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MAAJAOS § 88 Maankayttéjaosto / Markanvandningssektionen 22.10.2014
Valmistelija / Beredare: maankayttopaallikkd / markanvandningschef Matti
Kanerva, matti.kanerva(at)sipoo.fi, kaavoittaja / planldggare Pilvi Nummi-
Sund, pilvi.nummi-sund(at)sipoo.fi

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on muuttaa voimassa olevan
asemakaavan viheraluetta Massbyn ratsastuskeskuksen kayttoon.
Alueelle on tarkoitus rakentaa uusi hevostalli, huoltorakennuksia ja
maneesi. Tavoitteena on osoittaa alueelle myds kolme omakotitalon
rakennuspaikkaa.

Suunnittelualue

Suunnittelualue sijaitsee Soderkullan taajaman lansipuolella ja Arlan
tehtaan laheisyydessa Labbniityntien varrella. Suunnittelualueella sijaitsee
olemassa oleva hevostalli piharakennuksineen ja aitauksineen seka
maatilan pihapiiri.

Sipoon yleiskaavassa 2025 suunnittelualue on paaosin taajamatoimintojen
aluetta (A) ja osittain tydpaikka-, teollisuus- ja varastoaluetta (TP). Alueen
itdosa on tarkeaa tai vedenhankintaan soveltuvaa pohjavesialuetta.

Alue on laajuudeltaan noin 11,9 ha. Asemakaavamuutos koskee kiinteist6a
2:68 seka osaa kiinteistoista 1:44, 2:75, 1:62, 1:11, 1:61 ja 4:3 Massbyn
kylassa. Kiinteistot sijaitsevat asemakaavan kortteleiden 148 ja 151
alueella.

Suunnittelualue on yksityisessa omistuksessa.

Asemakaavan muutosehdotus
Asemakaavamuutos mahdollistaa uuden hevostallin, maneesin ja
talousrakennusten seka kolmen uuden omakotitalon rakentamisen.

Maatilojen talouskeskusten korttelialueelle (AM) on osoitettu
rakennusoikeutta yhteensa 6.676 k-m2, joka sisaltda rakennusoikeutta
uudelle tallille ja maneesille yhteensa 3.000 k-m2, uudelle
talousrakennukselle 300 k-m2, olemassa olevalle tallille ja liiterille
yhteensa 2.000 k-m2, olemassa oleville asuinrakennuksille yhteensa 576
k-m2 seka olemassa oleville talousrakennuksille 800 k-m2.

Kolmelle uudelle ja yhdelle olemassa olevalle erillispientalotontille on
osoitettu asuinrakennusoikeutta 300 k-m2 kullekin. Lisaksi tonteille saa
rakentaa 60 k-m2 piharakennuksen.

Asemakaavassa on kiinnitetty huomiota alueen hulevesien kasittelyyn
osoittamalla hulevesien kasittelyalueet ja maarays hevostarhojen
hulevesien viivytysaltaan rakentamisesta.

Sopimukset

Asemakaavoituksen kaynnistamissopimus on hyvaksytty
kunnanhallituksessa 17.6.2014 ja allekirjoitettu maanomistajan ja kunnan
puolesta 19.8.2014.



KH § 267

Kaavaehdotuksen nahtavilla olon jalkeen laaditaan maankayttésopimus
kunnan ja maanomistajien kesken.

Vuorovaikutus

Kaavaty6 on kuulutettu vireille 27.8.2014. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma on ollut esilla kunnan verkkosivuilla
suunnitteluprosessin ajan.

Suunnittelutilanne

Asemakaavan muutos on valmisteltu suoraan kaavaehdotukseksi ilman
erillistad luonnosvaihetta. Asemakaavan muutosehdotus ja siihen liittyvat
rakentamistapaohjeet voidaan asettaa nahtaville.

Lausunnonantajat

Asemakaavan muutosehdotuksesta pyydetaan lausunnot ainakin
seuraavilta tahoilta:

- Uudenmaan ELY-keskus, ymparistd ja luonnonvarat -vastuualue
- Uudenmaan ELY-keskus, liikenne ja infrastruktuuri -vastuualue
- Museovirasto

- Porvoon museo - I1ta-Uudenmaan maakuntamuseo

- Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtyma

- Helsingin seudun liikenne -kuntayhtyma (HSL)

- Itd-Uudenmaan pelastuslaitos

- Keravan Energia Oy

- Porvoon kaupunki, terveydensuojelu

- Sipoon Yrittajat ry

Liitteet

- Kaavaluonnos 1:2000 ja kaavamaaraykset, liite 1/§88
- Rakentamistapaohjeet, liite 2/§88

- Kaavaselostus liitteineen, liite 3/§88

Vt. kehitysjohtajan ehdotus:

Maankayttdjaosto paattaa esittda kunnanhallitukselle, ettd Massbyn
ratsastuskeskuksen asemakaavan muutosehdotus ja
rakentamistapaohjeet (kaava M 2) asetetaan maankaytto- ja rakennuslain
65 §:n ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti julkisesti
nahtaville, ja ettd kaavan muutosehdotuksesta pyydetaan tarpeelliset
lausunnot.

Tf. utvecklingsdirektorens forslag:

Markanvandningssektionen beslutar foresla for kommunstyrelsen att
planférslaget for detaljplaneandring och byggsattsanvisningar for Massby
ridcentrum (plan M 2) laggs fram offentligt i enlighet med § 65 i
markanvandnings- och bygglagen och § 27 i markanvandnigs- och
byggférordningen samt att begara nédvandiga utldtanden angaende
planeandringforslaget.

Paatos
Ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Beslut
Forslaget godkandes enhalligt.

Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen 11.11.2014

Liitteet



MAAJAOS § 65

Liite 1/267. § KH: Kaavaluonnos 1:2000 ja kaavamaaraykset
Liite 2/267. § KH: Rakentamistapaohjeet
Liite 3/267. § KH: Kaavaselostus liitteineen

Kunnanjohtajan ehdotus

Kunnanhallitus paattaa, ettd Massbyn ratsastuskeskuksen asemakaavan
muutosehdotus ja rakentamistapaohjeet (kaava M 2) asetetaan
maankayttdé- ja rakennuslain 65 §:n ja maankayttd- ja rakennusasetuksen
27 §:n mukaisesti julkisesti nahtaville ja ettd kaavan muutosehdotuksesta
pyydetaan tarvittavat lausunnot.

Kommundirektorens forslag

Kommunstyrelsen beslutar att forslaget till detaljplanedndring och
bygganvisningarna fér Massby ridcentrum (plan M 2) laggs fram offentligt i
enlighet med 65 § i markanvandnings- och bygglagen och 27 § i
markanvandnigs- och byggférordningen samt att nédvandiga utldtanden
om planandringforslaget begars.

Paatos
Kunnanhallitus paatti yksimielisesti palauttaa asian jatkovalmisteluun.

Beslut
Kommunstyrelsen beslutade enhalligt remittera arendet for fortsatt
beredning.

Maankayttéjaosto / Markanvandningssektionen 23.9.2015
Valmistelija / Beredare: Valmistelija / Beredare: kaavoituskoordinaattori /
planlaggningskoordinator Pilvi Nummi, pilvi.nummi(at)sipoo.fi

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa uuden
ratsastusmaneesin ja talousrakennusten rakentaminen Massbyn
ratsastuskeskuksen yhteyteen seka kahdeksan uuden omakotitontin
osoittaminen nykyisen pientaloasutuksen tuntumaan.

Suunnittelualue ja sen laajentaminen

Asemakaava-aluetta on laajennettu kunnanhallituksen 25.11.2014 §274
hyvaksyman kaavoitusaloitteen mukaisesti. Kaava-alueeseen on liitetty
kokonaisuudessaan Kiinteistot:

753-419-0001-0023 Bergshyddan

753-419-0001-0060 Nyaker

753-419-0001-0061 Thureberg

753-419-0001-0011 Gustafslund

753-419-0001-0062 Tasslund

753-419-0004-0003 Solbacka

seka uusia osia kiinteistoista:

753-419-0001-0044 Kavals

753-419-0002-0075 Styrmans seka kaavateknisista syista osa
Massbyntien tiealuetta. Kaavan tunnus sailyy samana (M 2), mutta sen
nimi on muutettu muotoon Massbyn ratsastuskeskuksen ja omakotialueen
asemakaavamuutos.

Suunnittelualue sijaitsee Sdderkullan taajaman lansipuolella ja Arlan
tehtaan laheisyydessa Labbniityntien varrella. Suunnittelualueella sijaitsee
olemassa oleva hevostalli piharakennuksineen ja aitauksineen seka
maatilan pihapiiri.

Sipoon yleiskaavassa 2025 suunnittelualue on paaosin taajamatoimintojen



aluetta (A) ja osittain tyopaikka-, teollisuus- ja varastoaluetta (TP). Alueen
ithosa on tarkeaa tai vedenhankintaan soveltuvaa pohjavesialuetta.

Suunnittelualueen pinta-ala on noin 18 ha. Asemakaavan muutos koskee
Massbyn kylan kiinteistdja: 753-419-0001-0023 (Bergshyddan), 753-419-
0001-0060 (Nyaker), 753-419-0001-0061 (Thureberg), 753-419-0001-0011
(Gustafslund), 753-419-0001-0062 (Tasslund), 753-419-0002-0068
(Hembacka), 753-419-0004-0003 (Solbacka) ja osia kiinteistoista 753-419-
0002-0075 (Styrmans) ja 753-419-0001-0044 (Kavals). Kiinteistot
sijaitsevat asemakaavan kortteleiden 148 ja 151 alueella.

Suunnittelualue on yksityisessa omistuksessa.

Asemakaavan muutosehdotus

Asemakaavamuutos mahdollistaa uuden ratsastusmaneesin,
ratsastuskeskukseen liittyvien talousrakennusten seka kahdeksan uuden
omakotitalon rakentamisen.

Maatilojen talouskeskusten korttelialueelle (AM) on osoitettu
rakennusoikeutta yhteensa 6.676 k-m2, joka sisaltda rakennusoikeutta
uudelle maneesille 2.250 k-m2, uusille talousrakennuksille 1.050 k-m?2,
olemassa olevalle tallille ja liiterille yhteensa 2.000 k-mZ2, olemassa oleville
asuinrakennuksille yhteensa 576 k-m2 sek& olemassa oleville
talousrakennuksille 800 k-mZ2.

Kahdeksalle uudelle erillispientalotontille (AO) on osoitettu
asuinrakennusoikeutta 200-300 k-m2 kullekin. Liséksi tonteille saa

rakentaa 60 k-m2 piharakennuksen. Olemassa oleville uudemmille
asuinrakennuksille on osoitettu rakennusoikeutta samalla periaatteella

maanomistajien tarpeiden mukaan 200-300 k-m2 + 60 k-m2
piharakennukselle. Uutta asuinrakennusoikeutta alueelle tulee yhteensa
3.350 k-m2 (+ 806 k-m2 piharakennusoikeutta).

Kulttuurihistoriallisesti merkittava Styrmansin tilan paarakennus
piharakennuksineen on merkitty kaavaan siten, etta niiden laajentaminen
ei ole mahdollista. Niille on osoitettu rakennusoikeus nykyisen pinta-alan
mukaisesti ja rakennusala noudattelee rakennuksen muotoa. Erityisia
suojelumaarayksia ei ole katsottu tarpeellisiksi.

Asemakaavassa on kiinnitetty huomiota alueen hulevesien kasittelyyn
osoittamalla hulevesien kasittelyalueet ja maarays hevostarhojen
hulevesien viivytysaltaan rakentamisesta.

Sopimukset

Laajennusalueen osalta asemakaavoituksen kaynnistamissopimus on
hyvaksytty kunnanhallituksessa 2.6.2015 ja allekirjoitettu maanomistajan ja
kunnan puolesta kesakuussa 2015.

Kaavaehdotuksen nahtavilla olon jalkeen laaditaan maankayttésopimus
kunnan ja maanomistajien kesken. Asemakaavan toteutuksesta
aiheutuvista kustannuksista vastaavat maanomistajat.

Vuorovaikutus

Suunnittelualueen laajennuksen myéta paivitetty osallistumis- ja
arviointisuunnitelma kuulutettiin nahtaville 4.6.2015. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma on ollut esillda kunnan verkkosivuilla
suunnitteluprosessin ajan.



Alueen kaavoituksesta kiinnostuneille jarjestettiin naapurustotapaaminen
10.6.2015 Massbyn ratsastuskeskuksen tallin tiloissa.

Suunnittelutilanne

Asemakaavan muutos on valmisteltu suoraan kaavaehdotukseksi ilman
erillistd luonnosvaihetta. Asemakaavan muutosehdotus ja siihen liittyvat
rakentamistapaohjeet voidaan asettaa nahtaville.

Lausunnonantajat

Asemakaavan muutosehdotuksesta pyydetaan lausunnot ainakin
seuraavilta tahoilta:

- Uudenmaan ELY-keskus, ymparisto ja luonnonvarat -vastuualue
- Uudenmaan ELY-keskus, liikenne ja infrastruktuuri -vastuualue
- Museovirasto

- Porvoon museo - I1t&-Uudenmaan maakuntamuseo

- Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtyma

- Helsingin seudun liikenne -kuntayhtyma (HSL)

- It3-Uudenmaan pelastuslaitos

- Keravan Energia Oy

- Porvoon kaupunki, terveydensuojelu

- Sipoon Yrittajat ry

Liitteet

Liite/Bilaga 1/§65. MAAJAOS: Kaavaehdotus 1:2000 ja kaavamaaraykset
Liite/Bilaga 2/§65. MAAJAOS: Rakentamistapaohjeet

Liite/Bilaga 3/§65. MAAJAOS: Kaavaselostus

Liite/Bilaga 4/§65. MAAJAOS: Kaavaselostuksen liitteet

Vt. kehitysjohtajan ehdotus:

Maankayttdjaosto paattaa esittda kunnanhallitukselle, ettd Massbyn
ratsastuskeskuksen ja omakotialueen asemakaavan muutosehdotus ja
rakentamistapaohjeet (kaava M2) asetetaan maankaytto- ja rakennuslain
65 §:n ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti julkisesti
nahtaville, ja ettd kaavan muutosehdotuksesta pyydetaan tarpeelliset
lausunnot.

Tf. utvecklingsdirektorens forslag:

Markanvandningssektionen beslutar foresla for kommunstyrelsen att
planforslaget for detaljplaneandring och byggsattsanvisningar for Massby
ridcentrum och egnahemsomrade (plan M2) laggs fram offentligt i enlighet
med § 65 i markanvandnings- och bygglagen och § 27 i markanvandnings-
och byggférordningen samt att begara nédvandiga utlatanden angaende
planeandringforslaget.

Paatos
Ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Beslut
Forslaget godkandes enhalligt.

KH § 193 Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen 6.10.2015

Liitteet / Bilagor

Liite/Bilaga 1/§ 193 KH: Kaavaehdotus 1:2000 ja kaavamaaraykset
Liite/Bilaga 2/§ 193 KH: Rakentamistapaohjeet

Liite/Bilaga 3/§ 193 KH: Kaavaselostus



MAAJAOS § 64

Liite/Bilaga 4/§ 193 KH: Kaavaselostuksen liitteet

Kunnanjohtajan ehdotus

Kunnanhallitus paattaa, etta Massbyn ratsastuskeskuksen ja
omakotialueen asemakaavan muutosehdotus ja rakentamistapaohjeet
(kaava M2) asetetaan maankaytto- ja rakennuslain 65 §:n ja maankaytto-
ja rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti julkisesti nahtaville, ja ettd kaavan
muutosehdotuksesta pyydetaan tarpeelliset lausunnot.

Kommundirektorens forslag

Kommunstyrelsen beslutar att planférslaget for detaljplaneandring och
byggsattsanvisningar for Massby ridcentrum och egnahemsomrade (plan
M2) laggs fram offentligt i enlighet med § 65 i markanvandnings- och
bygglagen och § 27 i markanvandnings- och byggférordningen samt att
begara nédvandiga utlatanden angaende planeandringforslaget.

Paatos
Kunnanhallitus hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Beslut
Kommunstyrelsen godkande enhalligt féredragandens forslag.

Maankayttéjaosto / Markanvandningssektionen 30.9.2020
Valmistelija / Beredare: Kaavoituspaallikkd/ Planlaggningschef Jarkko
Lyytinen, jarkko.lyytinen (at) sipoo.fi

Asemakaavamuutos mahdollistaa uuden ratsastusmaneesin,
ratsastuskeskukseen liittyvien talousrakennusten seka kahdeksan uuden
omakotitalon rakentamisen.

M2 Massbyn ratsastuskeskus ja omakotialue, asemakaava- muutoksen
ehdotuksesta saatiin nahtavilla olon aikana 16.10. — 14.11.2015 12
lausuntoa ja ei saatu muistutuksia.

Liitteet / Bilagor

Liite / Bilaga 1/ 64.§ MAAJAOS: Kaavakartta

Liite / Bilaga 2/ 64.§ MAAJAOS: kaavamaaraykset
Liite / Bilaga 3/ 64.§ MAAJAOS: Kaavaselostus
Liite / Bilaga 4/ 64.§ MAAJAOS: Selostuksen liitteet

Kehitysjohtajan ehdotus

Maankayttdjaosto paattaa, esittdd kunnanhallitukselle, ettd se paattaa
hyvaksya vastineet M2 Massbyn ratsastuskeskus ja omakotialue,
asemakaavamuutoksesta annettuihin lausuntoihin ja muistutuksiin seka
esittaa asemakaavan kunnanvaltuuston hyvaksyttavaksi.

Utvecklingsdirektorens forslag

Markanvandningssektionen beslutar foéresla kommunstyrelsen att den
beslutar godkanna bemoétandena till utlatanden och anmarkningar om
forslaget till M2 Massby ridcentrum och egnahemsomrade,
detaljplaneéndring och foresla fullmaktige att den godkanner detaljplan.

Paatos

Maankayttéjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen, silla
lisayksella ettd suomenkieliseen versioon tehdaan tekniset korjaukset ja
ruotsinkielinen kdannds korjataan kunnanhallituksen kokouksen



mennessa. Korjaukset koskevat:

- taulukon 5.1 tarkistaminen

- mainittu rakennusjarjestys on vanha versio
- talojen maarassa virheellisyyksia

Beslut

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag, med det tillagget att det gors tekniska korrigeringar till den finska
versionen och att den svenska Oversattningen korrigeras innan
kommunstyrelsens mote. Andringarna beror:

- Oversyn av tabellen 5.1

- den namnda byggnadsordningen ar en gammal version

- husens antal felaktigt

Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen 25.10.2021 § 318

1150/10.02.03/2021

Esittelija / Féredragande Kunnanjohtaja / Kommundirektér Grannas Mikael

Ehdotus / Férslag

Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut

Kunnanhallitus paattaa hyvaksya vastineet M2 Massbyn ratsastuskeskus
ja omakotialue, asemakaavamuutoksesta annettuihin lausuntoihin ja
muistutuksiin seka esittaa asemakaavan kunnanvaltuuston
hyvaksyttavaksi.

Kommunstyrelsen beslutar godkanna bemétandena till utlatanden och
anmarkningar om forslaget till M2 Massby ridcentrum och

egnahemsomrade, detaljplaneandring och foéresla fullmaktige att den
godkanner detaljplan.

Kunnanhallitus hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Kommunstyrelsen godkande enhalligt féredragandens forslag.

Valtuusto 15.11.2021 § 131

Kunnanhallituksen ehdotus

Kasittely

Paatos

Valtuusto hyvaksyy asemakaavan M2 Massbyn ratsastuskeskus ja
omakotialue.

Kuntalain 97.1 §:a8an viitaten Thomas Sundstrom ilmoitti olevansa
esteellinen eika osallistunut asian kasittelyyn.

Valtuusto hyvaksyi yksimielisesti kunnanhallituksen ehdotuksen.

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 20.04.2022 § 40

1150/10.02.03/2021



Valmistelija / Beredare: Kaavoituspaallikkd/ Planlaggningschef Jarkko
Lyytinen, jarkko.lyytinen (at) sipoo.fi

ELY-keskus antoi oikaisupyynnon 22.12.2021 Sipoon kunnanvaltuuston
paatdksesta 15.11.2021 § 131 hyvaksya M 2 Massbyn ratsastuskeskuksen
asemakaavamuutos.

OIKAISUKEHOTUKSEN SISALTO:

Uudenmaan ELY-keskus hakee maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 195
§:n sdanndkset huomioon ottaen oikaisua Sipoon kunnanvaltuuston edella
mainittuun paatdkseen. ELY-keskus katsoo, ettd kaavassa on tarkennettu
voimassa olevan asemakaavan maankaytt6a asumisen osalta sekd
muutettu kaavan virkistysaluetta Maatilojen talouskeskusten
korttelialueeksi (AM). Kaava-alue sijoittuu Sipoon elintarviketehtaan (Arla)
eteldpuolelle. Tehdasta koskee 0,5 km konsultointivyohyke, jolla
tapahtuvista kaavoitusmuutoksista tai merkittavasta rakentamisesta on
pyydettava lausunto Tukesilta ja pelastusviranomaiselta. Kaavassa ei ole
annettu tastd maaraysta. Kaavan vaikutusten arvioinnin mukaan kaava-
alueen pohjoispuolella sijaitseva Arlan tehdas ei aiheuta ymparistohairioita
kaava-alueen toimintoihin. Perusteluja ei ole esitetty, eika muilta osin
kaavaselostuksessa ole kasitelty tehtaan ja kaava-alueelle suunnitellun
maankaytdn vaikutuksia toisiinsa. J&a epaselvaksi, miten kaavaratkaisu
vaikuttaa esimerkiksi Arlan toiminnan kehittamisedellytyksiin voimassa
olevan asemakaavan puitteissa. Kaava-aineistoon on liitetty kunnan
vastineet annettuihin lausuntoihin. TUKESIn lausuntoon annetun vastineen
mukaan "Massby Facility & Services Oy on laatinut riskiselvityksen
kemikaalionnettomuuden terveysvaikutuksista vuonna 2016. Selvitys
osoittaa, etta laadittavassa kaavassa ei ole osoitettu sellaista herkkaa
maankayttda ja kohteita, joille Arla Oy:n tehtaan ammoniakin nykyisesta
kayttélaajuudesta aiheutuisi tarkastelun perusteella riskia." Riskiselvitysta
ei ole liitetty kaava-aineistoon. Se on toimitettu ELY-keskukselle erillisesta
pyynnosta 22.12.2021. Selvityksessa on ehdotettu suojaetaisyyksia
herkkiin kohteisiin ja muihin kuin herkkiin kohteisiin. Naiden perusteet
jaavat kuitenkin epaselviksi. Lisaksi jaa epavarmuus onko
riskiselvityksessa tutkittu ammoniakkivuodon leviamisalueet riittavasti eri
onnettomuusskenaarioissa ja tunnistettu nain terveydelle vaaralliset alueet.
Kaava-aineistossa ei ole viranomaisten kannanottoja riskiselvityksen
riittdvyydesta. ELY-keskus katsoo, ettd kaava ei talta osin perustu riittaviin
tutkimuksiin ja selvityksiin (MRL 9 §). Aineistosta ei pysty arvioimaan,
tayttyvatkd maankayttd- ja rakennuslain 54 §:n sdannokset turvallisesta ja
terveellisesta elinymparistdsta. Lisaksi ELY-keskus vaatii, ettd maantien
alueelle osoitettu nuolimerkinta on poistettava asemakaavasta
Gustavslundintien kohdalla seka asemakaavamerkinndista ja -
maarayksista. Liittyma on hyvaksytty tiesuunnitelmassa olemassa olevana
yksityistieliittymana hyvaksymisaikaisen lainsdaddannon mukaisesti. LYS-
alueella ei ole kielletty liittymista muualla kuin nuolen osoittamassa
paikassa. Edella esitetyn perusteella Uudenmaan ELY-keskus vaatii
kaavaa oikaistavaksi siten, etta riskiselvitysta tarkennetaan, sen pohjalta
arvioidaan vaikutukset kaava-alueeseen seka kaava-alueen vaikutukset
Arlan toiminnan kehittdmismahdollisuuksiin ja tarvittaessa tarkistetaan
kaavaratkaisua selvitysten pohjalta. Lisdksi kaavamaarayksista ja
kaavaselostuksesta tulee kayda ilmi, ettad alue sijoittuu
suuronnettomuusriskin piiriin kuuluvan vyéhykkeen sisalle, ja
suunniteltaessa talle alueelle uusia toimintoja on pyydettava kunnan palo-
ja pelastusviranomaisen ja TUKES:n lausunto. Maantien alueelle osoitettu
nuolimerkinta tulee poistaa.

VASTINE OIKAISUKEHOTUKSEEN:



ELY-keskuksen oikaisukehotukseen esitetaan seuraavat
nakokohdat:

Oikaisukehotuksesta on neuvoteltu ELY-kekskuksen kanssa tammikuussa
2022. Neuvottelussa oli myds mukana Tukesin edustaja. Neuvottelussa
sovittiin, ettei kaavassa tarvitse olla maarays konsultointivydhykkeesta ja
lausuntopyyntdomenettelysta, silla asutuksen sijoittuminen pitaa ratkaista
kaavassa. Kaavaselostuksesta tulee kuitenkin kayda ilmi sijoittuminen
konsultointivydhykkeelle ja miten se on otettu kaavaratkaisussa huomioon.

Tarkistetun kaavaselostuksen kohtiin 3.1.2.13 Ymparistohairiot, 5.5.1.7
Ymparistohairidt ja 5.6 Ympariston hairidtekijat on esitetty miten asutus
sijoittuu konsultointivydhykkeelle ja miten se on otettu kaavaratkaisussa
huomioon. Kaavaselostuksen kohdissa 4.3.1 Maankaytto- ja rakennuslain
sisaltdvaatimukset, 4.3.5 Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet, 5.3.1
Korttelialueet seka kohdassa 5.5.1.3 Ty6paikat ja palvelut on myds tehty
oikaisukehotuksesta ja muista syista johtuvia taydennyksia ja tarkistuksia.

Kaaavan vaikutusten arviointi kohdassa 5.5.1.7 on taydennetty ja
tarkistettu. Kaavamuutos ei vaikuta mitenk&an Arlan toiminnan
kehittamisedellytyksiin voimassa olevan kaavan puitteissa. On myos
otettava huomioon, etta tehdaskiinteistosta poistuu Unilever Oy toiminta
kokonaan vuoden 2022 aikana, mika vapauttaa noin puolet tiloista Arla
Oy:n kayttdéon ja mahdollisesti laajeneviin toimintoihin.

Arla Oy:n laadituttama riskiselvitysta ei voitu liittda kaava-aineistoon koska
se sisaltaa liikesalaisuuksien takia salassa pidettavaa tietoa, jota ei ole
sallittua saattaa julkisuuteen ilman Arla Oy:n lupaa. Arla Oy suostui
laadituttamaan riskiselvityksesta julkaistavissa olevan tiivistelman
22.02.2022 (Ramboll Oy) vasta oikaisukehotuksen jalkeen. Tama
riskiselvityksen tiivistelma on nyt tarkistetun kaavaselostuksen liitteena.

Laaditussa laajassa riskiselvityksessa "Riskiselvitys kemikaalien
terveysvaikutuksista” (Ramboll 2016) on asianmukaisesti selvitetty mm.
ammoniakkivuodon leviamisalueet eri onnettomuusskenaarioissa.
Riskiselvityksestd on myds neuvoteltu Tukesin edustajien kanssa ja Tukes
katsoo, etta riskiselvitys on myds tdman kaavahankkeen osalta riittava.
Kaavaselostuksen liitteena on nyt myds erillinen karttaselvitys
riskiselvityksen seka Tukesin oppaan (Tukes 2015) mukaisista
suojaetaisyyksista.

Asemakaavamuutoksen korttelin 151 tonttien 6 ja 7 rakennusalat on myds
tarkistettu siten, ettad ne ovat Tukesin oppaan mukaisen teoreettisen 250
m:n suojaetaisyyden ulkopuolella.

Taydennetyn ja tarkistetun kaava-aineiston perusteella pystyy luotettavasti
arvioimaan, ettd asemakaavamuutos tayttaa maankaytto- ja rakennuslain
54 §:n sdannoksia turvallisesta ja terveellisesta elinymparistosta.

Maantien alueelle osoitettu muolimerkinta Gustavslundintien kohdalla on
my0s poistettu kaavasta seka kaavamerkinnoista kuten ELY-keskus on
esittanyt.

ELY-keskus antoi oikaisupyynnon 22.12.2021 Sipoon kunnanvaltuuston
paatdksesta 15.11.2021 § 131 hyvaksya M 2 Massbyn ratsastuskeskuksen
asemakaavamuutos.

Esittelija / Féredragande Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektdr Siren Pirjo



Ehdotus / Férslag

Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut

Maankayttdjaosto paattaa esittda kunnanhallitukselle, etta se paattaa
hyvaksya vastineen ELY-keskuksen oikaisupyyntéén 22.12.2021 Sipoon
kunnanvaltuuston 15.11.2021 § 131 paatoksesta hyvaksya M 2 Massbyn
ratsastuskeskuksen asemakaavamuutos, seka esittaa vastineen
mukaisesti korjatun asemakaavan kunnanvaltuuston hyvaksyttavaksi.

Markanvandningssektionen beslutar foéresla kommunstyrelsen att den
beslutar godkanna bemoétandet till NTM-centralens begaran om
omprovning 22.12.2021 av Sibbo fullmaktiges beslut 15.11.2021 § 131 att
godkanna M 2 Detaljplaneandring for Massby ridcentrum, och féreslar att
fullmaktige godkanner detaljplanen som korrigerats enligt bemdétandet.

Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen teknisella
korjauksella.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag med en teknisk korrigering.



