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Asemakaavan muutosalue sijaitsee Sipoon Mar-

tinkyldassa Keravan rajan tuntumassa Bastukarrin
tyopaikka-alueella, joka on tuotannon ja logistiik-

katoimintojen kehittamisalue.

Kaava-alue koskee kortteleita 700 (T-1 ja T-5 kortte-
lialueet) ja korttelia 704 (korttelialue T-1) ET-aluei-

neen, seka korttelia 706 (T-1 korttelialue).

Asemakaavan muutosalueen pinta-ala on noin
127 hehtaaria.

Kaavamuutos on lahinna tekninen muutos, jonka
tavoitteena on kaavan toteutettavuuden helpotta-
minen. Alueen kokonaisrakennusoikeus ei kasva.
Kortteleita ja tontteja yhdistamalla on tarkoitus
parantaa edellytytyksia alueen rakennettavuudes-

sa.
Kaavamuutos katsotaan vaikutuksiltaan vahaiseksi
ja sen hyvaksyy kunnanhallitus. Kaava valmistel-

laan suoraan ehdotukseksi.

Tama selostus liittyy 20.4.2022 paivattyyn asema-
kaavakarttaan (1:2000).

Kaavan laatija

Jarkko Lyytinen, YKS 487, kaavoituspaallikko

Niina Tiittanen, kaavoittaja

Detaljplanens andringsomrade ar belaget i Mar-
tensby, Sibbo, ndra gransen till Kervo pa Bastukarrs
arbetsplatsomrade, som ar ett utvecklingsomrade

for produktion och logistikverksamhet.

Planomrdadet beror kvarter 700 (kvartersomradena
T-1 och T-5) och kvarter 704 (kvartersomradet T-1)
jamte ET-omraden samt kvarter 706 (kvartersom-
radet T-1).

Detaljplanedndringen omfattar cirka 127 hektar.

Plandndringen ar framst en teknisk dndring som
syftar till att underldtta genomférandet av planen.
Den totala byggratten i omradet kommer inte att
hojas. Plandndringen forbattrar forutsattningarna
for byggbarheten i och med att kvarter och tomter

slds samman.
Planandringen betraktas som ett planarbete med
ringa verkningar och godkanns av kommunstyrel-

sen. Planen bereds direkt som ett planforslag.

Denna beskrivning galler den 20.4.2022 daterade
detaljplanekartan (1:2 000).

Planens beredare

Jarkko Lyytinen, YKS 487, planldaggningschef

Niina Tiittanen, planldaggare



TAMAN KAAVAN ETENEMISTAPA

Asemakaavatyyppien listaus ja selitykset
Lista pa typer av detaljplaner och férklaringar till dem
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Kunnan hallintosddannén mukaisesti jaosto paat-
taa vaikutuksiltaan vahdisten asemakaavojen hy-
vaksymisestd MRL:n 52 §:n mukaisesti.

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

Suppea valitusoikeus (MRL 191 §)

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

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

Kunnan hallintosddannén mukaisesti kunnanhal-
litus padttdaa asemakaavojen hyvaksymisesta
silloin kuin kyseessa ovat MRL:n 52 §:ssé tar-
koitetut vaikutuksiltaan muut kuin merkittavat
asemakaavat

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

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

Tehdaan OAS ja asetetaan se nahtaville

Valtuusto hyvaksyy

Muut kuin vaikutuksiltaan vahaiset tai muut kuin
merkittavat kaavat

Tehdaan OAS ja asetetaan se nahtaville

VAIKUTUKSILTAAN VAHAISET ASEMAKAAVAT -
DETALJPLANER SOM HAR RINGA VERKNINGAR

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

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

Begrdnsad besvarsratt (MBL 191 §)

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

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

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

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

Andringar av detaljplaner som innebdr att an-
vandningsdandamalet dndras, men byggratten
Okas inte néamnvart

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

Ett PDB uppréttas och laggs fram offentligt.

VAIKUTUKSILTAAN MERKITTAVAT ASEMAKAAVAT -
DETALJPLANER MED BETYDANDE VERKNINGAR

Fullmaktige godkanner

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

Ett PDB upprattas och laggs fram offentligt.
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Kaavaprosessi ja kdsittelyvaiheet
Planprocess och behandlingsskeden

ALOITUSVAIHE - STARTSKEDET

e Osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatiminen

¢ Vireilletulosta ilmoittaminen kuulutuksella 17.6.2021

e Program for deltagande och bedémning utarbetats

¢ Anhdngiggorandet av planen kungdrs 17.6.2021

EHDOTUSVAIHE - FORSLAGSSKEDET

Kaavaehdotuksen laatiminen

Maankayttdjaoston ja kunnanhallituksen kasittely
Kaavaehdotus virallisesti nahtavilla

Planforslaget utarbetas

Behandling i markanvandningssektionen och
kommunstyrelsen

Planférslaget laggs fram offentligt

VASTINEET LAUSUNTOIHIN JA
MUISTUTUKSIIN -

BEMOTANDEN TILL UTLATANDEN
OCH ANMARKNINGAR

e Maankayttdjaoston ja kunnanhallituksen kasittely

¢ Behandling i markanvandningssektionen och
kommunstyrelsen

KAAVAN HYVAKSYMINEN -
GODKANNANDE AV PLANEN

e Valtuusto hyvaksyy kaavan

e Fullmaktige godkanner planen

OSALLISTUMINEN - DELTAGANDET

Kaavan laatimisesta tai
muuttamisesta voi tehda
aloitteen kunnanhallitukselle.

Palautteen antaminen
osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta kaavan laatijalle.

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

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

Mahdollisuus muistutuksen
jattamiseen kaavaehdotuksesta
kunnanhallitukselle.

Anmadrkningar kan [dmnas om
planforslaget till kommunstyrelsen.

<

Valitusmahdollisuus kaavan
hyvaksymispaatoksesta
Helsingin hallinto-oikeuteen.

Méjlighet att besvara sig over
beslutet om godkdnnande till
Helsingfors forvaltningsdomstol.




Bild: Sibbo kommun

Perus- ja tunnistetiedot
Bas- och identifikationsuppgifter

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoo

Kunnan osa: Martinkyla

Kiinteistot: 753-421-7-81, 753-421-7-113, 753-
421-7-273, 753-421-7-276, 753-421-7-287, 753-
421-7-288, 753-421-12-15 ja 753-421-12-20
Kaavan nimi: Bastukarr asemakaavanmuutos 2

Kaavanumero: BA4

1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Sipoon Martinkyldssa,
Bastukarrin tyopaikka-alueella (Freeway Logistic
City), joka on tuotannon ja logistiikkatoimintojen
kehittdmisalue. Alueen etdisyys Nikkildn ja Ke-
ravan keskustasta on noin 5 km. Etdisyys Lahden
moottoritien ja Keravantien liittymaan on noin 2,5

km.

11 ldentifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo

Kommundel: Martensby

Fastigheter: 753-421-7-81, 753-421-7-113, 753-
421-7-273, 753-421-7-276, 753-421-7-287, 753-
421-7-288,753-421-12-15 och 753-421-12-20
Planens namn: Detaljplanedndring 2 for Bastukarr

Plannummer: BA4

1.2 Planomradets lage

Omradet ar beldaget i Martensby i Sibbo pa
Bastukarrs (Freeway Logistic City) arbetsplatsom-
rade, som ar ett utvecklingsomrade for produktion
och logistikverksamhet. Avstandet till Nickby och
Kervo centrum &r ca 5 km. Avstandet till Lahtisle-

dens anslutning via Kervovagen dr ca 2,5 km.



1.3 Asemakaavan tarkoitus

Kaavamuutos on lahinna tekninen muutos jonka
tavoitteena kaavan toteutettavuuden helpottami-
nen yhdistamalla teollisuus- ja varastorakennusten

korttelialueita laajemmiksi kokonaisuuksiksi.

Kaksi alueella sijaitsevaa yhdyskuntateknista huol-
toa palvelevien rakennusten ja laitosten aluetta
(ET) seka osa katualuetta (Vetokoukku) poistetaan
tarpeettomana ja yhdistetaan viereisiin teollisuus-

ja varastorakennusten korttelialueisiin.

Alueen kokonaisrakennusoikeus ei kasva.

1.3 Detaljplanens syfte

Planandringen ar narmast en teknisk andring som
syftar till att underlatta genomférande av planen
genom att férena kvartersomradena for industri-

och lagerbyggnader till storre helheter.

De tva omradena fér byggnader och anlaggningar
for samhallsteknisk forsorjning (ET) samt en del av
gatuomradet (Dragkroken) tas bort som overflodi-
ga och fogas till de intilliggande kvartersomrade-

na for industri- och lagerbyggnader.

Den totala byggratten i omradet 6kar inte.
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1.6 Luettelo kaavaa koske- 1.6 Forteckning éver hand-

vista asiakirjoista, selvityk- lingar, utredningar och kall-
sista ja lahdemateriaalista material som bero6r planen
Kaavan laadinnan ja vaikutusten arvioinnin pohja- Som underlag for sammanstallandet av planen
na kdytetddan muun muassa seuraavia aikaisempien och bedémningen av konsekvenserna anvands
alueen kaavatyon yhteydessa laadittuja selvityksia bland annat féljande utredningar och planer:

ja suunnitelmia:

«  Sipoon tieliikenteen meluselvitys. WSP LT-Konsul-
tit Oy, 2006 ja 2010

«  Sipoon yleiskaava 2025 - Liikenneverkkoselvitys.
Strafica Oy ja Sito Oy, 2008

«  Maantien 148 liikkenneverkkoselvitys, Strafica,
2010

«  Ekologinen verkosto Ita-Uudenmaan liiton alueel-
la (Ita-Uudenmaan liitto, 2002).

+  Luonto- ja kasvillisuusselvitys (Ramboll Finland
Oy, 2006).

+  Sipoon asemakaava-alueiden luontoselvitykset
(Ymparistotutkimus Yrjola Oy, 2006)

«  Bastukarrin logistiikka-alueen liikenneselvitys
(Ramboll Finland Oy, 16.10.2007)

«  Kosteikkojen ja luonnon monimuotoisuuden
yleissuunnitelma Sipoonjoen valuma-alueella,
Uudenmaan ymparistokeskuksen raportteja 7 /
20009, Sirkka-Liisa Helminen, Kirsi Jokinen, Rauno
Yrjola

«  Ita-Uudenmaan maakunnallisesti arvokkaat luon-
nonymparistot (MALU) Loppuraportti 2010, Jere
Salminen, Ita-Uudenmaan liitto

+  Luontoselvitykset 2012, Ymparistotutkimus Yrjola
Oy

«  Bastukarrin asemakaava-alueen louhinnat ja
maa-ainesten jalostaminen Sipoon Martinkyldssa,
Ympadristovaikutusten arviointiselostus, 2008,
Groundia Oy

«  Bastukarr hulevesitarkastelut, 2012, FCG Oy
«  Ruddamsbackenin uomatarkastelu, 2012, FCG Oy
«  Tieliikenteen meluselvitys, 2012, Promethor Oy

«  Bastukarr Il tydpaikka-alueen liikenneselvitys,
5.3.2013, Strafica Oy

«  Sipoon ja Keravan sauma-alueen liilkenne-ennus-
te. Talman osayleiskaava, Bastukarr Il ja lll asema-
kaavat, 10.5.2013, Strafica Oy

«  Bastukarrin liikenteen toimivuustarkastelu, 2022,
FCG Oy
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Kuva: Sipoon kunta

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavatyo sisdltyy Sipoon kunnan kaavoitusohjel-
maan 2021-2025.

Kaavatyd kuulutettiin vireille ja kaavan osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville
17.6.2021 asiakaspalvelu Sipooinfo Nikkilaan 45
paivan ajaksi. Lisaksi osallistumis- ja arviointisuun-
nitelma on saatavilla kunnan internet-sivuilta koko

kaavaprosessin ajan.

2.2 Asemakaava

Kaavamuutoksen tavoitteena on parantaa alueen
kehittdmismahdollisuuksia yhdistelemalld tont-
teja/korttelialueita. Korttelin 700 toimivuutta pa-

rannetaan yhdistamalld tontit. Rahtiraitin varrella

13

2.1 Olika skeden i planpro-
cessen

Planarbetet ingdr i Sibbo kommuns planlagg-

ningsprogram 2021-2025.

Planarbetet kungjordes anhdngigt och pro-
grammet for deltagande och beddémning lades
17.6.2021 fram offentligt for en period av 45 dagar
vid Sibbolnfo i Nickby. Dessutom fanns program-
met for deltagande och beddémning pa kommu-

nens webbplats under hela planprocessen.

2.2 Detaljplanen

Syftet med plandandringen ar att forbattra for-
utsattningarna for att utveckla omraddet genom
att sammansla tomter/kvartersomraden. Kvarter

700 fungerar battre nar man férenar tomterna.
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korttelissa 704 sijaitseva ET-alue yhdistetaan T-1-kort-
telialueeseen. Kortteliin 706 rajautuva Vetokoukun
katualue ja ET-alue yhdistetaan korttelialueeseen ja

osa tonteista yhdistetaan suuremmaksi tontiksi.

Kaavamuutos on tekninen eika alueen rakennusoi-
keutta tai kortteleiden kaavamaardayksia muuteta.
Alueen luonne tulee sailymaan nykyisen kaltaisena

tyopaikka-alueena.
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ET-omradet i kvarter 704 langs Fraktleden forenas
med T-1-kvartersomradet. Dragkrokens gatuomrade
som gransar till kvarter 706 och ET-omradet fogas till
kvartersomradet och en del tomter slas samman till

en storre tomt.

Planandringen ar en teknisk andring som varken be-
ror byggratten eller planbestammelserna i kvarteren.
Omradets karaktar som ett arbetsplatsomrade forblir

oférandrat.
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Suunnittelun lahtokohdat
Utgangspunkter

s

*Sipoon

ild: Sibbo kommun

3.1 Selvitys suunnitte-
lualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Asemakaavan muutosalueen kokonaispinta-ala on
noin 127 hehtaaria. Kaava-alue on kdytanndssa ih-
misen muokkaamaa ja kayttéon ottamaa tyopaik-
ka-aluetta. Alueen maapera on pddosin kalliota.
Keravantien pohjoispuolinen kaava-alue on padosin
kuivahkoa kangasmetsaa. Sinne sijoittuu myds ny-

kyinen logistiikkatoiminnan kaytdssa oleva alue.

Alueen lansipuolella kulkee Sipoon ja Keravan raja.
Keravan puolella suunnittelualueen vieressa on met-
sdalueita seka pohjoisempana Levonmaen asuinalue.
Itapuolella alueen rajalla on peltoalueita, joiden valis-

sa on lehtomaista kangasmetsaa. Suunnittelualueen
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3.1 Utredning om férhallan-
denai planeringsomradet

3.1.1  En allmén beskrivning av omra-
det

Detaljplanedandringens helhetsareal ar ca 127 ha.
Planomradet har i praktiken bearbetats av mannisk-
an och taget i anvandning som arbetsplatsomrade.
Omradets jordman bestar huvudsakligen av berg.
Planomradet norr om Kervovagen bestar huvudsak-
ligen av ratt sa torr moskog. Dar finns ocksa ett omra-

de som anvands for logistikfunktioner.

Gransen mellan Kervo och Sibbo ligger pa omradets
vastra sida. Pa Kervo sidan, intill planeringsomradet
finns skogsomraden och léangre norrut ligger Levon-
maki bostadsomrade. Vid omradets 6stra grans finns

det akrar och mellan dem lundartad moskog. Norr
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llImakuva suunnittelualueesta. Kaavamuutosalueet on esitetty punaisella viivalla. Imakuvasta poiketen alueen itdosa on

suurelta osin jo rakentunut. Flygfoto dver planeringsomradet Plandandringsomradena visas med rod linje. Med avvikelse
fran flygfotot har 6stra delen av omradet till stor del redan bebyggts.

pohjois- ja itdpuolelle sijoittuu myods haja-asutusta.
Bastukarrin kaava-aluetta lahinna olevat asutuksen
alueet sijaitsevat aivan alueen tuntumassa Keravan-

tien pohjoispuolella sekd lannessa Keravan puolella.

3.1.2 Luonnonympdristo

Maisema ja topografia

Suunnittelualueen maasto on pitkalti ihmisen muo-
vaamaa. Alue on toiminut kiviaineksen ottopaikka-
na ja maastoa on tasattu voimakkaasti. Suunnitte-
lualueen ymparilla maisema muodostuu metsadisista
kalliokumpareista, joiden valiin sijoittuu pienehkoja
peltoalueita. Alueen lansipuolella kulkee Sipoon ja
Keravan raja. Keravan puolella suunnittelualueen vie-

ressa on metsaalueita seka Keinukallion virkistysalue.
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och 6ster om planeringsomradet finns det ocksa
glesbebyggelse. De narmaste bostadsomradena vid
Bastukarrs planomrade ligger alldeles invid omradet
pa norra sidan om Kervovagen samt i vaster pa Ker-
vosidan.

3.1.2 Naturmiljon

Landskap och topografi

Terrdngen i planeringsomradet har bearbetats av
manniskan. Omradet har varit ett omrade for stentdkt
och marken har jamnats ut kraftigt. Landskapet kring
planeringsomradet bestar av skogskladda bergskul-
lar som varvas med relativt sma akeromraden. Gran-
sen mellan Sibbo och Kervo gar vaster om omradet.
Intill planeringsomradet pa Kervosidan finns skogar

samt rekreationsomradet Keinukallio.



Alueen topografia ja maapera. Vdrit: punainen = kalliomaa, vaalean ruskea = hiekkamoreeni, keltainen = karkea hieta,
sininen = savi. (Kuvaldhde: GTK, Maankamara)
Omradets topografi och jordman. Farger: rod = hallmark, ljusbrun = sandmoran, gul = grovmo, bla = lera. (Bildkalla:
GTK, Maankamara).

Suunnittelualueen pohjois- ja itapuolelle sijoittuu
haja-asutusta. Aluetta ymparoivat metsaalueet toi-
mivat osittain suojavyohykkeena tyopaikka-alueen

ja asutuksen valissa.

Maapera

Alueen maaperd on padosin kalliota (ks. a0 maapera-
kartta), jota kiviaineksen oton ja teollisen toiminnan

vuoksi on louhittu laajasti.

Luonnonsuojelukohteet

Kaavamuutosalue on lahes kokonaan rakennettua
tai raivattua ymparistod, ja pohjoisosan vdhaiselta

karulta metsaalueelta ei ole luontoselvityksissa 16y-
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Glesbebyggelse patraffas pa norra och Ostra sidan.
De skogar som omger omradet fungerar delvis som
en skyddszon mellan arbetsplatsomradet och bo-

sattningen.

Jordman

Marken ar i huvudsak berggrund (se jordmanskartan
nedan) dar man gjort omfattande sprangningar i an-

slutning till stentakt och industriell verksamhet.

Skyddsobjekt i naturen

Plandndringsomradet bestar nastan helt av bebyggd
eller r6jd miljo och i det lilla karga skogsomradet i

norr har inte patraffats skyddade varden som ska be-

2 I ) ) ) ) A ) ) ) ) ) ) I T E E



Suunnittelualueen Idhimmat pohjavesialueet. Lahde: Paikkatietoikkuna.
De narmaste grundvattenomradena. Kélla: Paikkatietoikkuna.

tynyt suojeltavia arvoja.

Lahimmat Natura-alueet ovat noin kahden kilomet-
rin etdisyydelld eteldssa sijaitseva Sipoonkorpi ja noin

viiden kilometrin padssa idassa sijaitseva Sipoonjoki.

Vesistot ja vesitalous

Bastukarr ei ole pohjavesialuetta. Lahin pohjavesi-

alue sijaitsee suunnittelualueen pohjoispuolella .

Suunnittelualueen lansiosa sijoittuu Keravanjoen va-
luma-alueelle. Alueen pohjoisosa ja itdosa sijoittuvat
Sipoonjokeen johtaville Nasebackenin ja Ruddams-

backenin valuma-alueille.

3.1.3 Rakennettu ympdristo

Yhdyskuntarakenne ja taajamakuva

Suunnittelualue on osa Bastukarr Freeway Logistic
City -tyopaikka-aluetta. Alueella sijaitsee mm. Inex
Oy:n suuri logistiikkakeskus. Alueelle ovat rakentu-

massa myos Postin ja DHL:n logistiikkakeskukset.
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varas.

De narmaste Natura-omradena ar Sibbo Stor-
skog pa cirka tva kilometers avstand soderut och

Sibbo & pa cirka fem kilometers avstand Osterut.

Vattendrag och vattenhushallning

Bastukarr ar inget grundvattenomrade. Det narmas-
te grundvattenomradet finns norr om planerings-
omradet.

Planeringsomradets vastra del faller inom Kervo as
tillrinningsomrade. Omradets norra och Ostra delar
ligger inom tillrinningsomradena fér Nasebacken

och Ruddamsbacken, som bada rinner ut i Sibbo a.
3.1.3 Den byggda miljon

Samhallsstruktur och tatortsbild

Planeringsomradet ar en del av arbetsplatsomradet
Bastukarr Freeway Logistic City. Har finns bl.a. Inex
Oy:s stora logistikcentral. Posten och DHL haller ock-

sa pa att bygga logistikcentraler i omradet. Norr om
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Keravantien pohjoispuolisella alueella sijaitsee PNO
Finland Oy:n perakarryvuokraamo. Alueen pohjoi-
simmat teollisuus- ja varastorakennusten tontit ovat

toistaiseksi jaaneet toteutumatta.

Liikenne

Alue sijoittuu Tuusulan ja Porvoon Kilpilahden va-
lisen maantien 148 (Keravantie) varteen. Lahden
moottoritielle suunnittelualueelta etdisyytta on noin
2 kilometria. Suunnittelualue liittyy Keravatiehen
Keuksuontien ja Kyllastamontien liittymadssa. Asema-
kaavassa osoitettu liittymaalueen tilavaraus mahdol-

listaa my®s eritasoliittyman toteuttamisen.

Asuminen

Alueella ei sijaitse asuinrakennuksia.

Tyopaikat, elinkeinotoiminta, palvelut

Alueella on logistiikka- ja kuljetusalan yrityksia, joilla
on merkittava tyollistava vaikutus.

Alueella ei sijaitse julkisia palveluja.

Virkistys

Alueella ei ole virkistys- tai muita viheralueita.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinais-
muistot

Alueella ei sijaitse muinaisjadanndksia tai rakennuspe-

rintokohteita.

Tekninen huolto
Vesi- ja viemariverkosto kattaa suunnittelualueen.
Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot

Keravantien (mt 148) tieliikennemelu on suurin hai-

Kervovagen finns PNO Finland Oy, ett foretag som
hyr ut sldpvagnar. De nordligaste tomterna for indu-
stri- och lagerbyggnader har tillsvidare inte genom-

forts.

Trafik

Omradet ligger langs landsvdg 148 (Kervovdgen)
som gar mellan Tusby och Skoéldvik i Borga. Fran pla-
neringsomradet dr avstandet till Lahtis motorvdg
cirka tva kilometer. Planeringsomradet tangerar till
Kervovdgen vid anslutningen mellan Keuksuontie
och Kyllastamdvagen. Den utrymmesreservering
som anvisats for anslutningen i detaljplanen gor det
mojligt att dven bygga en planskild anslutning.

Boende

Det finns inga bostadshus i omradet.

Arbetsplatser, naringsverksamhet, service

Har finns foretag i logistik- och transportbranschen
som har betydande effekter for sysselsattningen.

Omradet har ingen offentlig service.

Rekreation

| omradet finns inte heller nagra rekreationsomraden

eller andra gronomraden.

Den byggda kulturmiljon och fornminnen

Inga fornlamningar eller byggnadsarvsobjekt har pa-

traffats i omradet.

Teknisk forsorjning
Vatten- och avloppsnatet tacker planeringsomradet.
Miljoskydd och storningar i miljon

Trafikbullret fran Kervovagen (lv 148) ar den storsta
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riotekija alueen asukkaille. Lilkkennemadrien ja Nikki-
lan vakiluvun kasvaessa myos meluhaitat kasvavat.
Padosa Keravantien melusta nyt ja tulevaisuudessa
aiheutuu normaalista maantieliikenteesta Nikkildan
ja eteenpadin, ei niinkdan Bastukarrin kaava-alueen
vaikutuksesta. Maantie 148 on paavayla Kilpilahden

Oljynjalostamolle Porvoossa.

3.1.4 Maanomistus

Suunnittelualue on yksityisessa yritystoiminnan seka

Sipoon kunnan omistuksessa.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayt-
totavoitteet

Alueen suunnittelun lIdhtokohtina toimivat MRL:n 24
§:n mukaisessa tarkoituksessa valtakunnalliset aluei-
denkayttotavoitteet (VAT), joista tata asemakaava-
tyota ohjaavat etenkin seuraavat asiakohdat:
Edistetdan koko maan monikeskuksista, verkot-
tuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa aluera-
kennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja
vahvuuksien hyodyntamistd. Luodaan edellytyk-
set elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle
seka vaestokehityksen edellyttamalle riittavalle
ja monipuoliselle asuntotuotannolle.
Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssite-
hokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeu-
tuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakentee-
seen. Suurilla kaupunkiseuduilla vahvistetaan
yhdyskuntarakenteen eheytta.
Merkittavat uudet asuin-, tyopaikka- ja palvelu-
toimintojen alueet sijoitetaan siten, etta ne ovat
joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn kannalta

hyvin saavutettavissa.
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storningsfaktorn fér invanarna i ndromradena. Bul-
leroldagenheterna kommer ocksa att 6ka allteftersom
trafikvolymen och befolkningen i Nickby okar. Mer-
parten av bullret fran Kervovdgen orsakas nu och i
framtiden av den normala landsvagstrafiken fran
Nickby och vidare darifran, inte s& mycket av konse-
kvenserna av Bastukarrs planomrade. Landsvdg 148

ar huvudleden till oljeraffinaderiet i Skoldvid, Borga.
3.1.4 Markdgoforhallanden

Plananeringsomradet ar i privat foretags- och delvis i

Sibbo kommuns dgo.

3.2 Planeringssituationen

3.2.1 Riksomfattande mal fér omra-
desanvandningen

Som utgangspunkter fér planeringen fungerar de
riksomfattande malen for omradesanvandningen
(RMO) enligt 24 § i markanvandnings- och byggla-
gen, av vilka sarskilt foljande punkter styr detta de-
taljplanearbete:

+  En polycentrisk omradesstruktur som bildar
natverk och grundar sig pa goda forbindelser
framjas i hela landet, och livskraften och mojlig-
heterna att utnyttja styrkorna i de olika omra-
dena understods. Forutsattningar skapas for att
utveckla narings- och foretagsverksamhet samt
for att astadkomma en tillrdcklig och mangsidig
bostadsproduktion som befolkningsutveckling-
en forutsatter.

- Forutsattningar skapas for en koldioxidsnal och
resurseffektiv samhallsutveckling, som i framsta
hand stoder sig pa den befintliga strukturen. |
de stora stadsregionerna gors samhallsstruktu-
ren mer sammanhangande.

- Betydande nya omraden fér boende-, arbets-
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« Varaudutaan saan aari-ilmioihin ja tulviin seka il-
mastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi rakentami-
nen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle
tai tulvariskien hallinta varmistetaan muutoin.

+  Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden
kulttuuriympadristojen ja luonnonperinnén arvo-
jen turvaamisesta

+  Edistetaan luonnon monimuotoisuuden kannal-
ta arvokkaiden alueiden ja ekologisten yhteyksi-
en sdilymista.

+  Huolehditaan virkistyskdyttoon soveltuvien
alueiden riittavyydesta seka viheralueverkoston

jatkuvuudesta.

3.2.2 Maakuntakaava

Uusimaa-kaavassa 2050 (hyvaksytty 25.8.2020) suun-
nittelualue on padosin kaavan valkoista aluetta, jossa
kayttoon ei oteta tarkemmin kantaa, seka tuotannon
ja logistiikkatoimintojen kehittamisaluetta (harmaa

ympyrasymboli).

Maakuntakaavojen yhdistelmdssa 2017 suunnitte-

lualue on logsitiikka-aluetta (LOG).
3.2.3 Sipoon yleiskaava 2025

Sipoon  yleiskaavassa 2025  (lainvoimainen
23.12.2011) suunnittelualue Keravantien eteldapuo-

lella on tyopaikka-, teollisuus- ja varastoaluetta (TP).

3.2.4 Osayleiskaava

Keravantien pohjoispuolella sijaitseva alue kuuluu

Talman osayleiskaava-alueeseen (lainvoimainen

plats- och tjanstefunktioner placeras sa att de
kan latt nas med kollektivtrafik, till fots och med
cykel.

Man bereder sig pa extrema vaderférhallanden
och 6versvamningar samt pa verkningarna fran
klimatférandringen. Nytt byggande placeras
utanfér omraden med Gversvamningsrisk eller
ocksa sakerstalls hanteringen av 6versvam-
ningsriskerna pa annat satt.

Det sorjs for att den nationellt vardefulla kultur-
miljon och naturarvets varden tryggas.
Bevarandet av omraden och ekologiska forbin-
delser som ar vardefulla med tanke pa naturens
mangfald framijas.

Det sorjs for att det finns tillrackligt med omra-
den som lampar sig for rekreation samt for att

natverket av gronomraden bestar.
3.2.2 Landskapsplan

Nylandsplanen 2050 (godkand 25.8.2020) &r planom-
radet till storsta delen vitt omrade, dar inte ndarmare
stallning tas till anvandningen, samt som utveck-

lingsomrade for produktion och logistikverksamhet.

I sammanstallningen av landskapsplanerna 2017

anges planomradet som logistikomrade (LOG).

3.2.3 Generalplan for Sibbo 2025

| generalplan for Sibbo 2025 (lagakraftvunnen
23.12.2011) anges planeringsomradet pa sédra sidan
om Kervovagen som Omrade for logistik och lager-

byggnader (TP).
3.2.4 Delgeneralplan

Omradet pa norra sidan om Kervovagen hor till Tall-

mo delgeneralplan (lagakraftvunnen 26.1.2015).
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Tuotannon ja logistiikkatoi-
mintojen kehittamisalue
Utvecklingsomrade for pro-

duktion och logistikverksam-
het

Ote Uusimaa 2050 kaavasta (hyvdksytty 25.8.2020). Suunnittelualue on osoitettu kartalla punaisella viivalla.
Utdrag ur Nylandsplanen 2050 (godkand 25.8.2020). Planeringsomradet visas med rod linje pa kartan.

Logistiikka-alue
Logistikomrade

Merkinnalla osoitetaan laajoja yhte-
naisia alueita logistiikalle ja logistiik-
kaintensiiviselle teollisuudelle.

Med beteckningen anges omfattan-
de, sammanhdngande omraden for

logistik och logistikintensiv industri.

e
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Ote maakuntakaavojen yhdistelmadsta 2017. Suunnittelualue on osoitettu kartalla punaisella viivalla.
Utdrag ur sammanstallningen av landskapsplanerna 2017. Planeringsomradets ldge anges med rod linje pa
kartan.
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Ty6paikka-, teollisuus- ja varas-
toalue

Omrade for arbetsplatser, in-
dustri- och lagerverksamheter.

Teollisuus- ja varastorakennus-
ten alue

Omrade for industri- och lager-
byggnader

Suojaviheralue
Skyddsgronomrade

Yhdistetty ote Talman osayleiskaavasta 26.1.2015 (§ 9) ja Sipoon yleiskaaavasta 2025. Suunnittelualue on
osoitettu kartalla punaisella viivalla. Suunnittelualueen osa Keravantien pohjoispuolella kuuluu Talman
osayleiskaavaan ja eteldinen osa Sipoon yleiskaavaan 2025.

Sammanstallning av utdrag ur delgeneralplanen for Tallmo 26.1.2015 (§ 9) och generalplan for Sibbo 2025.
Planeringsomradet visas med rod linje pa kartan. Planandringsomradet pa norra sidan om Kervovagen ingar
i delgeneralplanen for Tallmo och sddra sidan i generalplan for Sibbo 2025.

26.1.2015. Osayleiskaavassa suunnittelualueen poh-
joisosa on teollisuus- ja varastorakennusten aluetta
().

3.2.5 Asemakaava

Kaavamuutosalueella on voimassa kaksi asemakaa-
vaa: BA1 Bastukarr Freeway Logistic City Tyopaik-
ka-alueen asemakaava (lainvoimainen 9.11.2009)
jossa alue on teollisuus- ja varastorakennusten kort-
telialuetta (T-1). Kaavan osittainen kaavamuutos,
BA3 Bastukarrirn tyopaikka-alueen asemakaavan
muutos, sai lainvoiman 24.4.2013. Asemakaavassa
alue on teollisuus- ja varastorakennusten korttelialu-
etta (T-5).
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| delgenaralplanen anges planeringsomradets norra
del som Omrade for arbetsplatser, industri- och la-

gerverksamheter (T).
3.2.5 Detaljplan

P& planandringsomradet galler tva detaljplaner:
BA1 Bastukarr Freeway Logistic City Detaljplan for
arbetsplatsomrade (lagakraftvunnen 9.11.2009), dar
omradet anges som kvartersomrade for industri- och
lagerbyggnader (T-1). Planens partiella planand-
ring BA3 Detaljplanedndring av arbetsplatsomradet
Bastukarr, vann laga kraft 24.4.2013. | den detaljpla-
nen anges omradet som kvartersomrade for industri-

och lagerbyggnader (T-5).
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Bastukarrin asemakaavayhdistelmd. Kaavamuutosalue oranssilla rajauksella
Detaljplanesammanstélining for Bastukarr. Plandandringsomrddet med orange avgransning

3.2.6 Rakennusjdrjestys

Rakennusjarjestyksen maardykset ovat asema- ja
yleiskaavoja tdydentavia siten, etta kaavamaaraykset
ovat ensisijaisia. Sipoon kunnanvaltuusto on paatok-
sellaan 11.12.2017 § 129 hyvaksynyt rakennusjar-
jestyksen. Helsingin hallinto-oikeus on 14.12.2018
antamalla paatoksellaan todennut rakennusjarjes-
tyksen lainmukaiseksi lukuun ottamatta sivuasun-
toja koskevaa luvun 4.2.1 toista kappaletta. Korkein

hallinto-oikeus vahvisti hallinto-oikeuden paatdksen

24

3.2.6 Byggnadsordning

Bestammelserna i byggnadsordningen komplette-
rar detalj- och generalplanerna satillvida att planbe-
stammelserna galler i forsta hand. Sibbo kommun-
fullmaktige har genom sitt beslut 11.12.2017 § 129
godkant kommunens byggnadsordning. Helsing-
fors forvaltningsdomstol har i sitt beslut 14.12.2018
konstaterat att byggnadsordningen é&r férenlig med
lag bortsett fran andra stycket i kapitel 4.2.1, som

handlar om sidobostader. Hogsta forvaltningsdom-



15.1.2020. Rakennusjarjestys on kuulutettu voimaan

1.3.2019 lukuun ottamatta mainittua luvun 4.2.1 tois-

ta kappaletta.

3.2.7 Pohjakartta

Pohjakartta mittakaavassa 1:2000 on saatettu ajan

tasalle kaavan laatimisen yhteydessa.
3.2.8 Rakennuskiellot
Alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa

3.2.9 Suojelupditokset

Alueella ei ole suojeltuja rakennuksia tai alueita.

stolen faststallde forvaltningsdomstolens avgérande
15.1.2020. Byggnadsordningen faststalldes 1.3.2019
till sina Ovriga delar férutom det i kapitel 4.2.1 namn-

da andra stycket.
3.2.7 Baskarta

| samband med utarbetandet av planen har uppda-
terats baskartan i skala 1:2000.

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

| omrddet finns inga skyddade byggnader eller

omraden.
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Asemakaavasuunnittelun vaiheet
Olika skeden i planeringen av detaljplanen

L éﬁ e , el

1IDDO KOmmun

4.1 Asemakaavan suunnitte-
lun tarve

Suunnittelualue on osa tdrkeda Bastukarrin tyopaik-
ka-aluetta, joka tulee olemaan Sipoolle merkittava
tyollistdja parantaen kunnan tydpaikkaomavarai-

suutta.

Kaavamuutoksen tavoitteena on parantaa korttelei-
den toimivuutta niita yhdistelemallda. Kaavamuutos
on tekninen; rakentamisoikeutta ei lisata ja korttelien

toiminnot sdilyvat ennallaan.

4.2 Suunnittelun kdynnista-

minen ja sita koskevat paa-
tokset

Asemakaavan muutos sisdltyy kunnan kaavoitusoh-
jelmaan 2021-2025.

4.1 Behovet av detaljplane-
ring

Planeringsomrade ar en del av det viktiga arbets-
platsomrade Bastukarr, som kommer att vara en be-
tydande sysselsattare i Sibbo och férbattra kommu-

nens arbetsplatssufficiens.

Syftet med plandndringen ar kvarteren ska fungera
battre efter en sammanslagning av dem. Plandnd-
ringen dr teknisk; byggratten okar inte och funktio-

nerna i kvarteren ar oférandrade.

4.2 Planeringsstart och be-
slut som galler den

Andringen av detaljplanen ingdr i kommunens plan-

laggningsprogram 2021-2025.



4.3 Osallistuminen ja yhteis-

tyd

4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat maanomistajat ja ne, joiden asumi-
seen, tyontekoon tai muihin oloihin kaavaa saattaa
huomattavasti vaikuttaa. Osallisia ovat my6s ne vi-
ranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnitte-

lussa kasitellaan.

Taman asemakaavatyon kannalta keskeisia

osallisia ovat:

« suunnittelualueen kiinteistonomistajat

« kaavamuutosalueen yritykset

« kunnan hallintokunnat ja asiantuntijatahot,

« muut viranomaiset ja yhteistyotahot, kuten
[ta-Uudenmaan pelastuslaitos, Uudenmaan
ELY-keskus, Keravan Energia Oy, Tuusulan seu-
dun vesilaitos kuntayhtyma

« kunnan paatoksentekijat
4.3.2 Vireilletulo

Asemakaavan muutos kuulutettu vireille

17.6.2021.

on

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaiku-
tusmenettelyt

Osallisilla tulee olla mahdollisuus osallistua kaavan
valmisteluun, arvioida kaavan vaikutuksia seka lau-
sua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa kaavasta
(MRL 62 §). Taman mahdollistamiseksi kaavoitusme-
nettely tulee jarjestda ja suunnittelun lahtokohdista,
tavoitteista ja mahdollisista vaihtoehdoista tulee tie-
dottaa.

27

4.3 Deltagande och samar-
bete

4.3.1 Intressenter

Intressenter ar markdgarna och de vars boende, ar-
bete eller andra forhallanden kan paverkas betydligt
av planen. Intressenter ar ocksa de myndigheter och
sammanslutningar vars verksamhetsomrade be-

handlas i planeringen.

Centrala intressenter for detta detaljplanearbete ar:

- fastighetsdgare pa planeringsomradet

. foretagen pa planandringsomradet

«  kommunens férvaltningsenheter och sakkunni-
ga

«  Ovriga myndigheter och samarbetsorgan som
Raddningsverket i Ostra Nyland, N&rings-, trafik-
och miljocentralen i Nyland, Kervo Energi Ab,
Samkommunen for Tusby vattenverk

« kommunens beslutsfattare.
4.3.2 Anhédngiggorande

Detaljplanen kungjordes anhdngig 17.6.2021.

4.3.3 Deltagande och vaxelverkan

Planlaggningsforfarandet samt informationen om
utgangspunkterna, malen och eventuella alternativ
for planeringen ska ordnas sa att intressenterna har
mojlighet att delta i beredningen av planen, bedéma
verkningarna av planldaggningen och skriftligen eller
muntligen uttala sin dsikt om saken (MarkByggL, 62
§).



Osallisilla on koko kaavatyon ajan mahdollisuus an-
taa asemakaavatyohon liittyvaa palautetta sahko-
postitse, kirjeitse tai puhelimitse kaavoituksesta vas-

taavalle kunnan edustajalle.

Tarvittaessa kaavatyon aikana kdydaan tyoneuvotte-
lu Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokes-
kuksen (ELY-keskus) kanssa.

Vuorovaikutus ehdotusvaiheessa

Asemakaavaehdotus asetetaan julkisesti nahtaville
30 pdivan ajaksi (MRL 65 § ja MRA 27 §). Nahtavilla-
oloaikana osalliset voivat jattaa kaavaehdotuksesta
kirjallisen muistutuksen. Tarvittavilta viranomais-
tahoilta pyydetadan kaavaehdotuksesta lausunnot
(MRA 28 §). Muistutuksiin ja lausuntoihin annetaan

kunnan perusteltu vastine.

Kaavaehdotukseen tehdadn muistutusten ja lausun-
tojen perusteella mahdollisesti muutoksia ennen
sen lopullista kasittelyd. Mikali tehtavat muutokset
ovat oleellisia, kaavaehdotus asetetaan uudelleen
nahtaville. Jos muutoksia ei tarvita tai ne eivat ole
olennaisia, korjattu asemakaavaehdotus viedaan hy-
vaksymiskasittelyyn. Tarvittaessa jdrjestetdan viran-

omaisneuvottelu.

Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan hyvaksyy kunnanhallitus maankayt-
tojaoston esityksestd. Kunnanallituksen hyvaksy-
mispadtoksesta voi valittaa kirjallisesti Helsingin
hallinto-oikeuteen ja edelleen korkeimpaan hallin-
to-oikeuteen. Kaavan hyvaksymispaatos saa lainvoi-
man noin kuuden viikon kuluttua hyvaksymisesta,
mikali siita ei valiteta. Kaava tulee voimaan, kun siita
on kulutettu niin kuin kunnalliset ilmoitukset kun-

nassa julkaistaan.
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Intressenterna har under hela planldaggningsarbetets
gang mojlighet att ge respons angaende detaljpla-
nearbetet per e-post, brev eller telefon till kommu-

nens representant som svarar for planlaggningen.

Under planarbetets gang férhandlar kommunen
vid behov med Narings-, trafik- och miljécentralen i
Nyland (NTM-centralen).

Vaxelverkan i forslagsskedet

Forslaget till detaljplan ldaggs framlagt offentligt i
30 dagar (MBL 65 § och MBF 27 §). Under framlagg-
ningstiden kan intressenterna framféra en skriftlig
anmarkning om planférslaget. Utldtanden om plan-
forslaget begars av andra myndigheter enligt behov
(MBF 28 §). Kommunen ger sitt motiverade stall-

ningstagande till anmarkningarna och utldtandena.

P& basis av anmadrkningarna och utldtandena gors
eventuella dandringar i planforslaget innan den slut-
liga behandlingen. Om planférslaget férandras va-
sentligt ska det laggas fram pd nytt. Om inga and-
ringar behdvs eller om @ndringarna inte ar vasentliga
gar det korrigerade detaljplaneforslaget vidare till
forfarandet for godkannande. Samradd med myndig-

heterna ordnas vid behov.

Godkannande

Kommunstyrelsen godkanner detaljplanen enligt
markanvandningssektionens forslag. Man kan besva-
ra sig over kommunstyrelsens beslut till Helsingfors
forvaltningsdomstol och vidare till hogsta forvalt-
ningsdomstolen. Beslutet om planens godkannande
vinner laga kraft cirka sex veckor efter beslutet, ifall
inget besvar 6ver beslutet lamnats. Planen trader i
kraft da den har kungjorts sa som kommunala till-

kannagivanden i kommunen publiceras.



4.3.4 Viranomaisyhteistyo

Taman asemakaavamuutoksen viranomaistyo toteu-
tetaan lausuntomenettelyin. Tarvittaessa jarjeste-

taan viranomaisneuvottelu.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Maankaytto- ja rakennuslain
sisdltovaatimukset

Asemakaavaa laadittaessa on otettava huomioon
maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava.
Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edelly-
tykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle elinym-
paristolle, palveluiden alueelliselle saatavuudelle ja
liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua ymparistda
jaluonnonympadristda tulee vaalia eika niihin liittyvia
erityisia arvoja saa havittaa. Kaavoitettavalla alueella
tai sen lahiymparistossa on oltava riittavasti puistoja

tai muita lahivirkistykseen soveltuvia alueita.

Asemakaava ei saa aiheuttaa kenenkaan elinympa-
riston laadun sellaista merkityksellista heikkenemis-
ta, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus
huomioon ottaen. Asemakaavalla ei mydskaan saa
asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden halti-
jalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sel-
laista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia
tavoitteita tai vaatimuksia syrjdyttamatta voidaan

valttaa.

4.4.2 Lahtokohta-aineiston antamat
tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet

Bastukarrin tyopaikka-alue tulee olemaan Sipoolle

merkittava tyollistdja, parantaen kunnan tyopaik-
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4.3.4 Myndighetssamarbete

| utarbetandet av denna detaljplanedandring sker
samarbetet med myndigheterna enligt forfarandet
med utldtanden. Samrdd med myndigheterna ord-

nas vid behov.

4.4 Mal for detaljplanen

4.4 Innehallskrav enligt markan-
vandnings- och bygglagen

Nar en detaljplan utarbetas ska aven landskapspla-
nen och en generalplan med rattsverkningar tas i be-
aktande. Detaljplanen ska utarbetas sa att det skapas
forutsattningar for en halsosam, trygg och trivsam
livsmiljo, for regional tillgang till service och for reg-
lering av trafken. Den byggda miljén och naturmiljon
ska varnas och sarskilda varden i anslutning till dem
far inte forstoras. Pa det omrade som planlaggs eller
i dess narmaste omgivning skall det fnnas tillracklig
med parker eller andra omraden som lampar sig for
rekreation.

Detaljplanen far inte leda till att kvaliteten pa ndgons
livsmiljo forsamras avsevadrt pa ett satt som inte ar
motiverat med beaktande av detaljplanens syfte. Ge-
nom detaljplanen far inte heller markagaren eller na-
gon annan rattsinnehavare dlaggas sadana oskaliga
begransningar eller orsakas sadana oskaliga oldagen-
heter som kan undvikas utan att de mal som stalls for

planen eller de krav som stalls pd den asidosatts.

4.4.2 Mal enligt utgangsmaterialet

Mal som stallts av kommunen

Arbetsplatsomradet i Bastukarr kommer att vara en

betydande arbetsgivare i Sibbo och forbattra kom-



kaomavaraisuutta. On osoittautunut, etta alueen
korttelikoot ja liilkenneratkaisut ovat osittain vanhen-
tuneet. Riittavan suuria alueellisemmille logistiikka-
keskuksille sopivia tontteja on vahan tarjolla, ja Bas-
tukarrin tonttikoot ovat osoittautuneet liian pieniksi.

Rakennusoikeutta kaavamuutoksessa ei lisata.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Asemakaavan muutoksella ei ole suurta vaikutusta
alueelle osoitettuun maankayttoon. Alue sdilyy kaa-
vamuutoksen myotd Uudenmaan maakuntakaavan
tavoitteiden mukaisena tuotannon ja logistiikkatoi-
mintojen kehittdmisalueena seka Talman ja Sipoon
osayleiskaavojen mukaisena tyopaikka-, teollisuus-

ja varastoalueena.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut
tavoitteet

Bastukarrin alue soveltuu hyvin sijaintinsa ja nykyis-
ten toimintojen puolesta suuremmille logistiikkatoi-
minnoille. Aluetta halutaan kehittaa edelleen logis-
tiilkka-alueena helpon saavutettavuuden ja hyvan

sijainnin vuoksi.

4.4.3 Prosessin aikana syntyneet ta-
voitteet

Osallisten tavoitteet

Alueella toimivien yritysten tavoitteena on toimin-
nan kehittamismahdollisuuksien parantaminen yh-
distamalla korttelialueita ja tontteja suuremmiksi

kokonaisuuksiksi.
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munens arbetsplatssufficiens. Det har visat sig att
kvartersstorlekarna och trafikldsningarna i omradet
ar delvis foraldrade. Det star 6verlag fa tomter till
buds som skulle vara tillrackligt stora och lampliga
for regionala logistikcentraler, och tomtstorlekarna i
Bastukarr har visat sig vara for sma. | planandringen

kommer byggratten inte att 6ka.

Mal som grundar sig pa planeringssituatio-
nen

Andringen av detaljplanen har inga stora konsekven-
ser for den markanvandning som anvisats i omradet.
Trots planandringen dar omradet alltjamt ett utveck-
lingsomrade fér produktion och logistikverksamhet i
enlighet med landskapsplanen for Nyland och ett ar-
betsplats-, industri- och lageromrade i enlighet med

delgeneralplanerna fér Tallmo och Sibbo.

Mal som grundar sig pa foérhallandena och
egenskaperna i omradet

Bastukarr lampar sig med hansyn till laget och de nu-
varande funktionerna val for storre logistikverksam-
heter. Omradet vidareutvecklas som ett logistikom-
rade pa grund av nabarheten och det fordelaktiga

laget.

4.4.3 Mal som uppkommit under
processen

Intressenternas mal

De foretag som driver verksamhet i omradet efter-
stravar battre mojligheter att utveckla verksamheten
i och med att kvartersomraden och tomter samman-

slas till storre helheter.



Asemakaavan kuvaus
Redogorelse for detaljplanen

Kuva: Sipoon kunta

5.1 Kaavan rakenne 5.1 Planens struktur
Alueen korttelikoot ja liilkenneratkaisut ovat nykyi- Kvartersstorlekarna och trafiklésningarna i omradet
sessa asemakaavassa osittain vanhentuneet. Alueel- ar delvis fordldrade. Det star 6verlag fa tomter till

lisille logistiikkakeskuksille riittdvan suuria ja sopivia buds som skulle vara tillrackligt stora och lampliga
tontteja on vahan tarjolla, ja Bastukarrin tonttikoot for regionala logistikcentraler, och tomtstorlekarna i

ovat osoittautuneet liian pieniksi. Rakennusoikeutta Bastukarr har visat sig vara for sma. | planandringen

kaavamuutoksessa ei lisata. kommer byggratten inte att 6ka namnvart.
Kaavamuutos kdsittda seuraavat muutokset: Planandringen omfattar foljande @ndringar:
. Korttelin 700 teollisuus- ja varastorakennusten «  Kvartersomrade f6r industri- och lagerbyggna-
korttelialue T-1 liitetdan T-5-korttelialueeseen der T-1 i kvarter 700 fogas till kvartersomradet
«  Korttelissa 704 sijaitseva ET-korttelialue liitetdan T-5.
T-1-korttelialueen tonttiin 8 «  ET-kvartersomradet i kvarter 704 fogas till tomt

«  Korttelissa 706 sijaitsevat tontit 1-4, seka niihin 8 ikvartersomradet T-1.

rajautuva katualue (Vetokoukku) yhdistetaan - Tomterna 1-4 i kvarter 706 samt det angransan-
yhdeksi T-1-korttelialueen tontiksi. de gatuomradet (Dragkroken slds samman till

en tomt i kvartersomradet T-1.

Kortteleiden rakennusoikeutta ei nosteta.
Byggratten i kvarteren hojs inte.
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5.1.1  Mitoitus
Suunnittelualueen pinta-ala on noin 127 hehtaaria.

Korttelialueiden rakennusoikeus sdilyy samana.

Rakennusoikeus korttelissa 700 on 370 815 k-m? ja
korttelissa 706 34 521 k-m”.

Rakennusoikeus kaavamuutosalueella on yhteensa
405 335 k-m”.

5.2 Ympadriston laatua kos-
kevien tavoitteiden toteutu-
minen

Alueelle on laadittu Bastukarrin alkuperaisessa kaa-
vassa lahiympdriston suunnitteluohjeet, jotka tuke-
vat alueen rakentumista hyvin toimivaksi teollisuus-

ja varastointialueeksi.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Alueelle muodostuu teollisuus- ja varastorakennus-
ten korttelialueita (T-1 ja T-5). Kaavamaarayksen mu-
kaan tontin rakennetusta kerrosalasta saa kayttaa

toimisto- ja liiketiloihin enintaan 20 %.

5.3.2 Muut alueet

Katualueet

Kaavassa osoitettuun Kyllastamontien katualuee-
seen ei esitetd muutoksia. Kaavamuutoksen myo6ta
Vetokoukku-niminen kaavakatu poistuu kaavasta
ja muuttuu osaksi teollisuus- ja varastorakennusten

korttelialuetta.
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5.1.1 Dimensionering
Planeringsomradets areal ar cirka 127 hektar. Bygg-

ratten i kvartersomradena ar oférandrad.

Byggratten i kvarter 700 &r 370 815 vy-m” och i kvar-
ter 706 34 521 vy-m>.
| planandringsomradet uppgar byggratten till sam-

manlagt 405 335 vy-m>.

5.2 Uppnaendet av malen
for miljons kvalitet

For omradet har planeringsanvisningar for narmiljon
utarbetats i samband med den ursprungliga planen
for Bastukarr. Dessa stodjer genomforandet av ett

valfungerande industri- och lageromrade.

5.3 Omradesreserveringar

5.3.1 Kvartersomraden

| omrddet bildats kvartersomrade for industri- och
lagerbyggnader (T-1 och T-5) . Av tomtens byggda
vaningsyta far hogst 20 % anvandas for kontors- och

affarslokaler.
5.3.2 Ovriga omraden

Gatuomraden

Inga dndringar foreslas for gatuomradet vid Kylldsta-
montie. | och med plandndringen stryks plangatan
Dragkroken och @ndras till en del av kvartersomradet

for industri- och lagerbyggnader.



5.4 Kaavan vaikutukset

Asemakaavan muutos ei aiheuta merkittavia vaiku-
tuksia verrattuna voimassa olevaan asemakaavaan.
Kaavamuutos on tekninen ja sen tarkoitus on edistda

alueen toteutumista.

Vaikutukset ovat maisemakuvavaikutuksiltaan pai-
kallisia ja lahinnda muutettavien korttelien sisaisia,

koska rakennusoikeutta alueelle ei lisata.

Vetokoukun katualueen mahdollinen poistaminen,
sekd Rahtiraitin varrellla sijaitsevan ajan kuluessa
tarpeettomaksi jaaneen ET-alueen liittamista osaksi
viereista teollisuustonttia parantaa toteutettavuutta
poistamalla tarpeettomia korttelirajoja, ja niiden vai-
kutukset ovat paikallisia. Seka korttelialueiden kayt-
totarkoitukset ettd kaavamadrdykset eivat muutu.
Kokonaisuudessaan kaavamuutoksen vaikutukset
ovat vahaisig, sillda myos ennustetut liilkennemaarat

eivat kasva rakennusoikeuden pysyessa samana.

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ym-
paristoon

Asemakaavan muutos ei eroa merkittavasti voimassa
olevasta asemakaavasta muutoin, kuin rakentamatta
jaanyt katualue muutetaan korttelialueeksi. Tonttiko-
kojen kasvattaminen mahdollistaa suurempien yksi-
koiden toteuttamisen vaikka rakennusoikeus alueel-

la ei kasva.

Yhdyskuntarakenne ja taajamakuva

Asemakaavan muutos ei juurikaan muuta alueen ny-
kyisessa asemakaavassa osoitettua maankdyttomuo-
toa. Alueen yhdyskuntarakenne sdilyy nykyisellaan ja

kehittyy suurteen logistiikkakeskusten alueena.
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5.4 Planens konsekvenser

Detaljplanedndringen orsakar inga betydande kon-
sekvenser jamfort med den gallande detaljplanen.
Planandringen &r en teknisk andring som syftar till

att framja genomférandet av omradet.

Konsekvenser for landskapsbilden ar lokala och gal-
ler ndarmast internt de kvarter som andringen beroér,

eftersom byggratten inte okar.

Det eventuella avlagsnandet av gatuomradet for
Dragkroken samt anslutandet av det overflodiga
ET-omradet vid Fraktleden till en del av den bredvid-
liggande industritomten, forbattrar genomférandet
nar onddiga kvartersgranser forsvinner. Konsekven-
serna for dessa ar lokala. Varken anvandningsanda-
malen eller planbestammelserna for kvarteren and-
ras. | sin helhet ar planandringens konsekvenser ej
betydande, eftersom de berdknade trafikvolymer-
nante heller 6kar och byggratten forblir densamma

som forut.

5.4.1 Konsekvenser for den byggda

miljon

Andringen av detaljplanen skiljer sig inte ndmnvart
fran den gallande detaljplanen forutom att gatu-
omradet som inte har byggts blir ett kvartersomra-
de. Okningen av tomtstorlekarna gér det méjligt att
bygga storre enheter dven om byggratten inte okar i

omradet.

Samhallsstruktur och tatortsbild

Andringen av detaljplanen férandrar inte namnvart
den form av markanvandning som anvisats i den
nuvarande detaljplanen. Samhallsstrukturen &r ofor-
andrad och omrddet utvecklas som ett omrade for

stora logistikcentraler.



Asuminen

Suunnittelualueelle ei sijoitu asumista, mutta kaa-
van lahiymparistdssa on haja-asutusta. Lahiseudun
asukkaille voi kaavan toteuttamisen aikana aiheutua
meluhaittaa rakennustoiden aikaisista tyOvaiheista

ja liikenteesta.

Palvelut

Asemakaavan muutoksella ei ole vaikutusta alueen

palvelutarjontaan.

Tyopaikat, elinkeinotoiminta

Asemakaavan muutos ei kasvata alueen rakennus-
oikeutta, mutta se mahdollistaa yritysten toiminnna

kehittamisen nykyisella paikoillaan.

Virkistys

Suunnittelualueelle ei sijoitu virkistysalueita eika
asemakaavan muutos vaikuta lahialueiden virkistys-

kayttomahdollisuuksiin.

Liikenne

Bastukarrin alueen liikenteellista toimivuutta on tar-
kasteltu aiemmissa liikenneselvityksissa, mutta nyt
tarkastelu on paivitetty ja tarkennettu Bastukarrin
alueen nykyisilta ja tulevilta toimijoilta saatujen lii-
kennetuotostietojen mukaiseksi. FCG Oy:n laatimas-
sa toimivuustarkastelussa on tarkasteltu maantien
148 (Keravantie), Keuksuontien ja Kyllastamontien
liittyman sekd maantien 148 ja PNO:n liittyman lii-
kenteellista toimivuutta. Lisaksi on tarkasteltu Bastu-
karrin liilkennetuotoksen vaikutusta maanteiden 140

(Lahdentie) ja 148 liittyman toimivuuteen.

Tarkastelun perusteella Bastukarrin tuottaman lii-

kenteen vaikutus maanteiden 140 ja 148 liittyman
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Boende

Det finns inga bostader i omradet, men i planomra-
dets ndaromgivning finns glesbebyggelse. Arbetsske-
dena och trafiken under byggnadstiden kan medfo-
ra bulleroldgenheter for invanarna i de narliggande

trakterna.

Service

Andringen av detaljplanen har inga konsekvenser for

serviceutbudet i omradet.

Arbetsplatser, naringsverksamhet

Andringen av detaljplanen hojer inte byggratten i
omradet men gor det mojligt att utveckla foretagens
verksamhet dar var de ar belagna idag.

Rekreation

Det finns inga rekreationsomraden i planeringsom-
radet och dndringen av detaljplanen har inga konse-
kvenser for mojligheterna till rekreation i ndromrade-

na.

Trafik

Hur trafiken fungerar i Bastukarr har granskats i ti-
digare trafikutredningar, men nu har granskningen
uppdaterats och preciserats sa att den motsvarar
de uppgifter om trafikalstring som inkommit fran
Bastukarrs nuvarande och framtida aktorer. | en
granskning av trafikens funktion som utarbetats av
FCG Ab har anslutningen mellan landsvag 148 (Ker-
vovagen), Keuksuovdgen och Kylldstamontie samt
anslutningen mellan landsvag 148 och PNO behand-
lats. Dartill har man granskat vilka konsekvenser tra-
fiken till och fran Bastukarr har for anslutningen mel-

lan landsvdgarna 140 (Lahtisvagen) och 148.

Granskningen har visat att den trafik som Bastukarr

orsakar har en relativt liten effekt for funktionen i an-



toimivuuteen on suhteellisen pieni. Iltahuipputun-
nilla kapasiteetti ei riita nykyisilla ajoituksilla ja sen
on todettu vaativan toimenpiteita jo nykytilanteessa
Bastukarrin lilkkennetuotoksesta riippumatta. Aamu-
huipputunnin osalta Bastukarrin liikennetuotoksen
vaikutus on marginaalinen, mika kertoo siitd, etta
aamuhuipputunnilla liittyma toimii hyvin ja kapasi-

teettia on kdytettavissa.

Paasuunnan eli maantien 148 suuntaisen liikenteen

toimivuus sailyi hyvana kaikkina huipputunteina.

Liikenteen toimivuustarkastelun yhteydessa on tar-
kasteltu myds ennustevuosia 2025 ja 2040. Molem-
pien ennusteiden mukaan toimivuus tulee sdilymaan

hyvana myds tulevaisuudessa.

5.4.2 Vaikutukset luonnonymparis-

toon

Alueella ei ole merkittavia luonto- tai maisema-ar-
voja. Alue on myds jo merkittavasti muuttunut luon-
nontilaisesta, silla sen katuverkko ja suuri osa tonteis-

ta on jo toteutunut asemakaavan mukaan.

Asemakaavan toteutumisella ei my6skaan ole mer-
kittavia vaikutuksia alueen kasvillisuuteen tai eldi-
mistoon. Alueella ei myoskaan sijaitse luonnon- tai
maiseman suojelukohteita, joihin kaavan toteutumi-

sella olisi vaikutuksia.

5.4.3 Muut vaikutukset

Vaikutukset kuntatalouteen

Kaavamuutoksen myo6ta alueen yritysten toiminta-
edellytykset paranevat. Kaavamuutos my0os lisaa to-
teuttumattomien tonttien houkuttelevuutta. Alueel-

le sijoittuvilla yrityksilla on positiivinen vaikutus
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slutningen mellan landsvagarna 140 och 148. Under
rusningstimmen om kvallarna racker kapaciteten
inte till med dagens schemaldggningar och det har
konstaterats att atgarder kravs redan i nuldget oav-
sett den trafik som uppkommer av Bastukarr. For
rusningstimmen om morgnarna har trafiken till och
fran Bastukarr bara en marginell inverkan, vilket visar
att anslutningen da fungerar bra och att kapaciteten

racker till.

Trafiken i huvudriktningen, dvs vag 148, var fortsatt

god under alla rusningstimmar.

| samband med granskningen av trafikens funktiona-
litet granskades ocksa prognosaren 2025 och 2040.
Enligt bagge prognoserna kommer funktionaliteten

att bevaras god ocksa i framtiden.
5.4.2 Konsekvenser for naturmiljon

Omradet har inga betydande natur- eller land-
skapsvarden. Omradet har redan idag férandrats
mycket jamfort med sitt naturliga tillstdnd eftersom
gatunatet och en stor del av tomterna har genom-

forts i enlighet med detaljplanen.

Genomforandet av detaljplanen har inte heller nag-
ra betydande konsekvenser for floran eller faunan i
omradet. Det finns inga natur- eller landskapsobjekt
som kraver skydd och som genomférandet av pla-

nen skulle komma att paverka.

5.4.3 Ovriga konsekvenser

Konsekvenser for kommunekonomin

| och med plandndringen forbattras verksamhetsbe-
tingelserna for foretagen i omradet. Plandndringen
gor ocksa att de obebyggda tomterna blir mer lock-

ande. De foretag som driver verksamhet i omradet



tyollisyyteen ja kuntatalouteen.

Toteutumatta jaaneen kadun muutos tonttimaaksi

lisaa alueelta saatavaa maanmyyntituloa.

Energia- ja ilmastovaikutukset

Asemakaavan muutos mahdollistaa logistisesti hy-
valla paikalla sijaitsevan tyopaikka-alue kehittymisen.
Alueen toteutuminen hyddyntdd olemassa olevaa
infrastruktuuria, mika vahentaa ilmastoon kohdisu-
tuvia vaikutuksia verrattuna vastaavan alueen raken-
tamiseen rakentamattomalle alueelle tai kauemmas

liikennevaylista.

5.5 Ympadriston hdiriotekijat

Asemakaavan muutos ei lisad ympariston hairiote-
kijoita verrattuna voimassa olevaan asemakaavaan.
Kaavamuutos mahdollistaa suurempien kokonai-
suuksien rakentumisen alueelle ilman rakennusoi-

keuden lisagamista.

Kaavan toteutumisen myotd alueen lilkennemadarat
tulevat kuitenkin kasvamaan. Bastukarrin alueen lii-
kenne suuntautuu pddosin Keravantieltd (maantie
148) Lahden moottoritien suuntaan. Keravantielle on
tehty viime vuosina parannustoimia, joilla liikenteen
sujuvuutta on parannettu Bastukarrin lansipuolella.
Tielle on mm. rakennettu lisdkaistoja, alikdytavia ja

uusittu liikennevaloja.

Kaavan mahdollistaman lopputilanteen toteutuessa
alueen liikennoitavyytta voidaan parantaa korvaa-
malla nykyinen Keravantien, Keuksalmentien ja Kyl-
lastamontien tasoliittyma eritaso- tai kiertoliittymal-

la.
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har positiva effekter for sysselsattningen och kom-
munekonomin.
Andringen av den obebyggda gatan till tomtmark

okar intakterna fran markforsaljningen.

Konsekvenser for energi och klimat

Andringen av detaljplanen gér det méjligt att ut-
veckla det med hansyn till logistiken fordelaktigt be-
lagna arbetsplatsomradet. Genomférandet av om-
rddet drar fordel av den befintliga infrastrukturen,
vilket minskar konsekvenserna for klimatet jamfort
med en situation ddr ett motsvarande omrade skul-
le genomfdras pa ett obebyggt omrdde eller langre

bort fran trafiklederna.

5.5 Storande faktorer i mil-

jon

Detaljplanedndringen orsakar inga stérande fakto-
rer i miljon jamfort med den gallande detaljplanen.
Planandringen gor det maojligt att bygga storre hel-
heter i omrddet utan att byggratten for den skull be-

hover okas.

| och med genomférandet av planen kommer trafik-
mangderna emellertid att 6ka. Trafiken fran Bastukarr
gar framst fran Kervovdgen (landsvdg 148) i riktning
mot Lahtis motorvag. Kervovagen har forbattrats pa
senare ar, vilket har gjort trafiken smidigare pa vastra
sidan av Bastukarr. Vagen har bl.a. fatt fler filer och

underfarter, och trafikljusen har férnyats.

Om det slutresultat som planen majliggér blir verk-
lighet kan trafikerbarheten i omradet forbattras ge-
nom att ersdtta den nuvarande plankorsningen mel-
lan Kervovagen, Keuksuovagen och Kyllastamontie

med en planskild anslutning eller en rondell.



5.6 Asemakaavamerkinnat ja
-maaraykset

Kaavamerkinnat ja -maaraykset on esitetty liitteessa

Kaavamerkinnat ja -maaraykset noudattavat ympa-

ristdministerion antamia ohjeita.

5.7 Nimisto

Asemakaava-alueelle ei esiteta uutta nimistoa. Veto-

koukku kadun nimena poistuu kaavasta.
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5.6 Planbeteckningar och
planbestammelser

Planbeteckningarna och -bestammelserna presente-

ras i bilagan. Planbeteckningarna och -bestammel-

serna ar forenliga med Miljoministeriets anvisningar.

5.7 Namn

Inga nya namn foreslas for detaljplaneomradet. Ga-

tunamnet Dragkroken stryks fran planen.



Asemakaavan toteutus
Genomfdérande av detaljplanen

= .

Kuva: Sipoon kunta Fn ! I K me

6.1 Toteutusta ohjaavat ja
havainnollistavat suunnitel-
mat

Asemakaavan toteutusta ohjaamaan on nykyisen
asemakaavan yhteydessa laadittu havainnekuvia,
viitesuunnitelmia ja lahiympariston suunnitteluohje.
Samoin tulevan uuden logistiikkakeskuksen suun-
nitelmien ja rakennuslupahakemuksen havainneku-

va-aineisto havainnollistaa asemakaavamuutosta.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttaminen aloitetaan kaavan ja

katusuunnitelmien saatua lainvoiman.

6.1 Planer som styr och
askadliggér genomférandet

For styrandet av detaljplanens genomférande har
illustrationer, referensplaner och planeringsanvis-
ningar for narmiljon utarbetats i samband med den
gallande detaljplanen. Likasa dskadliggor illustra-
tionsmaterialet som hor till planerna for den nya lo-

gistikcentralen ocksa detaljplanedndringen.

6.2 Genomforande och tids-
planering

Genomforandet av detaljplanen paborjas nar planen

och gatuplanerna har vunnit laga kraft .



6.3 Toteutuksen seuranta

Alueelle on voimassa olevan asemakaavan laatimi-
sen yhteydessa laadittu lahiympariston suunnitte-

luohje.

Sipoon kunta huolehtii alueen toteutuksen seuran-

nasta tarvittavin lupamenettelyin.
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6.3 Uppfdljning av genom-
forandet
| omradet galler en planeringsanvisning fér ndarom-

givningen som utarbetades i samband med de-

taljplanen.

Sibbo kommun foljer upp genomférandet i omradet

genom tillborligt lovforfarande.

Vi Y Y Ve Ve Ve N . Y Y Vi Ve Ve Ve Vo








