on
maankaytto- ja rakennuslain 54 §:n mukaan asemakaavaa
laadittaessa soveltuvin osin otettava huomioon myos mitd
yleiskaavan sisaltovaatimuksista saadetdan (MRL 39).

Alla on esitetty yleiskaavan sisdltdvaatimukset ja kuinka
Majvikin 1. asemakaava huomioi em. vaatimukset.

Yleiskaavaa laadittaessa on maakuntakaava otettava
huomioon siten kuin siita edelld sadadetaan.

e Majvikin 1.asemakaava: Alueella on voimassa
Ostersundomin alueen maakuntakaava, joka astui
voimaan v. 2019.

Maakuntakaavassa asemakaava-alue on osoitettu
merkinnalld ” Taajamatoimintojen alue” seka
paadllekkaismerkinnalld ” Raideliikenteeseen
tukeutuva taajamatoimintojen alue”. Majvikin

(| BINE

e ¢vriga myndigheter och samarbetsorgan sasom NTM-
centralen i Nyland, Nylands férbund, Helsingfors
stad, Borgad museum, Trafikverket, Kervo Energi Ab,
Samkommunen fér Tusbyregionens vattenverk, Ostra
Nylands raddningsverk.

4.3.2 Planarbetet gors anhangigt
Planarbetet kungjordes 24.3.2016.
4.3.3 Deltagande och vaxelverkan

Programmet for deltagande och bedémning lades fram
offentligt 24.3.2016 (MBL 638§).Ett informations- och
diskussionstillfdlle om detaljplanen holls 12.4.2016 i
utbildningscentret Sopukka.

Detaljplaneutkastet var offentligt framlagt 11.8.2016 —
9.9.2016. Intressenterna hade en mdjlighet att framféra
sina dsikter géllande detaljplaneutkastet. Dartill begérdes
utlatanden om utkastet av berérda myndigheter.

De utlatanden och asikter som ldmnades in om
planutkastet samt kommunens bemétanden av asikterna
har samlats till en rapport (bilaga 7).

4.4 Mal for detaljplanen
4.4.1 Markanvandnings- och bygglagens krav

| enlighet med 51 § i Markanvandnings- och bygglagen
skall detaljplaner utarbetas och hallas aktuella efter
hand som kommunens utveckling, i synnerhet behovet
av bostadsproduktion, eller behovet av att styra
markanvandningen, det kraver.

4.4.2 MBL 54 §, Krav pa detaljplanens innehall

Nar en detaljplan utarbetas skall landskapsplanen och en
generalplan med rattsverkningar beaktas. Detaljplanen
skall utarbetas sa att det skapas forutsattningar for en
héalsosam, trygg och trivsam livsmiljo, for regional tillgang
till service och for reglering av trafiken. Den byggda
miljon och naturmiljon skall varnas och sarskilda varden i
anslutning till dem far inte forstéras. Pa det omrade som
planlaggs eller i dess narmaste omgivning skall det finnas
tillrackligt med parker eller andra omraden som lampar sig
for rekreation. Detaljplanen far inte leda till att kvaliteten
pa nagons livsmiljo foérsdmras avsevart pa ett satt som
inte &r motiverat med beaktande av detaljplanens syfte.
Genom detaljplanen far inte heller markéagaren eller
nagon annan rattsinnehavare alaggas sadana oskéliga
begransningar eller orsakas sadana oskaliga oldgenheter
som kan undvikas utan att de mal som stélls for planen
eller de krav som stélls pa den asidosatts.

Eftersom Generalplan for Sibbo 2025 inte galler pa
planomradet, forutom pa den sydligaste delen, bor

man vid utarbetande av en detaljplan till valda delar ta i
beaktande vad som stipuleras om kraven pa innehall i en
generalplan (MBL 39 §). | det féljande framfors kraven pa
innehall for en generalplan och hur Majvik 1 detaljplan
beaktar dessa krav.



1. asemakaava huomioi maakuntakaavan
maakunnallisesti merkittavan viheryhteyden ja
alue jaa rakentamisen ulkopuolelle. Asemakaavan
mukainen rakentaminen on vahaista, eika
asemakaava esta eika haittaa maakuntakaavan
toteutumista.

Yleiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon:

1) Yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja
ekologinen kestdvyys

Majvikin 1.asemakaava: Asemakaava varmistaa
alueen nykyisten elinkeinojen — maatila- ja
puutarhatalouden sekd matkailupalvelujen
elinmahdollisuudet osoittamalla aluevaraukset
niiden kehittamistarpeisiin. Alueen toiminnat
ja asukkaat tukeutuvat lIahiseudun nykyisiin
palveluihin ja liikenneverkkoon. Kaava-alueella
toimivat elinkeinoharjoittajat monipuolistavat
osaltaan seudun palvelutarjontaa (mm.
tarjoamalla maatila- ja puutarhatuotteita seka
paivahoito-, hoiva- ja matkailupalveluita).

2) Olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvdiksikdytto

Majvikin 1. asemakaava: Asemakaava-alue
tukeutuu olevaan liikenneverkkoon ja palveluihin.

3) Asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus

Majvikin 1. asemakaava: Pdivahoitopalvelut ja
suomenkieliset koulupalvelut ovat Séderkullassa
noin 7.5 km:n ja Gumbostrandin ruotsinkielinen
ala-aste noin 5 km:n paassa. Majvikin tilalla on
pieni tilakauppa. Lahin paivittdistavaramyymala
Ostersundomin keskustassa n. 5 km:n p&éssi ja
Soderkullan keskustan palveluihin on matkaa noin
7 km. Sipoonrannan venesatama ja kerrostaloalue
palveluineen sijaitsee kavelymatkan paassa (2
km).

4) Mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen
ja kevyen liikenteen, sekd energia-, vesi- ja jiitehuollon
tarkoituksenmukaiseen jérjestimiseen ympdriston,
luonnonvarojen ja talouden kannalta kestévilld tavalla

Majvikin 1. asemakaava: Suunnittelualue liittyy
nykyiseen likkenneverkkoon. Majvikin tilan
uudisrakentaminen liitetddan kunnallistekniikan
verkostoon. Svartvikin tilan kunnallistekniikka
hoidetaan paikallisesti. Energiahuolto on
jarjestettdvissa paikallisesti (maalampg,
ilmaldampo, aurinkoenergia, pelletti- tai
puulampd). Alue on sdhkdverkon piirissa. Alueen
|api kulkee 2000 W voimalinja. Asemakaavan
mukaiset toiminnat ja uudet asukkaat tuottavat
liilkennetta vahdisessa maardssa, joten kaikki,
my0s kevyen liikenteen yhteydet voidaan
toteuttaa tarkoituksenmukaisesti nykyista
paikallistieverkostoa hyédyntden. Kaava-alue
sijoittuu hyvin olemassa olevaan joukkoliikenteen
palvelutarjontaan ndhden.

5) Mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri
vdestéryhmien kannalta tasapainoiseen elinympdristoén

Majvikin 1. asemakaava: Asemakaava-alue

Nar en generalplan utarbetas skall landskapsplanen
beaktas pa det sitt som bestdms ovan.

Majvik 1 detaljplan: Pa omradet géller
landskapsplanen for Ostersundomomréadet, som
tradde i kraft ar 2019.

I landskapsplanen har detaljplaneomradet
utmarkts med beteckningen "Omrade for
tatortsfunktioner” samt med tillaggsbeteckningen
”"Omrade for tatortsfunktioner som stoder sig
pa spartrafik”. Majvik 1. detaljplan beaktar

den ur landskapssynpunkt vardefulla gréna
korridoren som utmarkts i landskapsplanen och
omradet forblir obebyggt. Byggandet i enlighet
med detaljplanen ar ringa och detaljplanen
varken hindrar eller stor forverkligandet av
landskapsplanen.

Nar en generalplan utarbetas skall beaktas:

1) att samhdllsstrukturen fungerar, dr ekonomisk och
ekologiskt hallbar

Majvik 1 detaljplan: Detaljplanen tryggar
verksamheten for nuvarande néringar, jord- och
tradgardsbruk samt turism, genom att anvisa
omradesreserveringar for deras utvecklingsbehov.
Verksamheten och invanarna inom omradet
stoder sig pa befintlig service inom naromradet
och pa det befintliga trafikndtet. Naringsidkarna
pa detaljplaneomradet berikar serviceutbudet

i trakten (bl.a. genom att erbjuda jord- och
tradgardsprodukter samt daghems- och
turistservice).

2) att den befintliga samhdillsstrukturen utnyttjas

Majvik 1 detaljplan: Detaljplaneomradet stéder
sig pa existerande trafiknat och service.

3) att behov i anslutning till boendet och tillgang till
service beaktas

Majvik 1 detaljplan: Dagvardsservicen och de
finsksprakiga skolorna finns i S6derkulla pa ca 7,5
km:s avstand och Gumbostrands svensksprakiga
lagstadieskola ar pa ca 5 km avstand.Pa Majvik
gard finns en liten gardsbutik och ndrmaste
dagligvaruaffar finns i Ostersundom centrum

(5 km) och avstandet till mangsidig service i
Soderkulla &r ca 7 km. Sibbo Strands marina och
hoghusomrade och dess serviceutbud finns pa
promenadavstand (2 km).

4) att trafiken, i synnerhet kollektivtrafiken ochden
lditta trafiken, samt energiférsérjningen, vatten-
och avlopp samt avfallshanteringen kan ordnas
pa ett dndamadlsenligt och med tanke pa miljén,
naturtillgangarna och ekonomin hallbart sdtt

Majvik 1 detaljplan: Planomradet ansluter till
nuvarande trafiknat. Nybyggnationen pa Majvik
gard ansluts till omradets kommunalteknik.
Vatten och avlopp pa Svartvik gard skots lokalt.
Energiforsorjningen kan ordnas lokalt (luftvarme,
jordvarme, solenergi, pellet- eller vedeldning).
Omradet ar anslutet till elnatet. Genom omradet
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tukeutuu luonnonmukaiseen maatila- ja
puutarhatalouteen, ymparistdssa sdilyy
runsaasti rakentamattomia metsa- ja
luontoalueita. Asemakaava mahdollistaa alueelle
monipuolisista asumista mm. pientalo-, seniori-
ja palveluasumista. Alueella on siten huomioitu
hyvin sosiaalinen kestavyys ja eri ikdaryhmien
rinnakkaiselo.

6) Kunnan elinkeinoeldmdn toimintaedellytykset
e  Majvikin 1. asemakaava: Asemakaava tukee
alueella jo toimivien yrittdjien elinkeinotoiminnan
kehittamista ja laajentamista seka luo uusia
tyopaikkoja. Alueen rakentaminen tukee myds
Iaheisen Sipoonrannan palveluita lisdamalla
Sipoonrannan palveluiden kadyttajamaaria.

7) Ympdristéhaittojen vihentéminen
e  Majvikin 1. asemakaava: Asemakaava-alueen

toiminnat perustuvat luonnonmukaiseen
viljelyyn ja ekologiseen ajatteluun, jossa puhtaan
luonnon kunnioittaminen ja ymparistohaittojen
vahentdminen on toimintaperiaatteena.
Liikenteen paastot eivat merkittavasti lisdanny.
Alueen sisdiset yhteydet suunnitellaan jalankulkua
ja pyorailya tukeviksi. Mt 170:n melualueelle ei
osoiteta rakentamista.

8) Rakennetun ympdristén, maiseman ja luonnonarvojen
vaaliminen
e Majvikin 1. asemakaava: Asemakaava-alueen

elinkeinotoimintojen kehittdminen perustuu
maiseman ja luonnonarvojen vaalimiseen.
Asemakaavan mahdollistava lisdrakentaminen
sijoitetaan ja toteutetaan mm. kaavamaaradysten
avulla siten, ettd ko. arvot sailyvat
mahdollisimman hyvin jatkossakin.

9) Virkistykseen soveltuvien alueiden riittéivyys
e Majvikin 1.asemakaava: Asemakaava-alueen

laheisyydessa on riittavasti virkistykseen
soveltuvia alueita. Kaava sisdltdaa Majvikin
viljelyalueen reunaa myotailevan
ulkoilureittivarauksen sekd mahdollistaa rantaan
paasyn Svartvikin tilan matkailupalveluiden
kehittamissuunnitelmien myota.

Yleiskaava ei saa aiheuttaa maanomistajalle tai muulle
oikeuden haltijalle kohtuutonta haittaa.

e Majvikin 1. asemakaava: Toteutuksen ei katsota
aiheuttavan alueen maanomistajille tai muille
oikeuden haltijoille kohtuutonta haittaa.
Luonnossa liikkuminen ohjataan sille varatuille
poluille.

4.4.3 Hakijan asettamat tavoitteet

Alueen maanomistajien ja Sipoon kunnan tavoitteena on
luoda edellytykset alueen elinkeinotoiminnan kehitta-
miselle ja siihen liittyville rakennushankkeille. Majvikin
maatilan ja Svartvikin puutarhatilan yhteistoiminnalle on
laadittu toimintasuunnitelma ”Tulevaisuuden ja mahdolli-
suuksien Majvik” (2016).
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I6per en 2000 W hogspanningsledning.Den
verksamhet och den befolkningsékning som
detaljplanen mojliggor, medfor obetydlig trafik
vilket mojliggor att ocksa den latta trafiken kan
forverkligas pd ett andamalsenligt satt genom

att utnyttja det nuvarande lokala vagnatet.
Planomradet har ett fordelaktigt l1age i forhallande
till kollektivtrafikutbudet.

5) att det ges mdjligheter till en trygg, sund och for olika
befolkningsgrupper balanserad livsmiljé

Majvik 1 detaljplan: Detaljplaneomradet

stoder sig pa ekologiskt jordbruk och ekologisk
tradgardsverksamhet. | omgivningen bevaras
rikligt med obebyggd skog och naturomraden.
Detaljplanen mojliggor ett mangsidigt boende pa
omradet, bland annat i smahus och senior- och
serviceboende. Pa omradet har man darmed

val beaktat social hallbarhet och méjliggjort
samlevnad for olika aldersgrupper.

6) att det ordnas verksamhetsbetingelser for
kommunens néiringsliv

Majvik 1 detaljplan: Detaljplanen stéder
utveckling och expansion av befintlig
naringsverksamhet pa omradet samt skapar nya
arbetsplatser. Byggandet pa omradet stéder ocksa
utbudet av tjanster i Sibbo Strand genom att det
okar kundunderlaget for servicen i Sibbo Strand.

7) att miljéoléigenheterna minskas

Majvik 1 detaljplan: Verksamheten pa
detaljplaneomradet grundar sig pa naturenlig
odling och ekologiskt tdnkande dar
verksamhetsprincipen ar att man hogaktar ren
natur och minskar miljdolagenheter. Trafikens
utsldpp okar inte namnvart. Omradets interna
trafikleder planeras s3, att de stoder gang- och
cykeltrafik. Inom bullerzonen invid landsvag 170
anvisas inget byggande.

8) att den byggda miljén, landskapet och naturvirdena

vdrnas
[ ]

Majvik 1 detaljplan: Utvecklandet av omradets
naringsverksamheter grundar sig pa att man
varnar om landskapet och naturvardena.

Det byggande som blir méjligt i och med
detaljplanen placeras och genomférs med hjalp av
planebestammelser sa att ndmnda varden bevaras
mojligast val dven i fortsattningen.

9) att det finns tillréickligt med omraden som Iémpar sig
for rekreation

Majvik 1 detaljplan: | detaljplaneomradets
naromgivning finns tillrdckligt med omraden som
lampar sig for rekreation. Planen innehaller en
friluftsled som foljer skogskanten langs Majviks
odlingar samt mojliggor en dtkomst till strand nar
Svartviks gards utvecklingsplaner forverkligas.

En detaljplan far inte orsaka markéigare eller andra
réittsinnehavare oskdliga oléigenheter

Majvik 1 detaljplan: Genomforandet av planen



Majvikin maatilan ja Svartvikin puutarhatilan alueilla voi-
daan toteuttaa aivan uuden ja kuntalaisia osallistavan ky-
layhteison syntyminen. Maaseutumaisessa ymparistossa
monialainen maatalous- ja yritystoiminta sekda asuminen
nivoutuvat yhteen. Kyldayhteison yrittamisen ja toiminnan
tavoitteena on aktiivinen vuorovaikutus ja yhdessa oppi-
minen ymparoivan yhteiskunnan kanssa.

Majvikin maatila ja Svartvikin puutarhatila [ahialueineen
muodostavat alueellisen ja toiminnallisen kyldyhteison,
jossa eri-ikdiset ihmiset asuvat, tyoskentelevat, vieraile-
vat ja virkistaytyvat. Monimuotoinen ja monialainen yrit-
tdminen, rakentaminen, energiantuotanto ja ravinteiden
kierratys perustuvat kestavan kehityksen arvopohjalle. Ky-
layhteison toiminta tukee ihmisen ja luonnon hyvinvointia,
antaa tilaa luovuudelle ja on avoimessa dialogissa ympa-
roivan yhteiskunnan kanssa.

Yrityistoiminta — lahiruoka ja Green Care

Majvikissa tuotetaan laadukasta, monipuolista

ja maistuvaa ldhiruokaa padkaupunkiseudun eri
asiakasryhmille. Itsetuotetut vihannekset, juurekset
ja marjat ovat tarjolla myos tilan myymalassa.
Viljelytoiminnassa sitoudutaan luonnonmukaiseen
viljelytoimintaan.

Tilalla olevien viljelykauden tydntekijoiden lisdksi
maatilalla tyoskentelee kotimaisia seka kansainvalisia
maatalouden ja puutarha-alan harjoittelijoita.
Tulevaisuudessa Majvikin maatila tarjoaa luontevan,
avoimen ja vuorovaikuttavan kohtaamispaikan
ruoantuottajan ja kuluttajan valilla. Ravinto kulkee lyhyen
matkan pellolta poytaan.

Majvikin maatilan ja Svartvikin puutarhatilan
yhteistoiminnan tavoitteena on ettd alueen muodostama
"vihred keidas” antaa lukuisia mahdollisuuksia erilaisille
toiminnoille tulevaisuudessa:

1. Maanviljely, erikoisviljely, puutarhatalous,
kasvihuonetuotanto, kotieldgimet, mehildishoito

2. Terapia-, hoiva- ja sosiaalipalvelut esimerkiksi
ikdaihmisille, kehitysvammaisille ja muille
erityispalveluja tarvitseville

3. Paivakoti

4. Kahvila, ravintola, leipomo, maataloustuotteiden
jatkojalostus, tilamyymala

5. Vakituinen ja tilapdinen asuminen, maatilamatkailu,
kurssit, virkistystoiminta

6. Ekologiset rakentamis-, energia-, jate- ja
ruokahuoltoratkaisut, yhteisten kuljetusratkaisujen
kehittaminen

7. Maatalouden vuodenkierron juhlat, taidendyttelyt ja
kulttuuritapahtumat

8. Aistipuutarha, luonto- ja taidepolku, perhospuutarha

9. Tutkimustoimintaa, opetusta, yhteistyota
oppilaitosten ja korkeakoulujen kanssa

Toiminnan suunnittelu ja kehittdminen jatkuu edelleen
aktiivisesti ja toiminnan kehittamisen tukemiseksi on myos
perustettu yhdistys, Majviks vanner rf.

anses inte innebdra oskalig olagenhet for
omradets markagare eller andra rattsinnehavare.
Man stravar efter att de som ror sig i naturen
haller sig till de fér vandring reserverade stigarna.

4.4.3 Mal som stallts av sokanden

Markagarna och Sibbo kommun stravar efter att

skapa forutsattningar for att utveckla omradets
naringsverksamhet och att mojliggora byggande i
anslutning till densamma. Fér Majvik gards och Svartvik
tradgards gemensamma verksamhet har man utarbetat
en verksamhetsplan ” Tulevaisuuden ja mahdollisuuksien
Majvik” (2016) (Framtidens och mojligheternas Majvik).

Pa Majvik gards och Svartvik tradgards omrade kan man
forverkliga en ny form av bygemenskap som engagerar
kommuninvanarna. | en lantlig miljo sammanflatas har
en mangformig jordbruks- och foretagarverksamhet
samt boende. Malet &r att den bygemenskap som
skapas genom de olika verksamheterna skall gora att
manniskorna utvecklas och samtidigt lar av varandra och
samverkar med det omgivande samhallet.

Majvik gard och Svartvik tradgard bildar tillsammans

med naromradena ett lokalt fungerande bysamhille,

dar manniskor i olika aldrar bor, verkar, turistar och
rekreerar sig. De mangsidiga och manginriktade olika
naringsverksamheterna, byggandet, energiproduktionen
och ateranvandningen baserar sig pa etiska val om hallbar
utveckling. Bygemenskapens verksamhet stéder naturens
och manniskans valbefinnande, ger plats for kreativitet
och fungerar i 6ppen dialog med det omgivande
samhallet.

Naringsverksamhet — narproducerad mat och
Green Care

P& Majvik produceras hogklassig, mangsidig och

smaklig ndrmat for olika typer av kunder inom
huvudstadsregionen. Gronsakerna, rotfrukterna och baren
som man sjalv producerar, saljs ocksa i gardsbutiken.
Gardarna forbinder sig att uppfylla kraven pa ekologisk
odling.

Utover gardens eget folk och sdasongsarbetare hjalper
bade inhemska och internationella lantbruks- och
tradgardspraktikanter till pa garden. | framtiden erbjuder
Majvik gard en naturlig, 6ppen och interaktiv motesplats
for producenter och konsumenter. Matens vag fran dkern
till bordet &r kort.

Malet med samarbetet mellan Majvik gard och Svartvik
tradgard ar att omradena tillsammans bildar en “grén oas”
som ger manga mojligheter till olika verksamhetsformer i
framtiden:

1. Jordbruk, tradgardsbruk, vaxthusodling, husdjurs- och
biskotsel

2. Terapi-, omsorgs- och socialtjanster for t.ex. seniorer,

utvecklingsstorda och andra som ar i behov av vard

Daghem

4. Café, restaurang, bageri, vidareféradling av

w
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Tavoitteena on, ettd Majvikin kylayhteisdssa toimivat
yritykset tarjoavat Green Care -toimintamallin mukaisia
palveluja ja ettd alueen palvelutarjonta tdydentaa ja tukee
toinen toistaan.

Svartvikin tilalla vihannes- ja marjanviljelyn sekd Green
Care -erityisasumisen lisdksi padpaino tulee olemaan
maatilamatkailun ja virkistystoiminnan kehittamisessa.

Terapia-, hoiva- ja sosiaalipalvelut

Majvikin tilakeskuksen viereen on varattu
rakennuspaikkoja palvelu- / senioriasumiselle.
Maatilakokonaisuus tarjoaa asukkaille Green Care
-palveluita, joita on pilottitoiminnassa jo kehitelty.
Majvik tarjoaa palstatyyppistd omatoimiviljelya ja siihen
liittyvaa ohjausta ja neuvontaa, ohjattua osallistumista
maatilatoimintaan: taimikasvatusta, istuttamista,
kylvotoita, maatilan eldintenhoitoa, maatilalounasta tilan
vden kanssa, sadonkorjuuta, ohjattuja luontokavelyja,
luontoon uppoutumista ja lumoutumista.

Asuminen ja osallistuminen / kehittdminen

Kyldyhteisén suunnittelun yhteydessa on syntynyt idea
maatilan viereisten asuintonttien liittdmistd maisemalli-
sesti ja toiminnallisesti tilaan ja sen toimintaan. Tehdyt
suunnitelmat toteutuvat vaiheittain ja niita kehitetaan
edelleen kaavoituksen edistyessd, asutuksen laajentuessa
ja yhteistydkumppanuuksien kdynnistyessa.

4.4.4 Lihtokohta-aineiston antamat tavoitteet

4.4.4.1 Kunnan asettamat tavoitteet

Kunnan visio Sipoo 2025 -tavoitesuunnitelmassa
(7.10.2013) kunnanvaltuusto on valinnut seuraavan vision
kunnan kehittamistyon lahtokohdaksi:

Sipoo — Suomen halutuin

e Sipoo on keidas, jossa on mahdollisuus yhteisélliseen
asumiseen ja vapaa-aikaan sekd menestykselliseen
yrittdmiseen.

e Sipoossa asuu ja yrittda aktiivisia ja oma-aloitteisia
ihmisid, jotka parjaavat hyvin yhdessa tekemalla.

Sipoon ldhtokohdat

e Sipoo on vetovoimainen kaksikielinen saaristokunta,
joka vastaa metropolialueen kasvuhaasteisiin.

e Sipoossa elada aito yhteisollisyys ja asioita tehddan
yhdessa.

e Sipoossa asuminen ldhelld ty6ta ja luontoa on
mutkatonta ja turvallista.

e Sipoon kunnan talous on kestavalla pohjalla.
Kehityksen perustana ovat kunnan laadukkaat
palvelut ja edelldkévijaasenne.

Maankaytto, asuminen ja liikenne (MAL):

e Sipoossa on monipuolisia asumisvaihtoehtoja ja
Sipoon luonto- ja maisema-arvoja hyddynnetaan
kuntalaisten hyvinvoinnin lahteena.

e Sipoossa kaavoitetaan padosin kunnan omistamalle
maalle. Suunnitelmakauden alkupuolella
rakentamisen painopiste on Nikkildssa ja Talmassa
seka suunnitelmakauden loppupuolella Etela-
Sipoossa (Séderkulla-Majvik).
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jordbruksprodukter, gardsbutik

5. Fast och tillfalligt boende, gardsturism, kurser,
rekreationsverksamhet

6. Ekologiska losningar pa byggande, energiproduktion,
avfallshantering och livsmedelsinkép samt
utvecklandet av samtransporter

7. Jordbrukets arstidsrelaterade fester,
konstutstallningar och kulturevenemang. En
terapitradgard, natur- och konststigar samt
fjarilstradgard

8. Forskning och kurser samt samarbete med
laroanstalter och hogskolor.

Planering och utveckling av verksamheten fortsatter annu
aktivt och som stod fér densamma har man grundat en
férening, Majviks vanner r.f.

Malet ar att de foretag som verkar i bygemenskapen i
Maijvik erbjuder service enligt Green Care-konceptet och
att de olika formerna av service stéder och kompletterar
varandra.

Pa Svartvik tradgard kommer huvudvikten i verksamheten,
férutom gronsaks- och barodling, att ligga pa utvecklandet
av gardsturism och rekreationsverksamhet.

Terapi, omsorg och socialservice

Intill Majvik gards driftcentrum har reserverats
byggplatser fér service/seniorboende. Jordbrukshelheten
kan erbjuda Green Care-service, som redan via
pilotverksamhet har utvecklats. Majvik erbjuder
odlingslotter och dartill hérande vagledning och
radgivning, handlett deltagande i jordbrukssysslor, t.ex.
plantuppdrivning, plantering, saningsarbete och skotsel
av gardens djur. Dartill kan man pa garden fa njuta av
lunch tillsammans med gardens folk, skordearbete, guidad
naturvandring, naturupplevelser och erfarenhet av att bli
helt betagen av naturens skonhet.

Boende och deltagande/utvecklande

| samband med planeringen av bygemenskapen, har

man kommit pa idén att integrera bostadstomterna i
gardens narhet med gardens miljo och dess verksamhet.
De uppgjorda planerna forverkligas stegvis och de
utvecklas vidare i takt med att planlaggningen framskrider,
bosattningen 6kar och man far igang samarbetsprojekten.

4.4.4 Malsattningen enligt utgangsmaterialet

4.4.4.1 Av kommunen uppstallda mal

Kommunens vision | Sibbo 2025-malsattningsplanen
(7.10.2013) har kommunfullméktige valt foljande vision
som utgangspunkt for kommunens utvecklingsarbete:
Sibbo - Finlands mest eftertraktade

e Sibbo ar en oas i huvudstadsregionen som erbjuder
en gemenskaplig boende- och fritidsmiljo samt
forutsattningar for framgangsrikt foretagande.

e Invanarna och foretagarna i Sibbo ar aktiva och
initiativrika manniskor som samarbetar med
varandra.

Utgangspunkterna for Sibbo

e Sibbo &r en tvasprakig skargardskommun med



e Sipoon taajama-alueet toteutetaan sosiaalisesti
tasapainoisina, joukkoliikenteeseen ja Nikkildssa
raideliikenteeseen tukeutuvina seka rakenteeltaan
tiiviina.

e Sipoon kylid kehitetadn yhdessa kylaldisten kanssa
kyldasuunnitelmien avulla.

e Sipoossa kunta edistaa aktiivisesti vuokra-
asuntotuotannon toteuttamista.

Elinkeinoeldama:

e Sipoossa koko kuntaorganisaatio edesauttaa yritysten
toimintaa, sijoittumista ja kehittymista alueellaan
nopealla ja joustavalla palvelulla.

e Sipoon kunnalla on ajan tasalla oleva elinkeino-
ohjelma, joka ohjaa elinkeinoelaman kehitysta ja
vastaa kunnan kasvutavoitteisiin.

e Maanhankinnalla ja kaavoituksella varmistetaan
riittdva tonttivaranto tyopaikkojen lisdamiseksi.

e  Tavoitteena on kaksinkertaistaa Sipoon tyopaikat
vuoteen 2025 mennessa, 5 500 -> 11 000.

Lisaksi Sipoon kunnanhallitus on hyvaksynyt Majvikin ja
suunnitteluperiaatteet Grandn ohjaamaan alueiden suun-
nittelua Ostersundomin yhteisen yleiskaavan osana (KH
9.11.2010).

Majvikin suunnitteluperiaatteet (Ostersundomin
yhteinen yleiskaava):

1. Aluerakennetta mietitdan alueen imagon ja

toteuttamisen nakdkulmasta

e Tavoitteena on tyylikds, mittakaavallisesti hallittu,
rannikolla sijaitseva asuinalue

e Asumisviihtyvyys on ensisijaisen tarkeaa

e Tavoitteena luonteva vaiheittainen toteuttaminen

e Aloitus mahdollistetaan jo ennen suuria
liikennehankkeita (raideratkaisu) Majvik toimii
”siltana” Sipoon ja padkaupungin raja-alueella.
Alueesta suunnitellaan Sipoon lantinen portti

2. Majvik on luonteva osa rannikolle sijoittuvaa

kaupunkirakennetta

e Majvik tukeutuu Ostersundomin liitosalueeseen,
mutta alueen sisalle suunnitellaan aluevarauksia
paikallisille palveluille

e Kaupalliset palvelut sijoitetaan Iahinnd metroaseman
(tai muun julkisen liikenteen keskuksen) yhteyteen

e  Alueen suunnittelussa selvitetddn tarve tarjota
tilavarauksia kaupallisille pienyrityksille

e  Alustava asukastavoite on 10 000 asukasta, mutta
lopullinen tavoite maaraytyy alueen suunnittelun
myota.

3. Alueella taataan monipuolinen asuntotarjonta

e Alueella mahdollistetaan asuminen kaikille ikdan ja
sosiaaliseen statukseen katsomatta

e  Majvik tarjoaa omaleimaisia, ekologisesti
edistyksellisia ja yksilollisia koteja. Alueella on erilaisia
rakennustyyppeja, niin rivitaloja, pientaloja kuin
kerrostalojakin

4. Suunnittelussa hyddynnetddn alueen luontaiset

ominaispiirteet ja vahvuudet

e Rannat ja meri hyddynnetdan virkistykseen laajasti.
Rannat ja luontoyhteys ovat padosin kaikkien
kaytOssa ja saavutettavissa. Alueelle suunnitellaan
venesatamatoimintaa palvelemaan alueen tarpeita

e Bolsfiardenin lahdenpohjukan ymparisto
suunnitellaan julkiseksi tilaksi

e Purouomia ja -laaksoja vahvistetaan alueen
keskeisena viherrunkona

dragningskraft, som kan mota metropolomradets
tillvaxtutmaningar.

e Det rader en genuin gemenskap i Sibbo och invanarna
samarbetar med varandra.

e Invanarna bor néra arbetsplatsen och naturen och
boendet ar okomplicerat och tryggt.

e  Sibbo kommuns ekonomi star pa en stadig grund.
Grunden for utvecklingen ar kommunens hogklassiga
service och foregangarattityd.

Markanvandning, boende och trafik (MBT):

e Sibbo erbjuder mangsidiga boendealternativ och
Sibbos natur- och landskapsvarden ar en kalla till
vélbefinnande bland kommuninvanarna.

e Sibbo planlagger i framsta hand pa kommunéagda
marker. | bérjan av planeringsperioden ligger
byggandets huvudvikt pa Nickby och Tallmo och
i slutet av planeringsperioden pa soédra Sibbo
(S6derkulla - Majvik).

e Tatortsomradena i Sibbo formas till socialt
balanserade omraden med en tat struktur som stéder
sig pa kollektivtrafiken och i Nickby pa spartrafiken.

e Byarnai Sibbo utvecklas tillsammans med byborna
med hjalp av byplaner.

e Sibbo kommun framjar aktivt produktionen av
hyresbostader.

Naringslivet:

e Hela kommunorganisationen framjar foretagens
verksamhet, etablering och utveckling i omradet
genom snabb och smidig service.

e Sibbo kommun har ett tidsenligt naringsprogram som
styr naringslivets utveckling och méter kommunens
tillvaxtmal.

e Genom markanskaffning och planlaggning garanteras
en tillracklig tomtreserv for att utéka antalet
arbetsplatser.

e Malet ar att fordubbla antalet arbetsplatser i Sibbo
fram till ar 2025, 5 500 -> 11 000.

Sibbo kommunstyrelse har ocksd godkant
planeringsprinciperna fér Majvik och Grano for styrning
av omradesplaneringen som en del av Den gemensamma
generalplanen fér Ostersundom (KS 9.11.2010).

Planeringsprinciper for Majvik (Den gemensamma
generalplanen for Ostersundom):

1. Regionstrukturen planeras med utgangspunkt i

omradets image och genomférande

e Planeringen syftar till att skapa ett stiligt
och betraffande dimensionerna balanserat
bostadsomrade pa kusten

e  Boendetrivseln kommer i férsta hand

e Malet ar ett naturligt genomférande i etapper

e Genomforandet ska kunna inledas redan fore de
stora trafikprojekten (sparlésningen) Majvik fungerar
som en bro i gransomradet mellan Sibbo och
huvudstaden. Omradet betraktas som Sibbos vastra
port

2. Majvik ar en naturlig del av stadsstrukturen langs

kusten

e Majvik stodjer sig pa det inkorporerade omradet
i Ostersundom, men inom omradet planeras
omradesreserveringar for lokal service

e Den kommersiella servicen placeras framst i
anslutning till metrostationen (eller annan central for
kollektivtrafik)

e Vid planeringen av omradet utreds behovet av att
erbjuda utrymmesreserveringar for kommersiella
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e Tarjotaan kavelyteita ja ulkoilureittejd kauniissa
metsa- ja merimaisemassa

e  Alueella sijaitseva tilakeskus sdilytetdan ja sita
kehitetadan Majvikin vetovoimatekijana. Tilasta
muodostuu keidas alueen asukkaille.

e Ominaispiirteiden hyddyntamiseksi suunnittelussa
uskalletaan tutkia myos uudenlaisia ratkaisuja
(maantien 170 linjauksen kyseenalaistaminen,
siltaratkaisut, julkisen ja kevyenliikenteen edellytysten
parantaminen, kaupunkiviljely)

e Luonnonsuojelullisesti tarkeat alueet seka ekologisten
kaytavien toive huomioidaan suunnitteluprosessissa

5. Aluetta suunnitellaan toimivan julkisen liikenteeseen

tukeutuen

e Julkisen raideliikenteen tyyppi ja sijoittelu
madritelladan osana yleiskaavaa

e Joukkoliikenteen edellytyksid tuetaan. Joukkoliikenne
on kaikissa vaiheissa taloudellisesti edullista jarjestaa
Majvikin lantisen sijainnin johdosta

6. Alueella on toimivat lilkennejarjestelyt

e Liityntapysakoinnin jarjestelyt selvitetadan
kokonaisuutena Ostersundomin yhteisessa
yleiskaavassa

e Alueen sisdiset yhteydet suunnitellaan jalankulkua ja
pyorailya tukeviksi

e Luonteva liittyminen Porvoonvaylalle selvitetdaan

7. Majvikia suunnitellaan vastuullisesti toimitaan

avoimesti osallisia ja muita sidosryhmid kuunnellen ja

heidan kanssaan keskustellen

e Suunnittelussa tuetaan mahdollisuuksien mukaan
ymparistoystavallisid energiaratkaisuja ja energian
paikallisia tuotantomuotoja (esim. kalliolampd).

4.4.4.2 Alueen oloista ja ominaisuuksista
johdetut tavoitteet

Kaavaa varten on laadittu seuraavat selvitykset ja niista

saadut tulokset on huomioitu kaavaa laadittaessa:

e Sipoon Maijvik ja Svartvik, Rakennuskulttuurin selvitys,
MA-Arkkitehdit, 23.3.2017

e Lepakkotarkastus Sipoon Majvikin asemakaava-
alueella 2016 . Timo Metsdnen, Luontoselvitys
Metsanen, 12.1.2017

e Green Care - hyoty hoivapalveluiden sijoittamisesta
maatila- ymparistoén. Susann Rannéri / Pro Agria,
12.1.2017

e Majvikin | asemakaavan liikenneselvitys. WSP Group
Finland, 24.3.2017

e Utredning och forslag till egna l6sningar for
hanteringen av vatten och avlopp for Svartvik gard.
Ab Wassis Oy, 9.3.2017.

4.4.5 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet

Kaavan osallisia ovat maanomistajat ja ne, joiden
asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa
huomattavasti vaikuttaa. Osallisia ovat my0ds viranomaiset
ja yhteisot, joiden toimialaa asemakaavoituksessa
kasitelldan.

1o HEIEL

smaforetag

e  Det prelimindra malet betraffande antalet invanare ar
10 000, men det slutliga malet faststélls allteftersom
planeringen fortskrider

3.l omradet sakerstélls ett mangsidigt bostadsutbud

e Vem som helst ska kunna bo i omradet oavsett alder
och social status

e  Majvik erbjuder sarpraglade, ekologiskt avancerade
och personliga hem. | omradet finns det olika
byggnadstyper: saval radhus och smahus som
vaningshus

4. Vid planeringen utnyttjas omradets naturliga sardrag

och styrkor

e Stranderna och havet utnyttjas i stor utstrackning for
rekreation. Stranderna och kopplingen till naturen ar
till stérsta delen tillganglig for alla. | omradet planeras
bathamnsverksamhet for att tillgodose omradets
behov

e Omgivningen kring Bolsfjarden planeras till ett
offentligt rum

e  Backfarorna och -dalarna utgér en central gron
stomme

e  Promenadvagar och friluftsleder forlaggs till det
vackra skogs- och havslandskapet

e Det befintliga jordbrukets driftcentrum bevaras och
utvecklas till en av Majviks attraktioner. Garden blir
en oas for invanarna i omradet.

e | syfte att utnyttja sardragen dristar man sig vid
planeringen aven till att undersdka nya slags |6sningar
(ifrdgasattande av vagstrackningen for landsvag 170,
broldsningar, forbattring av férutsattningarna for
kollektiv trafik och ltt trafik, stadsodling)

e Naturskyddsmadssigt viktiga omraden samt
onskemalet om ekologiska korridorer beaktas vid
planeringsprocessen

5. Omradet planeras med stod av en fungerande

kollektivtrafik

e Den kollektiva spartrafikens typ och placering
faststélls som en del av generalplanen

e  Forutsattningarna for kollektivtrafiken framjas. Pa
grund av Majviks lage i vaster ar anordnande av
kollektivtrafik ekonomiskt fordelaktigt i alla skeden

6. Omradet har fungerande trafikarrangemang.

*  Anslutningsparkeringen utreds som en helhet i den

e gemensamma generalplanen for Ostersundom.

e Interna férbindelser planeras sa att det ska vara latt
att rora sig till fots och med cykel.

e En naturlig anslutning till Borgaleden utreds.

7. Majvik planeras p3 ett ansvarsfullt satt Oppen

planeringsprocess dar vi hor och diskuterar med

intressenterna och andra intressegrupper

e Vid planeringen stéds miljovanliga energildsningar
och lokala energiproduktionsformer (t.ex. bergviarme)
i man av mojlighet.

4.4.4.2 Malsattning utgaende fran omradets
tillstand och egenskaper

For planen har gjorts féljande utredningar och resultatet

av dem har beaktas vid planeringen:

e Sipoon Majvik ja Svartvik, Rakennuskulttuurin selvitys,
MA-Arkkitehdit, 23.3.2017 (Byggnadskulturutredning)

e Lepakkotarkastus Sipoon Majvikin asemakaava-
alueella 2016 . Timo Metsdnen, Luontoselvitys
Metsanen, 12.1.2017 (Fladdermusutredning)



Osalliset ilmaisivat seuraavia tavoitteita

vuorovaikutustilaisuudessa 12.4.2016:

e Ranta-alueilla (kaava-alueen ulkopuolella) liikkumista
tulisi ohjata niin, etta luonto sdilyy eikd ranta-alueen
asukkaille aiheudu hairiota

e  Lenkkeilymahdollisuudet Majvikin alueella tulee
sailyttaa

e Majvikintien ja Uuden Porvoontien (mt 170) liittyman
turvallisuutta tulisi parantaa siirtamalla liittyma
parempaan paikkaan.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot

Koska asemakaavan tavoitteena on alueen yritysten
elinkeinotoiminnan kehittamisedellytysten varmistaminen,
perustuu maankadyttératkaisu niiden toiminnalliseen
suunnitteluun. Maankayton rakenteen vaihtoehtoja ei ole
ollut tarpeen tutkia, koska kyse on elinkeinotoimintaan
liittyvdsta asemakaavasta. Liikenneverkon osalta
asemakaavassa on varauduttu siihen, ettd alueen
kokoojakatuverkko pystyy palvelemaan mahdollisesti
my&hemmin alueelle kehittyvaa raideliikenteeseen
tukeutuvaa kaupunkirakennetta Ostersundomin yhteisen
yleiskaavaehdotuksen visioimalla tavalla.

Nykyinen Majvikintie pystyy pienin parannuksin
palvelemaan asemakaavan mukaista maankaytt6a.
Paakokoojakadun (Majvikintie) osalta on asemakaavan
suunnittelun aikana tutkittu kaksi vaihtoehtoa:

A: Padkokoojakatu (Majvikintie) johdetaan nykyista
tielinjaa pitkin Majvikin maatilan talouskeskusta sivuten
suoraan Svartvikin alueelle

B: Paakokoojakatu (Majvikintie) suunnitellaan
johdettavaksi tilan talouskeskuksen pohjoispuolelta

kohti ranta-aluetta Eteld-Majvikin kaavarungossa

(2013) hahmotellulla tavalla, jolloin Svartvikiin
suuntautuva liikenne liittyy Majvikintiehen Majvikin

tilan talouskeskuksen lansipuolella. Majvikin tilan
talouskeskuksen lansipuolisten alueiden mahdollisesti
rakentuessa voidaan tilan lapi kulkeva Majvikintie muuttaa
kevytta liilkennetta ja alueen sisdista ajoneuvoliikennetta
palvelevaksi.

Asemakaavaratkaisu on laadittu siten, etta katualueen
mitoituksessa ja muotoilussa varaudutaan vaihtoehdon B
mukaiseen katuverkkoon.

e Green Care - hydty hoivapalveluiden sijoittamisesta
maatila- ympdristdon. Susann Rannari / Pro
Agria, 12.1.2017 (Utredning on Green Care i
landsbygdsmilj6))

e Majvikin I asemakaavan liikenneselvitys. WSP Group
Finland, 24.3.2017 (Trafikutredning)

e Utredning och forslag till egna I6sningar for
hanteringen av vatten och avlopp for Svartvik gard.
Ab Wassis Oy, 9.3.2017.

4.4.5 Mal som uppkommit under
planeprocessen

Intressenter ar markagarna och de vars boende, arbete

eller andra forhallanden kan paverkas betydligt av

planen. Intressenter ar ocksa de myndigheter och
sammanslutningar vars verksamhetsomrade berors

av planeringen. Intressenterna framférde foljande

malsattningar vid presentationstillfallet for deltagande och

bedémning 12.4.2016:

e Pastrandomradena (utanfér planomradet) skall
maéanskornas majlighet att vandra styras s3, att
naturen bevaras och att strandomradets innevanare
inte stors

e Mojligheterna till motionering pa Majvik-omradet
skall bevaras

e Majviksvagens och Nya Borgavagens (vag 170)
korsning skall goras sdkrare genom att korsningen
flyttas till ett battre stalle.

4.5 Alternativa detaljplaneldsningar

Eftersom detaljplanens syfte ar att sdkerstélla
utvecklingsférutsattningarna for foretagens
naringsverksamhet pa omradet, grundar sig
markanvandningslosningen pa en utvecklingsvision

for naringsverksamheten. Da det ar fraga om en
detaljplan som hor ihop med naringsverksamhet,

har det inte funnits behov att undersdka alternativa
markanvandningsmojligheter.

Da det géller trafikndtverket har man i detaljplanen utgatt
fran att samlingsgatunatverket klarar av att betjana en
eventuell senare utbyggnad som stéder sig pa spartrafik
enligt visionen i forslaget till gemensam generalplan for
Ostersundom.

Den nuvarande Majviksvagen klarar, efter sma
forbattringar, av att betjana den markanvandning som
detaljplanen medfor.

Da det géller samlingsgatans (Majviksvagen) strackning
har man i detaljplanens planeringsskede undersokt tva

alternativa I6sningar:

A: Huvudsamlingsgatan (Majviksvdgen) leds, sasom nu, via
Majvik gards driftcentrum till Svartvik-omradet
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5. Asemakaavan kuvaus

5.1 Asemakaavan rakenne

Asemakaavan keskeisen osan muodostaa
maatalousalue (MT), joka kasittdd Majvikin tilan ja
Svartvikin puutarhatilan pelto- ja puutarhaviljely-

seka laidunalueet. Alueeseen sisdltyvat molempien
tilojen talouskeskukset, joille voidaan rakentaa
tuotantotoiminnan vaatimien rakennusten ohella myos
toiminnan edellyttdmia asuinrakennuksia omistajille ja
tyontekijoille. Maatalousalue rajautuu iddssd maa- ja
metséatalousalueeseen, jolla on erityisid ymparistdarvoja
(MY).

Majvikin tilan talouskeskukseen yhteyteen on osoitettu
tilan toimintaan liittyvan Green Care-toimintaa palvelevien
rakennusten korttelialueita kaksi kappaletta (AE-1 ja AE-
2). Majvikin tilan viljelysalueen pohjoisreunaan, eteldan
viettavalle rinteelle, on osoitettu 20 kpl omakotitontteja
(AO).

Kaava-alueen eteldosassa Svartvikin tilalle on osoitettu
matkailua palvelevien rakennusten korttelialue tilan
kehittamistavoitteiden mukaisesti (RM). Korttelin
yhteyteen sijoittuu erillispientalojen korttelialue (AO),
jolla sijaitsee olemassa oleva omakotitalo, liséksi kaava
mahdollistaa lisdrakentamisen kortteliin.
Maatilatoiminta ja niihin liittyva palvelutoiminta seka
asunnot tukeutuvat nykyisen Majvikintien linjausta
seuraavaan kokoojakatuun.

5.1.1 Mitoitus

B: Huvudsamlingsgatan planeras i samband med senare
markanvandning sa, att den gar norr om gardens
driftcentrum i enlighet med I6sningen i Etela-Majvikin
kaavarunko 2013 (Stomplan for sédra Majvik) varvid
trafiken till Svartvik ansluter till Majviksvagen vaster om
Majvik gards driftcentrum.

Da de omraden som ligger vaster om Majvik gards
driftcentrum eventuellt byggs ut, kan den del av
Majviksvagen som gar genom Majvik gard dndras s3, att
den betjanar latt trafik och omradets interna trafik.

Detaljplaneldsningen har uppgjorts sa, att man vid
dimensioneringen och dragningen av gatuomradena
forbereder sig for mojligheten att forverkliga gatunatet
enligt alternativ B.

5. Redogorelse for detaljplanen

5.1 Detaljplanens struktur

En central del av detaljplaneomradet utgors av
jordbruksomrade (MT), som omfattar Majviks gards
och Svartviks tradgards akrar, trddgardsodlingar och
betesmarker. | omradet ingar bada lagenheternas
driftcentrum dar man férutom byggnader som behdovs
for produktionen ocksa kan bygga fér verksamheten
behovliga bostader for dgarna och for arbetstagarna.
Jordbruksomradet gransar i ost till ett jord- och
skogsbruksomrade med sarskilda miljovarden (MY).

I anslutning till Majvik gards driftcentrum har tva
kvartersomraden (AE-1 och AE-2) anvisats for byggnader

Erityisasumisen korttelialue.
Kvartersomrade for specialboende.

AE-1 3000 k-m2 / v-m2

Erityisasumisen korttelilue, jolla sallitaan pientalorakentaminen
Kvartersomrade for specialboende, dar byggnade av smahus
tillats.

AE-2 1000 k-m2 / v-m2

Erillispientalojen korttelialue.
Kvartersomrade for fristaende smahus.

AO Korttelit 301-305: e=0,25 - n. 4770 k-m2, lisaksi saa rakentaa enintdan 50 k-m2 ta-
loustiloja kutakin asuntoa kohti

Kvarter 301-305: e=0,25 - cirka 4770 k-m2, utover far byggas hogst 50 v-m2 ekono-
mibyggnader per bostad.

Kortteli 307: 300 k-m2, lisdksi saa alueelle rakentaa enintaan 150 k-m2 taloustiloja.
Kvarter 307: 300 v-m2, utover far byggas hogst 150 v-m2 ekonomibyggnader pa

Maatalousalue.
Jordbruksomrade.

omradet
RM 1050 k-m2 / v-m2
Matkailua palvelevien rakennusten korttelialue
Kvartersomrade for byggnader som betjanar turism.
mMT mtk 1700 k-m2 / v-m2

rma 1150 k-m2 / v-m2

yhteensi / sammanlagt

noin / cirka 12 970 k-m2 / v-m2

Autopaikkoja tulee varata seuraavasti:

AO-kortteleissa 2 ap/asunto.

AE-1 ja AE-2 kortteleissa 1 ap/ 200 k-m2.

RM-korttelin ohjeellisilla pysédkointialueilla (p) sallitaan
matkailuajoneuvojen pysakointi.

som hor ihop med gardens Green Care-verksamhet.
| en sydsluttning norr om Majvik gérds odlingsomrade har
man anvisat 20 st. egnahemshustomter(AO).

| sédra delen av planomradet pa Svartvik gards



5.1.2 Tekninen huolto

Majvikin tilaan liittyvd uudisrakentaminen liitetadn
asemakaavan-alueen itdpuolella kulkevaan kunnan
vesijohto- ja viemariverkkoon. Vesi- ja viemariputkien
tarkka sijainti selvida maaperatutkimusten avulla ennen
kunnallistekniikan rakentamista. Erillispientaloalueen (AO)
ja erityisasumisen korttelialueiden (AE) katoilta tulevat
hulevedet, joita ei voida hyddyntaa tonttikohtaisesti,
johdetaan alueelle rakennettavaan selkeytys- ja
viivytysaltaaseen (hule).

Asemakaava-alueen eteldosassa sijaitsevalla Svartvikin
tilalla on tarkoitus kayttaa paikallista veden hankintaa seka
puhdistaa syntyvat jatevedet paikallisilla puhdistamoilla,
minka toiminnan pieni mittakaava mahdollistaa.

Koko kaava-alueen osalta laaditaan vesi- ja viemdrihuollon
suunnitelma kustannuslaskelmineen asemakaavan
vahvistumisen jdlkeen.

5.1.3 Liikenne

Katuverkon linjauksessa ja kokoojakadun katualueen
mitoituksessa on varauduttu siihen, etta se pystyy
tulevaisuudessa palvelemaan mahdollisesti
Ostersundomin yhteisen yleiskaavaehdotuksen esittdma3
raideliikenteeseen tukeutuvaa kaupunkirakennetta
Majvikin alueella. Ensivaiheessa Majvikintien palvelee
vain asemakaava-aluetta, jolloin pienet parannukset ovat
riittdvia. Suunniteltu Majvikintien ja Uuden Porvoontien
(mt 170) liittyman parantaminen on alueen tulevaisuuden
maankdyton kehitysta ajatellen valiaikaisratkaisu, jota
voidaan tarpeen mukaan muuttaa muiden maankayton
suunnitelmien tdasmentyessa. Liittymaalueen
parantamisella on kuitenkin positiivinen vaikutus
liittymd&alueen nykyiseen liikenneturvallisuuteen.

Asemakaava-alueen paakokoojakatuna toimii Majvikintie,
joka liittyy Uuteen Porvoontiehen. Majvikintien
pohjoisosa on nykytilassaan sorapintainen (800 metrid),
eteldosa on jo asfaltoitu (noin 500 metrid). Nykyisin

tietd hoitaa Majvikin tiehoitokunta. Uuden Porvoontien
varressa kulkee kavely- ja pyoratie Soéderkullan taajamaan
ja Helsingin suuntaan seka julkinen lilkenne. Linja-
autopysakit sijaitsevat Uudella Porvoontielld aivan
Majvikintien ja Uuden Porvoontien risteysalueen
tuntumassa. Joukkoliikenteen palvelutaso Uudella
Porvoontiella on yksi Sipoon parhaista ja liikkennoéintiaika
on laaja. Joukkoliikenneyhteydet erityisesti Helsinkiin ja
Soéderkullaan ovat helposti saavutettavissa.

Ennen maantieksi muuttumistaan Uusi Porvoontie on ollut
valtatie 80 km/h rajoituksella, nykyisin nopeusrajoitus
Majvikintien liittyman kohdalla on 60 km/h, mutta
tieymparisto ei tue alhaisempaa nopeusrajoitusta.
Nykytilanteessa liittymisndkema on rajoittunut
Majvikintielta Uudelle Porvoontielle Helsingin suuntaan
kdantymisen osalta maantien makisyyden vuoksi. ldasta
péain ldhestyvat autot jaavat hetkellisesti katveeseen

maen taakse, myoskadan kavelijoiden ja pyorailijoiden
maantien ylitys ei toteudu nykyiselldan turvallisesti.
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omrade har anvisats ett kvartersomrade for byggnader
som betjanar turism i enlighet med gardens
utvecklingsmalsattningar (RM). | anslutning till kvarteret
finns ett kvarter for fristaende smahus (AO), dar det
finns ett egnahemshus och dar planen mojliggor
tillaggsbyggande.

Jordbruksverksamheten och serviceverksamheten som
hor dartill samt bostdderna stoder sig pa en samlingsgata
som féljer den nuvarande Majviksvagens vagstrackning.

5.1.1 Dimensionering

Bilplatser bor reserveras enligt foljande:

AO-kvarteren, 2 bilplatser/bostad

AE-1 och AE-2 kvarteren, 1 bilplats/200 v-m2
RM-kvarterets riktgivande parkeringsomraden (p) tillater
parkering av husvagnar och -bilar

5.1.2 Teknisk service

Nybyggnationen i anslutning till Majvik gard ansluts till
kommunens vatten- och avloppsnat som finns 6ster om
detaljplaneomradet.

Vatten- och avloppsledningarnas noggranna placering
framgar av den markkartering som gors innan
kommunaltekniken byggs.

Det dagvattnet fran taken pa smahusomradet (AO)

och kvarteren for specialboende (AE) som inte kan
utnyttjas pa tomterna, leds till en sedimenterings- och
fordréjningsbassang som skall byggas pa omradet (hule).

Pa Svartvik gard, i planomradets sodra del, har man
for avsikt att anvanda lokala vattentdkter samt rena
avloppsvattnet i lokala reningsverk. Verksamhetens
smaskalighet gor detta mojligt.

Efter att detaljplanen har faststéllts, uppgors for hela
planomradet en vatten- och avloppshanteringsplan med
dartill hérande kostnadskalkyler.

5.1.3 Trafik

Da det géller vagnatets strackning och dimensionering
av samlingsgatans gatuomrade, har man forberett sig for
att gatan i framtiden, i enlighet forslaget till gemensam
generalplan fér Ostersundom, klarar av att pa Majvik-
omradet betjanar en eventuell stadsstruktur som
stoder sig pa spartrafik. | detta forsta skede betjanar
Majviksvagen endast detaljplaneomradet och da ar sma
forbattringar tillrackliga. Den planerade forbattringen

av anslutningsomradet fér Majviksvagen och Nya
Borgavagen (landsvag 170) ar med tanke pa framtida
markanvandningsutveckling en tillfallig I6sning, som

vid behov kan @ndras nar markanvandningsplanerna
preciseras. Forbattringen av anslutningsomradet har anda
en positiv inverkan pa den nuvarande trafiksékerheten i
korsningen.

Majviksvagen ar huvudsamlingsgata pa
detaljplaneomradet och den ansluter till Nya
Borgavagen. Den norra delen av Majviksvagen ar for



Liittyman kohdalla on heikko ndkema idan suuntaan ja
ylitys ohjautuu helposti poikittain maantien yli. Risteyksen
liilkenneturvallisuutta on tarpeen parantaa, minka johdosta
kaavatyon yhteydessa laaditussa liikenneselvityksessa

on esitetty liittymapaikan siirtamista itaan pdin n.10
metrid, mikd on vahimmaisvaatimus nakemé&alueohjeessa
esitettyjen arvojen tayttymiseksi. Ndkemien parantaminen
helpottaa liittymista Majvikintieltd Uudelle Porvoontielle
ja parantaa liikenneturvallisuutta liittymaalueella. (WSP,
2017).

Kuva: Uuden Porvoontien (mt 170) ja
Majvikintien parannettu liittymdalue,
ensivaihe.

Bild: Nya Borgdvdgens (landsvdg
170) och Majviksvdgens férbdttrade
anslutningsomrdde, det férsta skede.

tillfallet grusbelagd (800 meter), den sodra delen &r
redan asfalterad (cirka 500 meter). Nu skots vagen

av Majviks vaglag. Langs Nya Borgavagen loper en

gang- och cykelvag och det gar kollektivtrafik till
Soderkulla tatort och i riktning mot Helsingfors.
Busshallplatserna finns pa Nya Borgavagen alldeles invid
korsningen mellan Majviksvdagen och Nya Borgavagen.
Kollektivtrafikens serviceniva langs Nya Borgavagen hor
till de béasta i Sibbo och trafikeringstiden ar omfattande.
Kollektivtrafikférbindelserna ar lattillgangliga, sarskilt till
Helsingfors och Soderkulla.

Innan Nya Borgavagen blev landsvag, var den

riksvdg med 80 km:s hastighetsbegransning, nu

ar hastighetsbegransningen vid Majviksvagens

anslutning 60 km/h, och vagmiljén stéder inte en lagre
hastighetsbegransning. | nulaget ar sikten i korsningen
begransad da man vander av fran Majviksvagen ut pa

Nya Borgdvagen i riktning mot Helsingfors, da en backe
forsamrar sikten. De bilar som kommer Gsterifran
forsvinner for ett 6gonblick ur synfaltet bakom backen.
Inte heller fotgdngare och cyklister kan korsa landsvagen
tryggt i nuldget. Sikten 6sterut ar dalig i korsningsomradet
och man sneddar latt ver landsvagen. Trafiksdkerheten i
korsningen bor forbattras, varfor man i den trafikutredning
som har gjorts i samband med detaljplanearbetet har
framfort att korsningsomradet flyttas ca 10 meter Osterut,
vilket &r minimikravet for att uppna de gransvarden

som finns i siktomradesforeskrifterna. En forbattring

av sikten underlattar anslutning fran Majviksvdagen

till Nya Borgavagen och forbattrar trafiksakerheten i
korsningsomradet. (WSP, 2017).

[ ajorata, asfaltti

[ agjorata, sora

D yhdistetty jalankulku ja pyoréily
[ nurmi-/viheralue

[ pysékkikatos
suunnitelma-alueen raja

e agjoeste
bbbbb pyOrépysadkdinti
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5.2 Ympariston laatua koskevien
tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavan uusi rakentaminen sijoittuu olemassa ole-
vien tilojen talouskeskuksiin ja pihapiireihin seka Majvikin
tilan pohjoispuoliseen loivaan metsadiseen rinteeseen.
Uusi rakentaminen noudattaa perinteistd maisemallista
sijoittumista moreenimakien hiekkarinteille ja hietamo-
reeneille. Rakentamisen sijoittelun ansiosta Majvikin pu-
rolaakso viljelyksineen ja laidunalueideen sailyy. Majvikin
tilan talouskeskusta vastapdata peltoa rajaava metsdinen
kalliorinne on osoitettu MY-merkinnalla. Tavoitteena on
sdilyttda sen maisemallisesti merkittava asema peltolaak-
son rajaajana.

Luonnon monimuotoisuuden kannalta tarkeiksi kohteiksi
(luo-merkinta) on osoitettu osa Majvikin puron reuna-
alueesta ja tulva-aluetta kaava-alueen eteldosassa seka
Majvikin tilan talouskeskuksen eteldpuolella oleva kostea
lehto.

Rakentaminen osoitetaan hieta- ja moreenimaille, joilla
on hyvat perustamisolosuhteet. Savien esiintymisesta ja
sijainnista alueella on nykyisilla toimijoilla hyvat tiedot
alueella pitkdan jatkuneen viljelyn ansiosta, sulfidipitoisille
savimaille ei osoiteta rakentamista.

Kulttuurihistoriallisesti arvokkaat kohteet on selvitetty
kaavatyon yhteydessa. Kohteita ei saa purkaa ja niita kos-
kevat korjaus- ja muutostyot sekd muu taydennysrakenta-
minen tulee tehda siten, ettd kohteiden rakennus- ja kult-
tuurihistorialliset arvot sailyvat.

5.3 Aluevaraukset
5.3.1 Korttelialueet
Asumisen korttelialueet (AE-1, AE-2, AO)

Majvikin maatilan talouskeskukseen liittyen on osoitettu
kaksi erityisasumisen korttelialuetta. Talouskeskuksen
pohjoispuolella oleva erityisasumisen korttelialue (AE-

1) on tarkoitettu hoivakotirakennukselle, johon voidaan
sijoittaa senioriasumisen lisdksi my0s tiloja hoivaan
liittyville tai sita tukeville palveluille, joita voivat olla mm.
kurssitoiminta ja lasten paivahoito.

AE-2 kortteli on sijoitettu loivaan rinteeseen
talouskeskuksen luoteispuolelle. Talle on tarkoitus sijoittaa
mm. ryhmaasumista pientaloissa senioreiden Green Care-
toimintaan liittyen. Rinteen alaosaan asuntojen edustalle
on suunniteltu puutarhaviljelya seka pienimuotoista
taimimyyntia ja kahvilatoimintaa.

Kaikki AE-korttelialueille sijoittuva rakentaminen ja
toiminnat liittyvat maatilakokonaisuuden Green Care
-konseptiin.

Majvikin tilan talouskeskuksen ja peltoalueen

pohjoisreunaan on osoitettu erillispientalojen
korttelialueet (AO) tonttikadun molemmin puolin. Tontit
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5.2 Uppnaende av malet for miljons
kvalitet

Det nya byggandet enligt denna detaljplan placeras i
anslutning till de nuvarande gardarnas driftcentrum
och gardsmiljoer samt i en svagt mot sdder sluttande
skogsbacke norr om Majvik gard. Det nya byggandet
foljer traditionell placering av husen i landskapet, pa
morankullarnas sandsluttningar och sandmoraner. Tack
vare pietetsfull placering av husen bevaras landskapet

i Majvik backdal med sina odlingar och betesmarker.
Den skogbekladda bergsbranten mittemot Majvik
gard, pa andra sidan akerlandskapet, har anvisats

med beteckningen MY. Malsattningen ar att bevara
bergsbrantens landskapsmassigt betydande status som en
avgransande faktor for odlingsdalen.

For naturens mangfald viktiga objekt (luo-beteckning) har
anvisats for en del av strandzonen langs Majviksbacken
samt en del av Majviksbackens 6versvamningsomrade i
planomradets s6dra del samt dartill en fuktig lund séder
om Majvik gards driftcentrum.

Byggande anvisas till mo- och mordnmarker, dar det

ar bra att bygga grunden.

Forekomsten av lera ar valkand av de nuvarande odlarna
som har god kunskap ddrom tack vare lang erfarenhet
som jordbrukare. Inget byggande anvisas pa sulfidhaltiga
lerjordar.

De kulturhistoriskt vardefulla objekten har utretts
under detaljplanearbetet. Byggnaderna far inte rivas
och reparations- och andringsarbeten samt annat
tillaggsbyggande bor goras sa, att byggnadernas
byggnads- och kulturhistoriska varde bevaras.

5.3 Omradesreserveringar
5.3.1 Kvartersomraden
Kvartersomraden for boende (AE-1, AE-2, AO)

| anslutning till Majvik gards driftcentrum har tva
kvartersomraden anvisats for specialboende. Det
kvartersomrade for specialboende (AE-1) som &r norr
om driftcentret, ar reserverat for serviceboende, dar
det forutom seniorboende aven finns lokaler for vard
och tjanster som stoder varden, vilket kan vara bl.a.
kursverksamhet och barndagvard.

AE-2 kvarteret placeras i en svag sluttning nordvast om
driftcentrum. Har byggs hus for gruppboende inom ramen
for Green Care-verksamheten for seniorer. | sluttningens
nedre del, framfor husen, planeras tradgardsodling samt
smaskalig plantforsaljning och caféverksamhet.

Allt byggande och alla funktioner inom AE-kvarteren hor
ihop med jordbrukshelhetens Green Care-koncept.

I norra kanten av Majvik gards driftcentrum och
akeromradet har anvisats ett kvartersomrade for
fristaende smahus (AO) pa vardera sidan om en tomtgata.



ovat kooltaan n. 900-1000 m2, jolloin niille voidaan
sijoittaa hyvin kasvimaita ja muuta puutarhaviljelysta.

Svartvikin tilan pihapiiriin liittyvan erillisen
asuinrakennuksen tontti kaava-alueen eteldosassa

on osoitettu merkinnalld AO. Sille on osoitettu
mahdollisuus nykyisen rakennuksen laajentamiseen ja
lisarakentamiseen.

Matkailua palvelevien rakennusten korttelialue
(RM)

Svartvikin puutarhatilan padrakennus ja sitda ymparoiva
pihapiiri on osoitettu ”“Matkailua palvelevien rakennusten
korttelialueeksi” (RM) tilan kehittamiskonseptin
mukaisesti. Korttelialueelle voidaan sijoittaa
maatilamatkailua palvelevia rakennuksia ja toiminnalle
tarpeellisia asumis- ja majoitusrakennuksia.
RM-alueen ranta-alueelle on osoitettu mahdollisuus
toteuttaa tilan matkailutoimintaan liittyva
venevalkama. Rannan tuntumaan on osoitettu myos
rakennusala saunarakennukselle, joka sekin liittyy tilan
matkailupalvelutoimintaan.

Pysékointipaikkojen korttelialue (LPA)

Kokoojakatu Majvikintien ja erillispientalojen tonttikadun
kulmaan on osoitettu autopaikkojen korttelialue (LPA),
jolle voidaan sijoittaa noin 35 autopaikkaa. Tama alue on
tarkoitettu ensisijaisesti maatilan kdyttoon, silla kasvava
asiakasliikenne ja tilalla seka alueella jarjestettavat
tapahtumat lisdavat pysakointipaikkatarvetta.

5.3.2 Maatalousalueet

Maatalousalueeksi (MT) on osoitettu Majvikin maatilan

ja Svartvikin puutarhatilan viljelyksessé olevat pelto-,
puutarha- ja laidunalueet seka tilojen talouskeskusalueet.
Talouskeskusten alueille on osoitettu rakennusalat
nykyisten rakennusten ymparistéon. Rakennusaloille
voidaan sijoittaa tilojen toimintaan kuuluvia
maatalousrakennuksia kuten eldinsuojia, varastoja,
kasvihuoneita, konesuojia, tuotteiden myyntitiloja,
tyopaja- ja verstastiloja ja vastaavia rakennuksia ja
rakennelmia. Varsinaisten tuotanto- ja varastorakennusten
lisaksi rakennusaloille voidaan toteuttaa tilojen

toimintaa palvelevia palvelurakennuksia, kuten kahvila-,
ravintola- ja kurssitiloja sekd esim. hoivatoimintaan

tai matkailupalveluihin ja maatilatoimintaan liittyvia
majoitustiloja. Asuinrakennuksille , mm. tyontekijéiden
asunnoille, on rakennusalalla osoitettu rakennusoikeuden
enimmaismaara. Tuotantorakennuksien tarve ja maara
riippuu harjoitettavasta maa- ja puutarhatuotannosta.

Kaikkien tilakeskusten alueelle toteutettavien rakennusten
tdaytyy muodoltaan ja varitykseltddan muodostaa
sopusuhtainen kulttuurimaisemaan sopiva kokonaisuus.

Majvikin tilan peltolaaksoa itdpuolella rajaava
maisemallisesti merkittava kallioinen rinne on
osoitettu maa- ja metséatalousalueeksi, jolla on erityisia
ympdristdarvoja (MY).

Tomterna blir cirka 900 - 1000 m2 stora, vilket gor att man
val kan ha ett gronsaksland och annan tradgardsodling.

Pa Svartvik gard har den befintliga bostadstomten i
planomradets sddra del har fatt beteckningen AO. Den har
anvisats mojlighet till utvidgning av det nuvarande huset
samt tillaggsbyggande.

Kvartersomrade for byggnader som betjanar
turism (RM)

Svartvik tradgards huvudbyggnad och den omgivande
gardsmiljon har anvisats som “kvartersomrade

for byggnader som betjanar turism ” (RM), i

enlighet med utvecklingskonceptet for Svartvik. Pa
kvartersomradet kan placeras byggnader for gardsturism
samt for verksamheten nédvandiga bostads- och
inkvarteringsbyggnader. P RM-omradets strandomrade
har man anvisat en mojlighet att forverkliga en plats for
smabatar i anslutning till gardsturismverksamheten. Nara
stranden har ocksa anvisats plats fér en bastubyggnad
som likasa betjanar gardsturismverksamheten.

Kvarteromraden for parkering (LPA)

I hornet av samlingsgatan Majviksvdgen och
smahustomtgatan har anvisats ett kvartersomrade for
parkering (LPA), déar man kan placera cirka 35 bilplatser.
Detta omrade ar reserverat framst for gardens behoy,
eftersom 6kande kundstrommar och olika evenemang
pa garden och inom omradet 6kar behovet av
parkeringsplatser.

5.3.2 Jordbruksomradena

Som jordbruksomrade (MT) har anvisats Majvik gards
och Svartvik tradgards akrar, trddgardar och betesmarker
samt gardarnas driftscentrum. | anslutning till gardarnas
driftcentrum har byggnadsytor anvisats i miljon kring

de befintliga byggnaderna. P4 byggnadsytorna kan

man placera jordbruksbyggnader sasom djurstallar,
lagerbyggnader, vaxthus, maskinhallar, forsaljningslokaler,
verkstdder och motsvarande byggnader och
konstruktioner som hor till gdrdarnas verksamhet.
Ytterligare kan man pa byggnadsytorna, forutom
produktions- och lagerlokaler, bygga servicebyggnader
sasom café-, restaurang- och kursutrymmen samt
overnattningsutrymmen for serviceverksamhetens,
gardsturismens eller jordbruksverksamhetens behov.

For bostadsbyggnader, t.ex. for arbetstagare, finns den
maximala byggratten angiven pa respektive byggnadsyta.
Behovet av och antalet produktionsbyggnader beror pa
den jord- och tradgardsverksamhet som utévas.

Alla nya byggnader som byggs i gardsmiljon maste till sin
utformning och fargsattning bilda en harmonisk helhet
som passar in i kulturlandskapet.

Den betrdffande landskapet betydande bergsbranten

Oster om Majvik gards akerlandskap har anvisats som ett
jord- och skogsomrade med sarskilda miljovarden (MY).
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5.3.3 Muut alueet
5.3.3.1 Katualueet

Majvikin tilakeskuksen koillisosaan toteutettaville
erillispientalojen tonteille (AO) on osoitettu tonttikatu
(Professorinpolku), joka liittyy kokoojakatuun. Nyt
laadittavana olevan asemakaavan tuottama liikenne on
vahaistd, mista syysta Majvikintien parantamistarpeet
arvioidaan erikseen laadittavassa katusuunnitelman
yhteydessa.

5.4 Kaavan vaikutukset
5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon
5.4.1.1 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Asemakaavalla ei ole merkittavaa vaikutusta nykyiseen
yhdyskuntarakenteeseen kaavan mahdollistaman
kokonaisrakennusoikeuden ollessa merkitykseltaan
vahaista. Asemakaavassa osoitettu rakentaminen sijoittuu
nykyisiin pihapiireihin niiden rakennuskantaa taydentden.
Asemakaavan mahdollistama katuverkko pohjautuu
nykyiseen tiestoon, jota voidaan muuttaa tulevaisuudessa
alueen muun maankayton kehittyessa.

Uusi pientalorakentaminen sijoittuu Majvikin tilan
talouskeskuksen tuntumaan perinteista rakennusten
sijoittelua noudattaen viljelyalueen laheisyyteen
eteldrinteeseen metsan siimekseen niin, ettei se
muuta Majvikin peltolaakson maisemaa. Majvikin tilan
uudisrakentaminen liitetdaan lahelld olemassa olevaan
kunnallistekniseen verkostoon.

5.4.1.2 Vaikutukset vaeston kehitykseen,
asumiseen ja sosiaaliseen ymparistéon

Asemakaava mahdollistaa tiloilla jo pitkaan jatkuneen
viljelytoiminnan kehittdmisen seka suunnitellun Green
Care -hoivatoiminnan ja matkailupalvelujen kehittdmisen
tarvitseman rakentamisen. Tiloihin tukeutuva uusi
asuntorakentaminen ja palvelujen kehittdminen tuo
Majvikin ja Svartvikin alueelle uusia asukkaita noin

100 — 130. Monipuolisten asumismuotojen vuoksi
vaeston ikdrakenne alueella tulee oleman perinteista
pientaloaluetta monipuolisempi. Uudet asukkaat on
tarkoitus ottaa mukaan kylayhteis6on. Kylayhteisén
suunnittelun yhteydessa on syntynyt idea maatilan
viereisten asuintonttien liittdmisestd maisemallisesti ja
toiminnallisesti tilaan ja sen toimintaan. Talldin voitaisiin
saada kayntiin omaleimainen ja aktiivinen asuinalueen ja
maatilatoiminnan valinen vuorovaikutus.

5.4.1.3 Vaikutukset tydpaikkoihin ja palveluihin

Maa- ja puutarhatilan toimintojen ja palveluiden
kehittaminen luo alueelle seka uusia tyopaikkoja,

ettd runsaasti kausityopaikkoja. Tilojen toiminnan
kehittaminen (matkailupalvelut, tilojen tuotteiden myynti,
kahvila- ja ravintolatoiminta, maatilan tapahtumat
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5.3.3 Ovriga omraden
5.3.3.1 Gatuomraden

For smahusomradets tomter (AO) som byggs nordost

om Majvik gards driftcentrum, har anvisats en tomtgata
(Professorstigen), som ansluter till samlingsgatan.

Den trafik som foljer av denna detaljplan ar ringa, och
eventuella forbattringsbehov av Majviksvagen kommer att
beddmas i en separat gatuplan.

5.4 Planens konsekvenser
5.4.1 Konsekvenser for den byggda miljon
5.4.1.1 Konsekvenser for samhallsstrukturen

Detaljplanen har inga betydande konsekvenser for
samhallsstrukturen, eftersom den totala byggratten som
planen mojliggor ar ringa.

Det i detaljplanen anvisade byggandet sker framst i de
nuvarande gardsmiljéerna och kompletterar det befintliga
byggnadsbestandet. Det gatunatverk som detaljplanen
stoder sig pa det nuvarande vagnatet, som i framtiden
kan dndras allteftersom den 6vriga markanvdandningen i
omradet utvecklas.

Den nya smahusbyggnationen placeras i narheten av
Majvik gards driftcentrum och i enlighet med gammal
byggnadstradition placeras byggnationen i skogskanten i
en sydsluttning intill akern, dock sa att dkerlandskapet inte
forandras.

Majvik gards nybyggnations vatten och avlopp ansluts till
det nédrbeldgna kommunaltekniska natet.

5.4.1.2 Konsekvenser for befolkningsutveckling
och social miljo

Detaljplanen moijliggor det byggande som utvecklandet
av jordbruksverksamheten, som pagatt sedan lange,
samt utvecklandet av den planerade Green Care
vardverksamheten och gardsturismservicen behover.

Det nya bostadsbyggandet sam utvecklandet av
serviceverksamheten som hor ihop med gardsbrukens
verksamhet, for med sig 100 — 130 nya invanare till Majvik
och Svartvik. De mangsidiga boendeformerna medfor att
aldersstrukturen pa omradet blir mer mangsidig an pa
ett traditionellt smahusomrade. Det ar meningen att de
nya invanarna tas med i bygemenskapen. | samband med
planeringen av bygemenskapen har man kommit pa idén
att bade i landskapsmassigt hdanseende och vad galler
verksamheten inkludera de nya bostadstomterna och
invanarna i gardens verksamhet. Pa det sattet kunde man
fa i gdng en speciell, inspirerande och aktiv vaxelverkan
mellan bostadsomradet och gardens verksamhet.



jne) tuo alueelle toimijoita ja vierailijoita. Asemakaava
mahdollistaa pienimuotoisen lasten paivahoitotoiminnan
(n. 20 hoitopaikkaa) alueella.

5.4.1.4 Vaikutukset lilkenteeseen

Kaavatyon yhteydessa laaditun liikennesuunnitelman
(WSP, 2017) mukainen liittyman siirto itdan pain
parantaa liittymisnakemaa Majvikintielta lisaten liittyman
liilkenneturvallisuutta seka helpottaen liittymista
Majvikintieltd Uudelle Porvoontielle (mt 170). Liittyméan
siirron myota Majvikintie tulee suunnitteluohjeen
vastaisesti kiinni nykyisen bussipysakin alkuun. Taman
vuoksi pysakkisyvennystd on esitetty leikattavaksi
muutamalla metrilld sen alkupaasta, jolloin liittyman

ja pysakin valiin saadaan muutaman metrin vali
jalankulkijoiden turvallisuuden ja bussipysakin oikean
kayton takaamiseksi. Varsinaista pysakin siirtoa ei ole
tarpeen tehda. Suunnitteluratkaisu on kaavahankkeen
puitteissa hyvaksytetty Uudenmaan Ely-keskuksella.
Esitetty liikennesuunnitelma palvelee liittymaalueen
kehittdmisen ensimmaista toteutusvaihetta. Kun
Majvikintieta toisessa toteutusvaiheessa parannetaan
kokonaisuudessaan nykyisestd, voidaan pysakkia siirtaa
idemmas méaen paille, jolloin suunnitteluohjeiden
mukaiset minimietaisyysmitat liittyman ja pysakin valilla
tayttyvat

Liikennesuunnitelma kasittda myos esityksen jalankulun
ja pyordilyn yhteyksien parantamisesta. Yhteytta
lanteen on parannettu leventdmalld Uuden Porvoontien
piennarta 2 metria, jotta tien yli paasee turvallisesti
mahdollisimman lyhytta reittid. Uusi yhteys idan
suuntaan on esitetty nykyisen bussipysakin kohdalta. Uusi
tienylityspaikka sijaitsee lahempéana maen lakipistettd,
josta on paremmat ndkemat Uutta Porvoontietd seka
itdan ettd lanteen. Suunnitelmassa on lisdksi esitetty

10 pyorapysakointipaikkaa sekd ajoesteet nykyisen
Majvikintien paahan, jotka estdvat nykyisen liittyman
kayton.

Asemakaavatyon yhteydessa laaditussa Uuden
Porvoontien ja Majvikintien toimivuustarkastelussa (WSP,
2017) tarkasteltiin lIdhitulevaisuuden liikenne-ennustetta
seka vuoden 2050 liikenne-ennustetta kesdajan
iltahuipputuntina. Vuoden 2050 ennustetilanteessa
Uuden Porvoontien lilkkennemé&arat kasvavat
Ostersundomin uuden maankaytén toteutumisen
myo6ta. Toimivuustarkastelujen perusteella Uuden
Porvoontien ja Majvikintien liittyman palvelutaso sailyy
erittdin hyvana (ajoneuvokohtainen viivytys alle 10 s)
kaikissa tarkastelluissa tilanteissa. Uuden Porvoontien
liilkennemadrien kasvu vuoden 2050 ennustetilanteessa
lisdd ajoneuvokohtaisia viivytyksida Majvikintien suunnan
ajoneuvoille, mutta viivytykset pysyvat erittdin alhaisina.
Lilkkennemaarien kasvu ei edellyta toimenpiteitda Uuden
Porvoontien ja Majvikintien liittyman kapasiteetin
parantamiseksi.

5.4.1.3 Konsekvenser for arbetsplatser och
service

Jordbruks- och tradgardsverksamheten samt utvecklandet
av ett mangsidigt serviceutbud skapar bade nya
arbetsplatser och rikligt med sdsongsjobb.

Utvecklandet av verksamheten pa gardarna (gardsturism,
forsaljning av gardarnas produkter, café- och
restaurangverksamhet, arstidsfester m.m.) lockar aktérer
och besokare till omradet.

Detaljplanen gor det mojligt att grunda ett litet daghem
for barn (ca 20 dagvardsplatser) pa omradet.

5.4.1.4 Konsekvenser for trafiken

| samband med detaljplanearbetet gjordes en
trafikutredning (WSP, 2017) enligt vilken en flyttning av
korsningen 6sterut forbattrar sikten fran Majviksvagen
sd att det forbattrar korsningens trafiksdkerhet och
underlattar anslutning fran Majviksvagen till Nya
Borgavagen (landsvag 170).

| och med flyttningen kommer Majviksvagen
omedelbart intill i den nuvarande busshallplatsens
inkdrningsomrade, vilket striderS mot nuvarande
planeringsdirektiv. Pa grund av detta har det foreslagits
att busshallplatsens férdjupning forkortas med

nagra meter, sa att man far ett nagra meter langt
mellanrum som sakerstéller fotgdngarnas sikerhet och
busshallplatsens funktionsduglighet. En egentlig flyttning
av busshallplatsen behovs inte. Detta planeringsbeslut
har godkdnts av NTM-centralen i Nyland som ett led i
detaljplaneprojektet.

Denna trafikplan fungerar fér den forsta etappen i arbetet
med att forbattra anslutningen. Nar Majviksvagen helt
och hallet férbattras jamfort med nulaget, i skede tva,

kan busshallplatsen flyttas 6sterut upp pa backkronet,
varvid minimiavstandet mellan korsningen och hallplatsen
uppfyller planeringsdirektiven.

Trafikplanen omfattar ocksa ett forslag om hur fotgangar-
och cykeltrafiken skall forbattras. Anslutningen vasterut
forbattras genom att man breddar Nya Borgavagens
vagren med tva meter, sa att man kan korsa vagen tryggt
och ta den kortaste rutten. En ny férbindelse 6sterut till
den nuvarande busshallplatsen har anvisats i planen. Ett
nytt 6vergangsstalle har planerats narmare backkronet
dar sikten ar battre bade Osterut och vasterut langs

Nya Borgavagen. | planen ingar ocksa 10 cykelstall samt
korforhinder i andan av den nuvarande Majviksvagen,

sd att anvandning av det nuvarande anslutningsstéllet
forhindras.

| samband med detaljplanearbetet gjordes en
funktionalitetsgranskning (WSP, 2017) av Nya
Borgavagens och Majviksvagens korsning, dar man
granskade trafikprognosen for en nara framtid

samt for ar 2050 under sommartidens livligaste
kvallstimmar. Enligt prognosen kommer trafikmangderna
langs Nya Borgavagen att oka i takt med att ny
markanvindning férverkligas i Ostersundom. Enligt
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Asemakaavan mahdollistama uudisrakentaminen

tuottaa Majvikintielle lisda henkildautoliikennetta,
alustava arvio noin 100 paivittdistd edestakaista matkaa.
Alueelle suunnitellaan yhteiskuljetuksia seka pyordily- ja
jalankulkumahdollisuuksien parantamista.

Palvelujen kehittyminen tuottaa lisaksi vierailijaliikennetta,
joka ajoittuu erityisesti kesdaikaan (taimimyyntiaika,
sadonkorjuun aika).

5.4.1.5 Vaikutukset virkistykseen

Uusi Majvikin purolaaksoa seuraava ulkoilureitti on
osoitettu asemakaavassa, reitti on osa Ostersundomin
yhteisessa yleiskaavaehdotuksessa osoitettua tarkeaa
yhteystarvetta. Tilojen alueella on jo ulkoilussa kaytettyja
polkuja ja tiestéa. Ulkoiluun sopivaa reitistoa tullaan
tilojen alueille rakentamaan lisda toiminnan kehittyessa
- ulkoilu ja likkkuminen luonnossa ovat osa toimintaa
mm. maatilamatkailu- ja Green Care-tydssa. Laajemmat
virkistykseen soveltuvat alueet eivat sisdlly téhan
asemakaavaan.

5.4.1.6 Vaikutukset rakennettuun
kulttuuriymparistoon ja muinaisjaannoksiin

Rakennetun kulttuuriymparistoon ja -maiseman
ominaispiirteet sdilyvat. Rakentaminen osoitetaan
perinteisille rakennuspaikoille ja rakentamisen
kokonaismaara on pieni. Kaavatyon yhteydessa on
laadittu rakennuskulttuuriselvitys, jonka perusteella

osa alueen rakennuksista on merkitty asemakaavassa
kulttuurihistoriallisesti arvokkaiksi rakennuksiksi. Kohteet
ovat (suluissa selvityksen kohdenumero) Majvikin

osalta asuinrakennus (1), navetta (2), vanha hirsilato

(9), kuivausriihi (10), vaensauna (12) ja Svartvikin osalta
asuinrakennus (18 ) seka vaensauna (32). Lisaksi maatilan
talouskeskuksen ymparisté on merkitetty sailytettavaksi,
alueella olevia rakennuksia ei saa ilman erityista syyta
purkaa.

Alueella ei ole tiedossa olevia muinaisjdannoksia.
5.4.1.7 Vaikutukset tekniseen huoltoon

Kaava-alueen pohjoisosan uudet alueet liitetdan
kunnalliseen vesijohto- ja viemariverkostoon. Kaava-
alueen uusiksi toiminnoiksi on laskettu pientaloasuminen
(60 as), paivakoti (20 lasta), senioripientalot (15 as) ja
senioritalo (30as). Huipputunnin ja huippuvuorokauden
vedenkulutukseksi on alustavasti arvioitu 2,2 I/s (WSP,
2017).

5.4.1.8 Ymparistohairiot

Asemakaava-alueelle ei osoiteta ymparistohairioita
aiheuttavaa toimintaa. Biodynaamisen luomumaatilan ja
puutarhatilan toiminta on pienimuotoista ja myrkytonta.
Asemakaava-alueella kehitettdavd maatilamatkailu

ja Green Care -toiminta perustuvat puhtaaseen
luonnonymparistdon.
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funktionalitetsgranskningen kommer funktionsnivan
pa Nya Borgavagens och Majviksvagens korsning att
fortsattningsvis vara mycket god (férdrojningen per
fordon ar under 10 s) i alla granskade situationer.
Trafikmangderna pa Nya Borgdvagen okar for
prognossituationen ar 2050, sa att fordréjningen 6kar
for fordon pa vag in eller ut fran Majviksvagen, men
fordrdjningarna halls pa mycket Iag niva. Okningen i
trafikmangderna forutsatter inga atgarder for att forbattra
kapaciteten i korsningen mellan Nya Borgavagen och
Majviksvagen.

Den nybyggnation som detaljplanen majliggor, ger upphov
till mera personbilstrafik pa Majviksvdagen, som enligt
prelimindr uppskattning utgdr 100 tur- och returresor
dagligen. Man planerar samtransporter samt battre
mojligheter att rora sig med cykel och till fots.

Utvecklandet av servicen ger upphov till besoékartrafik,
som ar livlig speciellt under sommartiden
(plantforséljnings- och skordetid).

5.4.1.5 Konsekvenser for rekreation

En ny friluftsled som f6ljer Majviksbackens dalgang

har anvisats i detaljplanen, leden &r en del av ett i
Ostersundom gemensamma generalplan anvisat viktigt
forbindelsebehov. | gardsmiljéerna finns redan stigar och
vdgar som anvands for rekreation. Nya rekreationsleder
kommer att byggas i gardarnas ndromraden i takt med att
verksamheten utvecklas - friluftsliv och vistelse i naturen
ar en del av verksamheten bl.a. da det géller gardsturism
och Green Care-arbete. Vidstrackta rekreationsomraden
ingar inte i denna detaljplan.

5.4.1.6 Konsekvenser for den bebyggda
kulturmiljon och for fornlamningar

Den byggda kulturmiljon och landskapets sardrag
bevaras. Byggnaderna placeras pa traditionella
byggnadsplatser och byggandet ar till sin omfattning
ringa. | samband med detaljplanearbetet har det gjorts
en byggnadskulturutredning, som har lett till att en del
av omrddets byggnader har markts som kulturhistoriskt
vardefulla byggnader i detaljplanen. Objekten &r (inom
parentes anges byggnadens nummer i utredningen)
betraffande Majvik gard bostadshuset (1), ladugarden
(2), den gamla stockladan (9), torkrian (10), folkets bastu
(12) och betraffande Svartvik bostadshuset (18) samt
folkets bastu (32). Dartill skall miljon pa Majvik gards
driftcentrum bevaras, byggnaderna pa omradet far inte
rivas utan sarskild orsak.

P3 omradet finns veterligen inga fornlamningar.
5.4.1.7 Konsekvenser for teknisk forsorjning

Nybyggnationsomradena i planomradets norra del
ansluts till det kommunala vatten- och avloppsnatet.

Till nya funktioner pa detaljplaneomradet réknas
smahusboende (60 inv.), daghem (20 barn), seniorsmahus
(15 inv.) och seniorhuset (30 inv.).Maxtim- och



5.4.2 Vaikutukset luonnonymparistoon
5.4.2.1 Vaikutukset maisemaan

Asemakaavassa osoitettu rakentaminen sijoittuu avointen
maisematilojen reunoille. Maiseman ominaispiirteet eivat
merkittavasti muutu.

5.4.2.2 Vaikutukset luonnonoloihin ja luonnon
monimuotoisuuteen.

Valtaosa asemakaava-alueesta sdilyy edelleen
rakentamattomana. Alueen uudisrakentamisen ja
toimintojen sijoittamisen ldhtokohtana ovat olleet alueen
ominaispiirteet ja maasto-olosuhteet. Asemakaavassa
luonnon monimuotoisuuden kannalta tarkeat alueet
kuten puroymparisto ja peltolaakson reunametsat seka
kallioiden lakialueet on jatetty rakentamisen ulkopuolelle.
Alueella sijaitsevat luonnon monimuotoisuuden kannalta
erityisen tarked kostea lehto sekd puronvarren lehdot on
osoitettu “luo” -merkinnalla. Maakuntakaavassa osoitettu
viheryhteystarve jaa rakentamisen ulkopuolelle. MALU-
selvityksessa huomioiduista metsaalueista osa kuviosta
51 on osoitettu rakennettavaksi. Suuralueen 5I:n itdinen
osa on ollut pihapiirin osittain metsittynyt pelto, joka on
raivattu leikkipaikkakayttoon.

Asemakaavan yhteydessa laaditussa lepakkoselvityksessa
nykyiselldan sailytettavaksi suositeltuihin rakennuksiin ei
asemakaavalla kohdistu toimenpiteita.

5.4.2.3 Vaikutukset vesistoon ja vesitalouteen

Asemakaavan toteuttaminen lisda vetta lapaisematonta
pintaa vain vdhaisessa maarin katujen asfaltoitujen
alueiden ja rakennusten kattopintojen osalta. Pddosa
alueen maa-alasta ja pihoista sailyy vetta lapaisevana.
Erillispientalojen tonteille on annettu kaavamaarays
hulevesien viivyttamisesta tontilla. Majvikin tilan
omakoti- ja erityisasumisalueiden yhteyteen rakennetaan
hulevesien selkeytys- ja viivyttamisjarjestelma.

5.4.3 Vaikutukset pohjaveteen

Asemakaava-alueella ei ole tarkeitd pohjaveden
muodostumisalueita.

5.4.4 Vaikutukset talouteen

Paikallisen elinkeinotoiminnan edellytysten vahvistaminen
asemakaavan avulla vaikuttaa positiivisesti kuntatalouteen
luomalla alueelle useita uusia tyopaikkoja ja monipuolista
toimintaa.

5.5 Ympariston hairiotekijat

Asemakaava-alueella tai ldhialueilla ei ole ympariston
hairiotekijoita. Uusi rakentaminen sijoittuu kauaksi
maantien melualueesta. Alueen ekologinen viljely on
pienimuotoista, eika siitd aiheudu poly- tai muuta haittaa.

maxdygnvattenforbrukningen har preliminart uppskattats
till 2,2 I/s. (WSP, 2017).

5.4.1.8 Storande faktorer for miljon

Pa detaljplaneomradet planeras ingen verksamhet som
ar storande for miljon. Den biodynamiska ekogardens
och tradgardens verksamhet ar smaskalig och giftfri. Den
gardsturism och Green Care-verksamhet som planeras pa
detaljplaneomradet baserar sig pa en ren naturmiljo

5.4.2 Konsekvenser for naturmiljon
5.4.2.1 Konsekvenser for landskapet

Byggandet som anvisats i detaljplanen placeras i kanten
av Oppna landskapsrum. Landskapets sardrag dndras inte
markbart.

5.4.2.2 Konsekvenser for naturen och naturens
mangfald

Den 6vervagande delen av detaljplaneomradet bevaras
fortsattningsvis obebyggt.

Utgangspunkten for hur man placerar omradets
nybyggnation och verksamheter har varit omradets
sardrag och terrangforhallanden.

De i detaljplanen for naturens mangfald viktiga omradena
sasom backens omgivning och akerdalens randskog samt
kalbergsomradena har lamnats utanfér byggande.

De for naturens mangfald speciellt viktiga naturomradena,
den fuktiga lunden och backfarans lundomraden har
utmarkts med ”luo”-beteckning.

Behovet for gron korridor som i landskapsplanen har
anvisats som behov for gron korridor, har Ilamnats utanfor
byggande.

Av de i MALU-utredningen beaktade skogsomradena
hamnar 51 delvis under byggnation. Den &stra delen av
storomradet 51 finns i gdrdsmiljon pa en delvis igenvuxen
aker, som har rojts till en lekplats.

De byggnader som fladdermusutredningen, som gjorts i
samband med detaljplanearbetet, har foreslagit att skall
bevaras, berors inte av nagra atgarder i detaljplanen.

5.4.2.3 Konsekvenser for vattendrag och
vattenhushallning

Forverkligandet av detaljplanen 6kar den yta som ar
vattenogenomslapplig, sdsom gator och tak, bara i ringa
grad. Storsta delen av markytan och gardsplanerna
bibehalls genomslapplig. For smahustomterna har

en planbestammelse tagits in om férdrojning av
dagvattnet pa tomten. | samband med Majvik gards
omraden for egnahemshus och specialboende byggs ett
sedimenterings- och fordrojningssystem for dagvatten.
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5.6 Asemakaavamerkinnat ja
-maaradykset

Kaavamerkinnat ja -madrdykset on esitetty liitteessa 3.

5.7 Nimisto

Asemakaavassa on annettu alueen kaduille nimet:
Majvikintie - Majviksvagen

Professorin polku — Professorns stig

Riihipolku - Riestigen

6. Asemakaavan toteutus

6.1 Toteutusta ohjaavat ja
havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavaa varten on laadittu toiminnan kehittamisen
suunnitelmiin perustuva havainnekuva alueen
suunnitellusta rakentamisesta (liite 4).

Asemakaavan toteuttamisen tueksi on laadittu
rakentamistapaohje (liite 6).

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Ennen asemakaavan hyvdksymista tehdaan
maanomistajien ja kunnan vélinen maankayttésopimus.

Kaavan toteutuksesta ja sen aiheuttamista kustannuksista
vastaavat alueen yksityiset maanomistajat.

Asemakaavan toteuttamisen edellyttamista
kunnallisteknisista toimenpiteista ja niiden ajoituksesta
seka vaiheistuksesta sovitaan kunnan ja maanomistajien
vélisissd neuvotteluissa.

Kaavan toteuttaminen voidaan kdynnistda kaavan saatua

lainvoiman. Rakentaminen toteutetaan vaiheittain
toiminnan kehittyessa.

6.3 Toteutuksen seuranta

Sipoon kunta huolehtii alueen toteutuksen seurannasta
tarvittavin lupamenettelyin.
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5.4.3 Konsekvenser for grundvattnet

Pa detaljplaneomradet finns inga viktiga
grundvattenomraden.

5.4.4 Konsekvenser for ekonomin

Att forutsattningarna for lokal naringsverksamhet
starks med hjalp av detaljplanen, inverkar positivt pa
kommunens ekonomi i och med att det skapas nya
arbetsplatser samt mangsidig verksamhet.

5.5 Storande faktorer i omgivningen

Pa detaljplaneomradet eller i ndromgivningen finns inga
stérande miljofaktorer. Det nya byggandet har placerats
langt ifran bullerzonen kring landsvagen. Den ekologiska
odlingen pa omradet dr smaskalig och férorsakar inte
damm eller annan oldgenhet.

5.6 Detaljplanebeteckningar och
bestammelser

Detaljplanebeteckningarna och -bestammelserna finns i
bilaga 3.

5.7 Namnlista

| detaljplanen har omradets vagar namngivits:
Majvikintie - Majviksvagen

Professorin polku — Professorns stig
Riihipolku - Riestigen

6. Genomforande av
detaljplanen

6.1 Planer som styr och askadliggor
genomforandet

For detaljplanen har det utgaende fran
verksamhetsplanerna uppgjorts en illustration dver den
planerade byggnationen (bilaga 4).

Som komplement till férverkligandet av detaljplanen har
byggrattsanvisningar utarbetats (bilaga 6).




Yhteystiedot
Lisatietoja asemakaavatyostd antaa:

Jarkko Lyytinen, kaavoituspaallikko,
Sipoon kunta, puh. 050- 4093957
jarkko.lyytinen@sipoo.fi

Jukka Turtiainen, arkkitehti SAFA
Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy
puh. (09) 4355320 jukka.turtiainen@arkturtiainen.fi

Sipoon kunnan postiosoite: Sipoon kunta, Kehitys- ja
kaavoituskeskus, PL 7, 04131 Sipoo

Kayntiosoite: Kuntala, Lukkarinmé&entie 2, 04130, Sipoo

Mahdolliset mielipiteet asemakaavasta toimitetaan

joko kirjallisesti ositteeseen Sipoon kunta, Kehitys- ja
kaavoituskeskus, PL 7, 04131, Sipoo, tai sahkdposti-
osoitteeseen kirjaamo@sipoo.fi. Kirjekuoreen tai
sahkopostiotsikkoon kaavahankkeen nimi: B17 Majvikin 1.
asemakaava.

6.2 Genomforande och tidsplanering

Innan detaljplanen godkanns ingds markanvandningsavtal
mellan markadgarna och kommunen.

For genomférandet av planen och fér kostnaderna for
genomforandet svarar de privata markdgarna pa omradet.
De kommunaltekniska atgarder som genomférandet av
detaljplanen férutsatter samt tidtabellen och schemat for
atgarderna avtalas i forhandlingar mellan kommunen och
markagarna.

Genomfdrandet kan inledas da planen vunnit laga
kraft. Byggandet forverkligas etappvis i takt med att
verksamheten utvecklas.

6.3 Uppfoljning av genomforandet

Sibbo kommun skéter uppféljningen av planens
forverkligande genom behdvliga lovforfaranden

Kontaktuppgifter
Tillaggsuppgifter om detaljplanen ges av:

Jarkko Lyytinen, planlaggningschef,
Sibbo kommun, tfn 050 4093957
jarkko.lyytinen@sipoo.fi

Jukka Turtiainen, arkitekt SAFA
Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy
tfn (09) 4355320 jukka.turtiainen@arkturtiainen.fi

Sibbo kommuns postadress: Sibbo kommun, Utvecklings-
och planldggningscentralen PB 7, 04131 Sibbo

Besoksadress: Sockengarden, Klockarbackavagen 2,
04130, Sibbo

Eventuella asikter om detaljplanen skall lamnas

in antingen skriftligt till adressen Sibbo kommun,
Utvecklings- och planlaggningscentralen, PB 7, 04131
Sibbo, eller per e-post till adressen registrering@sibbo.fi.
Mark kuvertet eller rubricera e-posten med planens
namn: B17 Majvik 1. detaljplan.
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