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Kaavarajauksen mukaan asemakaava koskee osia
kiinteistoista 753-419-0004-1604 (Sipoon kunnan
omistuksessa) ja 753-895-0002-0011 (valtio-omistei-

nen yleinen tie).

Kaava-aineisto julkaistaan kunnan internet-sivuilla:

https://www.sipoo.fi/s20.

Selostuksen ilmakuvat: © Sipoon kunnan kaavoi-

tusyksikko

Selostuksen valokuvat: © Sipoon kunnan kaavoi-

tusyksikko ja Suvi Suovaara

Selostuksen ovat laatineet Niina Tiittanen ja Jarkko
Lyytinen ja sen on kaantanyt ruotsiksi kaantaja Mo-
nika Sukoinen (CiD Oy).

Kaavan laatija

e Niina Tiittanen
kaavoittaja

e Jarkko Lyytinen YKS 487
kaavoituspaallikkd

Enligt planens avgransning galler detaljplanen delar
av fastigheterna 753-419-4-1604 (ags av Sibbo kom-
munen) och 753-895-0002-0011 (en allman vdg som

ags av staten).

Planmaterialet publiceras pa kommunens webb-

plats: https://www.sipoo.fi/sv/s20.

Flygfotografier i beskrivningen: © Sibbo kommuns

planldaggningsenhet

Fotografier i beskrivningen: © Sibbo kommuns plan-

laggningsenhet och Suvi Suovaara

Beskrivningen har utarbetats av Niina Tiittanen och
Jarkko Lyytinen, och delar av den har oversatts till

svenska av Monika Sukoinen (CiD Oy).

Planens beredare

¢ Niina Tiittanen
planlaggare

e Jarkko Lyytinen YKS 487
planlaggningschef



Suunnittelualue viistoilmakuvassa (2017).
Snedflygbild av planeringsomradet (2017).
Kuva/bild: Lentokuva Vallas Oy.

Suunnittelualue ilmakuvassa.

Flygbild av planeringsomradet.




Asemakaavatyyppien listaus ja selitykset

Lista pa typer av detaljplaner och forklaringar till dem

Kunnan hallintosddnnén mukaisesti jaosto paat-
taa vaikutuksiltaan vahaisten asemakaavojen hy-
vaksymisestd MRL:n 52 §:n mukaisesti.

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

Suppea valitusoikeus (MRL 191 §)

Vaikutuksiltaan vahaisiksi luetaan asemakaava-
muutokset, joilla muutetaan korttelin kdyttotar-
koitusta vahdisessa maarin, seka asemakaava-
muutokset, jotka eivat muuta korttelin kaytto-
tarkoitusta ja rakennusoikeutta tulee vain vahan
lisaa.

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

Kunnan hallintosadnnén mukaisesti kunnanhal-
litus paattaa asemakaavojen hyvaksymisesta
silloin kuin kyseessa ovat MRL:n 52 §:ssa tar-
koitetut vaikutuksiltaan muut kuin merkittavat
asemakaavat

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

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

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
godkannande av detaljplaner som &r ringa till
sina verkningar

Nar det galler detaljplaner som har verkningar
lagger sektionen forslaget fram offentligt for 14
dagar (MBF 27 §)

Begransad besvarsratt (MBL 191 §)

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

Inget PDB laggs fram offentligt, utan planen kun-
gors anhangig i samband med planlaggningspro-
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 sadana som har betydande
verkningar

Andringar av detaljplaner som innebir att an-
vandningsandamalet dndras, men byggratten
inte 6kas namnvart

Detaljplaner dar markanvandningen ar férenlig
med en delgeneralplan med rattsverkningar och
det inte finns nagon namnvard bebyggelse i om-
radet

Ett PDB upprattas och laggs fram offentligt.

VAIKUTUKSILTAAN MERKITTAVAT ASEMAKAAVAT -
DETALJPLANER MED BETYDANDE VERKNINGAR

¢ Valtuusto hyvaksyy ¢ Fullméaktige godkdnner

e Muut kuin vaikutuksiltaan vahaiset tai muut kuin e Planer med betydande verkningar som inte faller
merkittavat kaavat inom de tva tidigare kategorierna ovan
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e Tehdaan OAS ja asetetaan se nadhtaville e Ett PDB uppréttas och laggs fram offentligt.




Kaavaprosessi ja kdsittelyvaiheet

Planprocess och behandlingsskeden

ALOITUSVAIHE - STARTSKEDET

¢ Osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatiminen

¢ Vireilletulosta ilmoittaminen kuulutuksella 17.1.2019

e Program for deltagande och bedémning utarbetats

e Anhangiggbrandet av planen kungors 17.1.2019

VALMISTELUVAIHE - BEREDNINGSSKEDET
Kaavaluonnoksen laatiminen
Maankdyttdjaoston kasittely 8.6.2022

Valmisteluaineisto virallisesti ndhtavilla
23.6.-26.8.2022.

Planutkastet utarbetas
Behandling i markanvandningssektionen 8.6.2022

Beredninfsmaterialet laggs fram offentligt 23.6.-
26.8.202

EHDOTUSVAIHE - FORSLAGSSKEDET
Kaavaehdotuksen laatiminen
Maankayttdjaoston ja kunnanhallituksen kasittely

Kaavaehdotus virallisesti ndhtavilla

Planforslaget utarbetas

Behandling i markanvandningssektionen och
kommunstyrelsen

Planforslaget laggs fram offentligt

VASTINEET LAUSUNTOIHIN JA
MUISTUTUKSIIN -

BEMOTANDEN TILL UTLATANDEN
OCH ANMARKNINGAR

¢ Maankayttéjaoston ja kunnanhallituksen kasittely

¢ Behandling i markanvandningssektionen och
kommunstyrelsen

KAAVAN HYVAKSYMINEN -
GODKANNANDE AV PLANEN

e Valtuusto hyvaksyy kaavan

¢ Fullméaktige godkanner planen

Asianumero/ Arendenummer

15/2019

OSALLISTUMINEN - DELTAGANDET

Kaavan laatimisesta tai
muuttamisesta voi tehda
aloitteen kunnanhallitukselle.

Palautteen antaminen
osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta kaavan laatijalle.

Forslag om att en plan ska utarbetas
eller ndras kan lamnas in tillkom-
munstyrelsen.

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

Mahdollisuus esittdd mielipiteensa
kaavaluonnoksesta ja mahdollisesta
muusta kaavan valmisteluaineistosta.

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

Mahdollisuus muistutuksen
jattamiseen kaavaehdotuksesta
kunnanhallitukselle.

Anmarkningar om planforslaget kan
ldmnas till kommunstyrelsen.

Valitusmahdollisuus kaavan
hyvaksymispaatoksesta
Helsingin hallinto-oikeuteen.

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




Perus- ja tunnistetiedot

Bas- och identifikationsuppgifter

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoo

Kunnan osa: Soderkulla

Kiinteistot: 753-419-0004-1604 ja753-895-0002-
0011

Kaavan nimi: Soderkullan kartanon asuinalue

Kaavanumero: S20

1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Soderkullassa, Soderkul-
lan kartanon lansipuolella, noin 1 km Soderkullan
keskustasta Nikkilan suuntaan. Soderkullantie rajaa
kaava-aluetta pohjoisessa. Kaava-alue on kooltaan
noin 13,2 hehtaaria. Suunnittelualueen rajausta on
pienennetty suunnittelun edetessa. Aluerajaus on

supistunut seka idan etta lannen suunnasta jattaen

1.1 Identifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo

Kommundel: S6derkulla

Fastigheter: 753-419-0004-1604 och 753-895-0002-
0011.

Planens namn: Soderkulla gard bostadsomrade

Plan nummer: S20

1.2 Planomradets ldge

Planeringsomradet dr i S6derkulla, vaster om Soéder-
kulla gard, pa ett avstand av ca 1 km fran centrum i
riktning mot Nickby. | norr avgransas planomradet
av Soderkullavagen. Planomradet omfattar ca 13,2
hektar. Planeringsomradets omfattning har férmin-
skats i samband med den fortsatta planeringen.

Omradet har forminskats bade i 6ster och vaster sa



ymparilleen enemman metsa- ja peltomaisemaa. att mer skogs- och akermark blir utanfor planen.

Stormossen

Mjodirask
Pilvijand
Molntrasket

Grundir:

Vaakkola
Skraddarby

Kaava-alueen sijainti suhteessa muuhun Soéderkullan alueeseen.
Planeringsomradet i relation till resten av Soderkullaomradet.



1.3 Sisallysluettelo

1. PERUS-JATUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

1.2 Kaava alueen sijainti

13 Sisallysluettelo

14 Asemakaavan tarkoitus

1.5 Liitteet

1.6 Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista, selvityksista ja lahdemateriaalista

2. TIIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet
22 Asemakaava

3. SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

3.1 Suunnittelualueen yleiskuvaus

3.1

Luonnonymparistd

3.1.2  Maisema ja kulttuuriympadristd

3.1.3  Rakennettu ymparisto

3.14  \Vesistot ja vesitalous

3.1.5  Erityispiirteet ja ympadriston hairiotekijat
32 Suunnittelutilanne

3.21 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

322  Maakuntakaava

323  Yleiskaava

3.24  Soderkullan oikeusvaikutukseton kaavarunko

32,5 Asemakaava

3.2.6  Rakennusjarjestys

3.2.7  Pohjakartta

3.2.8  Rakennuskiellot

3.29  Maanomistus

3.2.10 Aluetta koskevat sopimukset

4, ASEMAKAAVASUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve
4.2 Asemakaavasuunnittelun kdynnistaminen ja sitd koskevat paatokset
43 Osallistuminen ja yhteistyo
431 Osalliset
432  Vireille tulo
433  Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt
44 Asemakaavan tavoitteet
441  Maankaytto- ja rakennuslain sisdltovaatimukset

44.2
443
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Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet
Prosessin aikana syntyneet tavoitteet

16
16
18

19
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20
36
41
42
43
46
46
48
48
52
54
54
55
55
55
55

56
56
57
57
57
58
58
58
59
59
60



45 Asemakaavaratkaisu
451 Ensimmainen kaavaluonnos
452  Paivitetty kaavaluonnos
453  Kaavaehdotus
454  Toimenpiteet julkisen ndhtavilldolon jalkeen

5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Asemakaavan rakenne

52 Aluevaraukset
5.2.1 Korttelialueet
52.2  Muutalueet

53 Kaavan vaikutukset
5.3.1 Vaikutukset luonnonymparistoon
53.2  Vaikutukset rakennettuun ymparistoon
53.3  Muut vaikutukset

5.4 Kaavamerkinnat ja -maaraykset

5.5 Nimisto

6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

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

Kannessa suunnittelualueen ympdristo viistoilmakuvassa. Kuva: Lentokuva Vallas Oy
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13 Innehall
14 Detaljplanens syfte
1.5 Bilagor
1.6 Forteckning 6ver handlingar, utredningar och kéllmaterial som berér planen
SAMMANDRAG
2.1 Olika skeden i planprocessen
22 Detaljplanen
UTGANGSPUNKTER
3.1 En allman beskrivning av planeringsomradet
3.1.1 Naturmiljon
3.1.2  Landskap och kulturmiljo
3.1.3  Den byggna miljon
3.14  Vatten- och avloppsnat
3.1.5  Sdrdrag och stérande faktorer i miljon
3.2 Planeringssituationen

OLIKA SKEDEN | PLANERINGEN AV DETALJPLANEN

4.1
4.2
4.3

44

3.2.1 Riksomfattande mal fér omradsanvandningen
3.2.2  Landskapsplan

323  Generalplan

3.24  Delgeneralplan for Sibbesborg

325  Detaljplan

326  Byggnadsordning

3.2.7  Grundkarta

328 Byggférud

329  Markdgforhallanden

3.2.10 Avtal géllande omradet

Behovet av detaljplanering

Planeringsstart och beslut som galler den

Deltagande och samarbete

4.3.1 Intressenter

432  Anhédngiggorande

433  Deltagande och vaxelverkan

Mal for detaljplanen

441 Innehallskrav enligt markanvandnings- och bygglagen
442  Mal enligt utgangsmaterialet

443  Mal som uppkommit under processen

10

16
16
18

19
19
20
36
41
42
43
46
46
48
48
52
54
54
55
55
55
55

56

56
57
57
57
58
58
58
59
59
60

VI VI V¥V N VIV e Vo VR Vo Ve V" a"a



4.5 Detaljplaneldsningen
451 Det forsta planutkast
452  Uppdaterad planutkast
453  Planforslaget
454  Atgarder efter offentliga pdseendet

5. REDOGORELSE FOR DETALJPLANEN
5.1 Strukturen i detaljplanen
52 Omradesreserveringar
5.2.1 Kvartersomraden
5.2.2  Ovrigaomraden
53 Planens konsekvenser
5.3.1 Konsekvenser for naturimiljon
53.2  Konsekvenser for den byggda miljon
53.3  Ovriga konsekvenser
54 Planbeteckningar och planbestéammelser
5.5 Namnbestand

6. GENOMFORANDET AV DETALJPLANEN

6.1 Planer som styr och askadliggér genomférandet
6.2 Genomfoérande och tidsplanering
6.3 Uppf6ljning av genomforandet

Planomradets omivning pa snedflygbild pa omslaget. Bil: Lentokuva Vallas Oy
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1.4 Asemakaavan

tarkoitus

Kaavatyon tarkoituksena on kehittaa Soderkullan
pohjoisosan taajamaa pientaloasumiseen, ja vastata
osaltaan pientalotonttien kysyntaan. Alueelle suun-
nitellaan pientaloasumista noin 150-200 uudelle

asukkaalle.

Alueen luonne pyritaan sailyttamaan luonnonladhei-
sena sen historiaa kunnioittaen. Alueella on seka
maisemallisia etta historiallisia arvoja, jotka huomi-

oidaan kaavoituksessa.

Alue sijaitsee virkistyksen kannalta erinomaisella

paikalla Sipoonjoen ja Séderkullan pohjoisosien

12

1.4 Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanearbetet ar att utveckla norra
delen av Soderkulla for smahusboende och bidra till
att tillgodose efterfragan pa smahustomter. | omra-
det planeras smahusbebyggelse for cirka 150-200

nya invanare.

Man stravar efter att bevara narheten till naturen
och respektera omradets historia. Omradet har bade
landskaps- och historiskt varde som tas i beaktande

vid planlaggningen.

Omradets ldage mellan Sibbo a och friluftsterrangen i

norra Soderkulla ar fortraffligt med hansyn till rekre-

Iy =
Suunnittelualue viistoilmakuvassa pohjoisesta kuvattuna. Kuva: Lentokuva Vallas Oy.
Snedflygbild av planeringsomradet fotograferad fran norden. Bild: Lentokuva Vallas Oy.



ulkoilumaastojen valissa. Alue tukeutuu Séderkullan
palveluihin. Kaavatyo sisaltyy kunnan kaavoitusoh-
jelmaan 2022-2024.

1.5 Liitteet

Liite 1: Kaavakartta, -merkinnat ja -maaraykset (A4)
Liite 2: Rakennustapaohjeet

Liite 3: Asemakaavan seurantalomake

Liite 4: | luonnosvaiheen vastineraportti
Liite 5: Il luonnosvaiheen vastineraportti
Liite 6: Ehdotusvaiheen vastineraportti

Liite 7: Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Liite 8: Arkeologinen tarkkuusinventointi
Liite 9: Luontoselvitys

Liite 10: Rakennettavuusselvitys

Liite 11: Pohjavesiselvitys

Liite 12: Maisemaselvitys

Liite 13: Maaperan pilaantuneisuustutkimus
Liite 14: Hulevesisuunnitelma

Liite 15: Meluselvitys

1.6 Luettelo kaavaa
koskevista asiakirjoista, selvi-

tyksista ja ldihdemateriaalista

Soderkullan kartanon asuinalueen asemakaavaa
varten tehdyt selvitykset:
- Luontoselvitys (Ympdristdsuunnittelu
Enviro Oy, 2018)
- Rakennettavuusselvitys (Ramboll 2019)
- Tarkkuusinventointi (Museovirasto
2019)
- Pohjavesiselvitys (Sitowise 2019)
- Hulevesisuunnitelma (FCG 2021)

- Maaperan pilaantuneisuustutkimus

ation. Omradet stoder sig pa servicen i Séderkulla.
Planarbetet ingar i kommunens planlaggningspro-
gram 2022-2024.

1.5 Bilagor

Bilaga 1: Plankarta, beteckningar och bestammelser
i detaljplanen (A4)

Bilaga 2: Byggsattsanvisningar

Bilaga 3: Blankett av uppféljning av detaljplanen
Bilaga 4: Rapport 6ver bemotanden i utkastskede |
Bilaga 5: Rapport 6ver bemotanden i utkastskede Il
Bilaga 6: Rapport 6ver bemétanden i forslagskede
Bilaga 7: Program for deltagande och bedémning
Bilaga 8: Arkeologisk specialinventering

Bilaga 9: Naturinventering

Bilaga 10: Utredningen om byggbarheten

Bilaga 11: Grundvattenundersdkning

Bilaga 12: Landskapsinventering

Bilaga 13: Utredning om fororenad marksubstans
Bilaga 14: Dagvattenudredning

Bilaga 15: Bullerutredning

1.6 Forteckning 6ver hand-
lingar, utredningar och kall-

material som beror planen

Utredningar gjort till detaljplan for Soderkulla

gard bostadsomrade:

- Naturinventering (Ympdristosuunnittelu
Enviro Oy, 2018).

- Utredning om byggbarheten (Ramboll
2019)

- Arkeologisk specialinventering av historisk
tid (Museovirasto 2019)

- Grundvattenundersokning (Sitowise 2019)

- Dagvattenutredning (FCG 2021)

N NV NV OV T NV TV TN TNV TN TN TN TN TN TN TN TN
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(Ramboll 2019)
- Maisemaselvitys (K. Linnasalo, Sipoon
kunta 2020)
- limastovaikutusten arviointi (FCG 2022)
- Lisdselvitys alueen rakennettavuudesta

(Ramboll 2022)

Sibbesborgin osayleiskaavaan liittyvat selvityk-

set:

- Natura-arviointi Sipoonjoen Natura-
alueeseen kohdistuvista vaikutuksis-
ta (Ramboll Oy, 2014)

- Liikenne Sibbesborgissa (WSP Oy 2014)

- Sdderkullan liikenteellisen selvityksen pii-
vittdminen (PSyry Finland Oy, 2018)

- Sibbesborgin osayleiskaavan liikenne- ja
meluennuste vuodelle 2035. WSP Oy, 2018.

- Hulevesien hallintakonsepti (WSP Finland
Oy, 2013)

- Sibbesborgin osayleiskaava - Luontoselvi
tysten tdydennys: pesimilinnusto

(Ympdéristosuunnittelu Enviro Oy, 2016)

Sipoon yleiskaavaa 2025 varten tehdyt
selvitykset:
- Sipoon yleiskaava 2025 - Liikenneverkko-

selvitys. Strafica Oy ja Sito Oy, 2008

Muut selvitykset:

- Sipoon pohjavesien suojelusuunnitelma.
Sipoon kunta, Tuusulan seudun
vesilaitos kuntayhtymd, Uudenmaan
ympdristokeskus. 15.1.2009.

- Sipoon kunnan kulttuuriympérist6- ja
rakennusperintdselvitys, Arkkitehtitoimisto
Lehto Peltonen Valkama Oy,
Ympdrist6toimisto Oy, 25.1.2006

- Sipoon tieliikenteen meluselvitys. WSP
LT-Konsultit Oy, 2006 ja 2010

- Sipoon Sdderkullan liikenteellinen selvitys

14

- Utredning om férorenad marksubstans
(Ramboll 2019)

- Landskapsinventering (K. Linnasalo, Sibbo
kommun 2020)

- Beddmning av klimatkonsekvenserna (FCG
2022)

- Utredning om byggbarheten (Ramboll

2022)

Utredningar i anslutning till Sibbesborgs delge-

neralplan:

- Natura-arviointi Sipoonjoen
Natura-alueeseen kohdistuvista
vaikutuksista (Ramboll Oy, 2014)

- Liikenne Sibbesborgissa (WSP Oy 2014)

- Sibbesborgin osayleiskaavan liikenne- ja
meluennuste vuodelle 2035. WSP Oy, 2018.

- Hulevesien hallinta konsepti WSP Finland
Oy 2013

- Sibbesborgin osayleiskaava - Luontoselvi-
tysten tdydennys: pesimilinnusto

(Ympdristosuunnittelu Enviro Oy, 2016)

Utredningar som gjorts for Generalplan for
Sibbo 2025:
- Sipoon yleiskaava 2025 - Liikenneverkko-

selvitys. Strafica Oy och Sito Oy, 2008

Ovriga utredningar:

- Sipoon pohjavesien suojelusuunnitelma.
Sibbo kommun, samkommunen for
Tusbynejdens vattenverk, Nylands
miljécentral, 15.1.2009.

- Sipoon kunnan kulttuuriymparisto- ja

rakennusperintdselvitys (Utredning om
kulturmiljé och byggnadsarv i Sibbo
kommun), Arkkitehtitoimisto Lehto
Peltonen Valkama Oy, Ymparist6toimisto
Oy, 25.1.2006

- Sipoon tieliikenteen meluselvitys. WSP
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(Sito, 2015)

- Sdderkullan alueen luonto- ja
maisemaselvitys (Jaakko P6ry infra, Maa ja
vesi, 2002)

- Happamien sulfaattimaiden esiintyminen ja
ominaisuudet Sipoossa (Geologian tutki-
muskeskus GTK, 2016)

- Kunta-METSO: METSO-kohteiden inven-
tointi 2011 (Luontotieto Keiron Oy, 2012)

- Muistojen Soderkulla (Mapita 2017)
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LT-Konsultit Oy, 2006 och 2010
Utredningar om trafiken i S6derkulla
Sipoon Sdderkullan liikenteellinen selvitys
(Sito, 2015)

Soderkullan alueen luonto- ja maisema-
selvitys, Jaakko P6yry Infra — Maa ja Vesi
2002

Kunta-METSO: METSO-kohteiden inven-
tointi 2011 (Luontotieto Keiron Oy, 2012)

Minnenas Séderkulla (Mapita 2017)



Tiivistelma

Sammandrag

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavatyo sisaltyy Sipoon kunnan kaavoitusohjel-
maan 2022—2024, jossa se on luokiteltu prioriteet-
tiluokkaan 3. Kaavaprosessi on alkanut vuonna 2019
ja kaava hyvaksytaan kesalla 2023. Kaavaprosessi
paivitettiin kaavoitusohjelmaan vuosille 2023—
2025 huhtikuussa 2023.

Alueelle on laadittu vuonna 2015 viitesuunnitelma,
jota on paivitetty vuonna 2018 (Serum Arkkitehdit
Oy). Ty6 laadittiin osana Sibbesborgin osayleiskaa-
vatyota havainnollistamaan, millaista asuinymparis-
t6a kaava-alueella voisi tulevaisuudessa olla. Viite-
suunnitelma oli ensimmainen paanavaus tulevan

asuinalueen suunnitteluun.

Kaavatyo kuulutettiin vireille ja kaavan osallistumis-

ja arviointisuunnitelma asetettiin julkisesti nahtavil-

2.1 Olika skeden i planprocessen

Planarbetet ingar i Sibbo kommuns planlaggningspro-
gram 2022-2024 med prioritetsklassen 3. Planprocessen
inleddes i borjan av 2019 och avsikten dr att planen ska
godkannas under sommaren 2023. | april 2023
uppdaterades uppgifterna om planprocessen i

planldaggningsprogrammet for aren 2023-2025.

Ar 2015 utarbetades en referensplan for omradet. Den
reviderades 2018 (Serum Arkkitehdit Oy). Referensplanen
sammanstalldes som en del av det pagaende arbetet
med delgeneralplanen for Sibbesborg for att illustrera
hurdana boendemiljéer det skulle kunna finnas i planom-
radet i framtiden. Referensplanen var det forsta steget i

planeringen av det nya bostadsomradet.

Planarbetet kungjordes anhdngigt och programmet for
deltagande och bedémning (PDB) lades 25.2.2019 fram



le 25.2.2019 Sipoon kunnan asiakaspalvelu INFO:on
(Pohjoinen Koulutie 2, Nikkilad), seka Soderkullan
kirjastoon (Amiraalintie 2) 30 paivan ajaksi. Osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelmaan voi yha tutustua
myds kunnan internetsivuilla. Osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelmaa on paivitetty koko kaavaproses-

sin ajan.

Asemakaavan valmisteluaineisto oli ndhtavilla
kevaalla 2019. Nahtavilldoloaikana saapui 11 lausun-
toa ja 6 mielipidetta. Lausunnot ja mielipiteet seka

vastineet niihin ovat selostuksen liitteena.

Ensimmaisen luonnoksen nahtavilldolon jalkeen
ilmeni uusia selvitystarpeita, joten alueelle laadittiin
arkeologinen tarkkuusinventointi, pohjavesitut-
kimus, maaperan pilaantuneisuustutkimus seka

rakennettavuusselvitys.

Laadittujen selvitysten ja kaavaluonnoksesta saadun
palautteen pohjalta paivitetty kaavaluonnos liittei-
neen paatettiin kesalla 2022 laittaa uudelleen nah-
taville. Suunnittelualuetta paadyttiin pienentamaan
merkittavasti ensimmaiseen kaavaluonnokseen ver-
rattuna. Lisaksi alueen luonne on oleellisesti muut-
tunut pikkukaupunkimaisesta alueesta mittakaaval-
taan pienempadn omakotitaloalueeseen. Paivitetyn
kaavaluonnoksen nahtavilldoloaikana saapui viisi
lausuntoa, jotka ovat vastineineen kirjattu kaavase-

lostuksen liitteeseen.

Kaavaehdotus oli nahtavilla tammi-helmikuun 2023
aikana. Nahtavillaoloaikana saapui 4 lausuntoa ja
yksi muistutus, joihin on annettu vastineet. Vastine-
raportti on kaavaselostuksen liitteena. Ehdotusvai-
heen jalkeen on laadittu tarkempi meluselvitys, joka

huomioi my6s rakennusmassat.

offentligt vid kommunens kundtjanst Info Nickby
(Norra Skolvagen 2) och pa Séderkulla bibliotek
(Amiralsvagen 2) for en period av 30 dagar. PDB kan
fortfarande lasas pa kommunens webbplats. PDB

har uppdaterats under hela planprocessen.

Beredningsmaterialet for detaljplanen var framlagt
spring 2019. Under framldaggandet presenterades
11 egentliga utlatanden och 6 asikter. Utlatandena
och asikterna samt bemétanden till dem bifogas i

beskrivningen.

Efter att det forsta utkastet hade varit offentligt
framlagt framkom ytterligare utredningsbehov och
man beslot att lata utarbeta en arkeologisk spe-
cialinventering, en grundvattenundersékning, en
undersdkning av markens fororeningsgrad samt en

byggbarhetsutredning.

Det beslutades att lagga fram planutkastet med
bilagor pa nytt efter att de hade uppdaterats pa
basis av utredningarna och responsen pa det forsta
planutkastet. Vidare beslot man att férminska plane-
ringsomradet avsevart jamfort med det forsta pla-
nutkastet. Dessutom har omradets karaktar andrats
vasentligt fran ett smastadsmassigt omrade till ett
mindre egnahemsomrade. Under den tid det upp-
daterade planutkastet var offentligt framlagt inkom
fem utldtanden. Utldtandena med bemdétanden har

skrivits in i en bilaga till planbeskrivningen.

Planforslaget var offentligt framlagt i januari-febru-
ari 2023. Under framlaggningstiden inkom 4 utla-
tanden och en anmarkning. Bemdtanden har getts
till dessa. Bemotanderapporten finns som bilaga till
planbeskrivningen. Efter férslagsskedet har en mer
exakt bullerutredning sammanstallts och i den har

dven byggnadsmassorna tagits i beaktande.

Vs Vs Van Van Va  a y
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2.2 Asemakaava

Asemakaavan tarkoitus on luoda edellytykset
uuden asuinalueen rakentamiselle. Tavoitteena on
mahdollistaa pientalovaltainen alue, jota reunustaa
Soderkullantien reunassa erillispientalojen korttelit.
Alue sijaitsee virkistyksen kannalta erinomaisella
paikalla Sipoonjoen ja Séderkullan pohjoisosien
ulkoilumaastojen valissa. Alue tukeutuu Soéderkullan

palveluihin.

Suunnitelma mahdollistaa koteja noin 150-200
asukkaalle. Yhtiomuotoiseen pientaloasumiseen
on varattu 3 tonttia (AP) ja omakotiasumiseen 25
tonttia (AO).

Suunnittelualueeseen kuuluu n. kilometrin pituinen
osuus Soderkullantietd, joka muuttuu kaavan myota
kaduksi.

Maakunnallisesti arvokas Sipoonjoen maisema-alue
sekd laheinen Soderkullan kartano ymparistdineen
otetaan toisaalta suunnittelun lahtékohdiksi seka
toisaalta huomioidaan suunnittelussa sailyttamalla

alueen nykyinen tunnelma.

Alueen ja ympadriston kulttuurihistorialliset ja mai-
semalliset arvot ovat hienoja identiteettitekijoita,
mutta luovat myos edellytyksia alueen suunnittelul-
le. Lisaksi meren laheisyys luo suunnittelualueelle
merkittavda potentiaalia. Alueen lahiymparistossa
on my0s hienoja virkistyskohteita, joihin johtavat

luontevat yhteydet otetaan kaavassa huomioon.

Soderkullantieltd kantautuva lilkkennemelu otetaan

huomioon kaavamerkinndissa ja -maardyksissa.
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2.2 Detaljplan

Syftet med detaljplanen ar att skapa forutsattningar
for byggandet av ett nytt bostadsomrade. Malet &r
ett smahusdominerat omrade som kantas av kvarter
av fristdende smahus langs Soderkullavagen. Om-
radets lage mellan Sibbo a och friluftsterrangen i
norra Soderkulla ar fortraffligt med hansyn till rekre-

ation. Omradet stoder sig pa servicen i Séderkulla.

Planen gor det maijligt att bygga hem for cirka
150-200 invanare. For boende i smahus som har
formen av bolag (AP) reserveras 3 tomter och for

egnahemshus (AO) 25 tomter.

| planeringsomradet ingar ett ca en kilometer langt
avsnitt av Soderkullavdgen som i och med planen

andras till gata.

Det vardefulla landskapet vid Sibbo a och Soder-
kulla gard ar utgangspunkter for planeringen samt
element som tas i beaktande i planeringen for att

bevara den nuvarande stamningen.

De kulturhistoriska och landskapsmassiga arven i
omradet och dess omgivning ar fina identitetsfakto-
rer som dven skapar forutsattningar for planeringen.
Narheten till havet skapar dessutom en betydande
potential. | ndromgivningarna finns det ocksa fina
rekreationsmal. De naturliga férbindelserna till

dessa tas i beaktande i planen.

Trafikbullret fran Soderkullavagen tas i beaktande i

planen.
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Suunnittelun lahtokohdat

Utgangspunkter
TN

3.1 Suunnittelualueen yleis-
kuvaus

Suunnittelualue on pinta-alaltaan noin 13,2 heh-
taaria. Alue on rakentamatonta, ja siella vaihtelevat
metsaiset saarekkeet ja peltomaisema. Maasto

laskeutuu Soderkullantielta Sipoonjoen laaksoon.

Asemakaava-alueen itdpuolella sijaitsee Soderkullan
kartano, jonka omistaa Sipoon kunta. Soderkul-
lantielta johtaa kartanolle puukuja, joka vie myos
pysakointialueelle, sen reunalla sijaitsevalle nave-
talle seka kunnan kehitys- ja kaavoituskeskuksen
vuokraamalle ulkopuutarhalle. Alueella sijaitsee
myos pehtorintupa, makasiini, ulkoilmanayttamo

ja matonpesupaikka. Séderkullan kartanolla jarjes-
tetdan kohtuullisen paljon tapahtumia, ja alueella
toimii kesateatteri. Soderkullan kartanon lansipuo-

lella laskee jokea kohti hieno pulkkamaki.

3.1 En allman beskrivning av
omradet

Planeringsomradet omfattar ca 13,2 hektar. Om-
radet ar ett obebyggt omrade déar dkerlandskapet
varvas med skogskladda 6ar. Terrangen sanker sig

fran Soderkullavdagen mot Sibbo adal.

Soderkulla gard, som dgs av Sibbo kommun, ar bela-
gen 6ster om detaljplaneomradet. Fran Soderkulla-
vdgen leder en allé till garden. Via den kommer man
ocksa till parkeringomradet, ladugarden intill den
samt till tradgarden som arrenderas av kommunens
utvecklings- och planlaggningscentral. Pa omradet
finns dven en inspektorsstuga, ett magasin, en fri-
luftsscen och ett stélle dar man kan tvatta mattor. Pa
Séderkulla gard anordnas evenemang ofta och pa
sommaren drivs en sommarteater. P vdstra sidan

av garden vetter en fin pulkbacke ned mot an. Pa
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Kaava-alueen lansipuolella sijaitsee Keski-Uuden-

maan Vesi Kuntayhtyman omistama pumppaamo.

3.1.1 Luonnonympdristo

Luonnon ja maiseman suojelukohteet

Sipoo kuuluu Suomen maisemamaakuntajaossa
Eteldiseen rantamaahan ja Soderkullan kartanon
alue sijaitsee sen Eteldiseksi viljelyseuduksi nimetylla
osa-alueella. Suunnittelualueen tunnistettavia, seu-
dulle tyypillisia piirteita ovat mm. savikoille raivatut
kumpuilevat ja metsasaarekkeiden rikkomat pelto-
alueet, pitkille jokilaaksoketjuille keskittynyt asutus
seka lukuisat kartanot. (Maisemanhoito. Maise-
ma-aluetyéryhman mietinto I, YM 1992.) Sipoonjoen
laakso on luokiteltu maakunnallisesti arvokkaaksi

maisema-alueeksi.

Sipoonjoen jokiuoma on luontaisesti lisddntyvan, al-
kuperdisen meritaimenkantansa perusteella Natura
2000 -aluetta. Natura-alue sisaltaa vain vesialueita,
joten sen suojelutavoitteet toteutetaan vesilain
nojalla. Joen vesi on runsasravinteista ja savisameaa
ja suurin osa siihen kohdistuvasta kuormituksesta
on hajakuormitusta. Joki laskee Sipoonlahteen, joka
on rehevditynyt. Sipoonjoen Natura-alueen suo-
jelutavoitteena on sdilyttaa varsin luonnontilaiset
jokiosuudet hydrologialtaan seka veden- ja pohjan-
laadultaan sellaisina, etteivat alueen suojeluarvot
vaarannu. Erityisesti on kiinnitettdva huomiota

meritaimenen suojeluun.

Asemakaava-alueella tai sen laheisyydessa ei sijaitse
kohteita, jotka tayttaisivat luonnonsuojelulain 29 §:n
mukaisten suojeltujen luontotyyppien tai metsalain
10 §:n mukaisten arvokkaiden elinymparistojen kri-
teerit tai olisivat vesilain 2 luvun 11 §:n tarkoittamia
pienvesikohteita. Alueella ei my6skaan ole uhanalai-
sia kohteita eika kohteita, jotka tayttaisivat LAKU-kri-
teerit. Kasvilajistossakaan ei todettu uhanalaisia tai

silmallapidettavia lajeja.
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planomradets vastra sida finns en pumpstation som

tillhor Keski-Uudenmaan Vesi Kuntayhtyma.

3.1.1 Naturmiljon

Skyddsobjekt i naturen och landskapet

Enligt indelningen av Finlands landskapsprovinser
hor Sibbo till S6dra kustlandet och Soderkulla gard
ar beldagen i delomradet Sodra odlingsregionen.
Typiska drag for regionen som ar identifierbara i
planeringsomradet ar bl.a. kuperade akeromraden
som rojts pa lermark med skogséar har och dar, bo-
sattning som ar koncentrerad till langa kedjor langs
adalen samt det stora antalet gardar. (Maiseman-
hoito. Maisema-aluetydoryhman mietintd I, miljomi-
nisteriet 1992.) Sibbo adal har klassificerats som ett

omrade av landskapsintresse.

Sibbo as fara hor till natverket Natura 2000 med
anledning av den ursprungliga havséringsstammen
som fortplantar sig naturligt i an. | Natura-omradet
ingar bara vattenomraden, och darmed ska skydds-
malen verkstallas med stéd av vattenlagen. Vattnet i
an ar rikt pa ndring och lergrumligt. Storsta delen av
belastningen pa vattnet ar diffus belastning. An rin-
ner ut i den eutrofierade Sibboviken. Skyddsmalet
for Natura-omradet ar att med hansyn till hydrologi
samt vatten- och bottenkvaliteten bevara de tam-
ligen naturliga avsnitten av an i ett sadant tillstand
att skyddsvdrdena i omradet inte dventyras. Sarskild

uppmadrksamhet ska fastas vid skyddet av oring.

| detaljplaneomradet eller dess narhet finns inga
objekt som uppfyller kriterierna for skyddade natur-
typer enligt 29 § i naturvardslagen eller vardefulla
livsmiljoer enligt 10 § i skogslagen, eller som skulle
vara sadana smavatten som avsesi2 kap. 11 §i
vattenlagen. | omradet finns det inte heller nagra
hotade objekt eller objekt som uppfyller kriterierna
for vardefulla naturmiljéer i Nyland (LAKU). Bland

vaxtarterna har man inte heller patraffat hotade
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Kasvillisuus ja elaimisto

Suunnittelualueesta ymparistdineen on tehty
luontoselvitys asemakaavoituksen tueksi vuonna
2018. Alue sisdltyy silloiseen Sibbesborgin osayleis-
kaava-alueeseen, jonka luonnonoloja on aiemmin
selvitetty yleiskaavatarkkuudella (Maa ja Vesi 2002,
Enviro 2016). Sipoon kunta tilasi Séderkullan karta-
non asemakaavaa varten tarkennetun luontoselvi-
tyksen Ymparistosuunnittelu Enviro Oy:lta kevaalla
2018. Toimeksianto kasitti pesimalinnuston, kirjo-
verkkoperhosen, lepakoiden seka kasvillisuuden ja

arvokkaiden luontokohteiden inventoimisen.

Suuri osa kaavoitettavasta alueesta kuuluu osa-alue
2:een (katso kuva). Pddosa alueesta on hylattya,
pensoittuvaa tai metsittyvaa maatalousmaata.
Avoimilla kohdilla vallitsevat pujo, pelto-ohdake,
maitohorsma, monet heinalajit, pietaryrtti, apilat

ja karhunputki. Paikoin vadelma ja maitohorsma
ovat runsaita. Pajujen, Idhinna kiiltopajun, lisaksi
alueella on harvakseltaan nuorta lehtipuustoa ja
koivua. Osa-alueen eteldpuoliseen pellon reunassa

on uudistuskypsaa lehtomaisen kankaan sekamet-

Luontoselvityksen osa-alueet kartalla. / Delomradena fran naturinven

eller néra hotade arter.

Flora och fauna

Som stod for detaljplaneringen har det ar 2018 ut-
forts en naturinventering for planomradet och dess
naromgivningar. Omradet ingar i det f.d. delgeneral-
planeomradet Sibbesborg, dar naturférhallandena
har utretts med den exakthet som forutsatts for
generalplaner (Maa ja Vesi 2002, Enviro 2016). For
detaljplaneringen av Séderkulla gard bestéllde Sib-
bo kommun varen 2018 en preciserad naturinvente-
ring av Ymparistosuunnittelu Enviro Oy. Uppdraget
omfattade en inventering av det hackande fagelbe-
standet, asknatfjarilar, fladderméss samt vegetatio-

nen och vardefulla naturobjekt.

En stor del av det omrade som ska planldaggas hor
till delomrade 2 i inventeringen. Storsta delen ar
overgiven jordbruksmark som haller pa att véxa igen
av buskar och skog. Pa de 6ppna stallena domineras
vegetationen av vide, akertistel, mjolkort, ett flertal
grasvaxter, renfana, klover och stratta. Det vaxer
stallvis rikligt med hallon och mjélkort. Forutom

videbuskarna, fraimst gronvide, vaxer det glest med

Y ‘ 2 i
teringen pa kartan. (Enviro 2018)
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Hyléttyd maatalousmaata osa-alueella 2./ Overgivet jordbruksomrdde pa delomrdde 2. (Enviro 2018)

sad. Puustossa on myos nuorta pihlajaa, raitaa ja
vaahteraa. Kuviolla on muutamia maapuita ja sen
halki virtaa oja. Aluskasvillisuus on niukkaa ja sen
valtalaji on kielo. Muuhun kasvistoon kuuluvat mm.
metsdalvejuuri, ahomansikka, vadelma, mustikka,
nurmitadyke, metsalauha, ronsyleinikki ja metsa-
korte. Ojan itapuolella on puoliavoin kuvio, jossa on
mahdollisesti sijainnut aikoinaan pihapiiri ja josta on

jaanteena mm. omenapuita.

Séderkullantien reunalla on pienialaisesti nuorta
mannikkoa. Osa-alueen itareunalla on metsakuvio,
joka on pinnanmuotojen ja nahtavissa olevien jalki-
en perusteella syntynyt kaivettuun painanteeseen.
Sekapuuna tavataan vahan koivua ja muutama
manty sekd vahan tuomea, vaahteraa ja pihlajaa.
Pensaista esiintyy mm. taikinamarjaa, punaheruk-

kaa, vadelmaa ja terttuseljaa.

Aluskasvillisuus on valon vahaisyyden vuoksi melko
niukkaa, mutta monilajista. Kasvisto on lehdoille
ominaista, mutta kohdetta ei rajattu arvokkaaksi

luontokohteeksi tai uhanalaiseksi luontotyypiksi
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unga lévtrad och bjorkar pa omradet. | kanten av
akern pd delomradets sédra sida vaxer en fornyelse-
mogen lundartad, blandad moskog. | tradbestandet
ingar aven unga ronnar, salgar och Ié6nnar. Det finns
aven nagra fallna trad pa marken, och genom om-
radet rinner ett dike. Undervegetationen ar knapp
och domineras av liljekonvalj. Andra vaxter som
forekommer ar bl.a. skogsbraken, smultron, hallon,
blabar, teveronika, krustatel, revranunkel och skogs-
fraken. Pa 6stra sidan av diket finns en halvoppen
figur dar det eventuellt funnits en gardsplan med

bla. dppeltrad.

Langs Soderkullavagen finns de sma figurer av unga
tallbestand. Pa 6stra kanten av delomradet finns

en skogsfigur som pa basis av ytformerna och de
synliga sparen har uppkommit i en gravd sanka. |
det blandade bestandet patraffas nagra bjorkar och
tallar samt smarre férekomster av hagg, I6nn och
ronn. Degbar, réda vinbar, hallon och druvflader ar
exempel pa buskar i omradet.

Pa grund av det knappa ljuset finns det ratt sa spar-

samt med undervegetation, men den omfattar anda
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Peltoa osa-alueella 4. / Aker pa delomrade 2. (Enviro 2018)

johtuen muutoksista tai puutteista sen luonnon-
tilassa ja edustavuudessa. Painanteen pohjalla on

kahdessa paikassa pieni soistuman alku.

Pienehko osa suunnittelualueesta kuuluu osa-alue
3:een, jolla sijaitsee myds Soderkullan kartano piha-
piireineen. Osa-alueen lansirajalla on pieni metsai-
nen maki, jossa on rakennuksen jadnteet. Kuvion
puustona on kookkaita mantyja ja koivuja seka
kuusia, vaahteroita, tuomia ja pihlajia. Lansiosassa
pellon reunalla on runsaasti harmaaleppaa. Kulttuu-
rivaikutteisen lehtomaisen metsan kasvilajeja ovat
vuohenputki, kivikko- ja metsaalvejuuri, lehtonur-

mikka, nokkonen, nurmir6lli, koiranheina, kielo,

lillukka, nuokkuhelmikka, kultapiisku ja kylakellukka.

Vanhoina viljelyjaanteina esiintyy siperianherne-
pensasta ja pihasyreenid. Luontaisista pensaista
tavataan taikinamarjaa. Mahdollisesti istutuksista

levinneita ovat vuorijalava ja saarni.

Selvitysalueen ranta-alue kuuluu pitkalti osa-alue
4:aan. Alue on lahes kokonaan peltoa. Sipoonjoen

rannalla on paikoin kapea vyohyke lehtipensaikkoa

flera olika arter. Aven om véxterna &r typiska for
lundar har platsen inte avgransats som ett vardefullt
naturobjekt eller en hotad naturtyp, eftersom den
inte ar helt i naturligt tillstand och inte heller ar helt
representativ. Borjan till forsumpning kan ses pa tva

sma stéllen langst nere i sankan.

En liten del av planeringsomradet faller inom del-
omrade 3, som dven omfattar Soderkulla gard med
gardsomraden. Pa vastra gransen av detta delomra-
de finns en liten skogskladd kulle dar det finns rester
av en byggnad. Tradbestandet i denna figur bestar
av resliga tallar och bjorkar samt granar, I6nnar, hag-
gar och ronnar. | den vastra delen, langs akerkanten,
vaxer det rikligt med graal. | den kulturpaverkade
lundartade skogen vaxer kirskal, trdjon och skogs-
braken, lundgrée, nassla, rédven, hundaxing, konen,
liliekonvalj, stenbar, bergslok, gullris och nejlikrot.
Sibirisk artbuske och gardssyren ar gamla odlings-
rester. Av naturliga buskar patraffas degbar. Alm och
ask har eventuellt spridit sig fran planteringar.
Strandomradet i utredningsomradet hor i stor ut-

strackning till delomrade 4. Det bestar nastan bara

) . . ) ) . O O ) T ) I A e
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tai nuorta lehtipuustoa. Aluskasvillisuus on seudulle

tavanomaista, mm. mesiangervoa, vuohen- ja koi-
ranputkea, metsakortetta, nokkosta, ahomansikkaa

ja kylakellukkaa.

Koko selvitysalueen pesimalinnustoon kuului
vuonna 2018 kolmen laskentakerran perusteella
56 lintulajia, joista suurin osa on seudulla yleisia.
Lintulaskennoissa todettiin kaksi uhanalaiseksi luo-
kiteltua lajia: pajusirkku ja viherpeippo. Molemmat
lajit on luokiteltu Suomessa vaarantuneeksi (VU)
pesimakannan viimeaikaisen vahenemisen vuoksi.
Viherpeippo pesii pihoilla, puistoalueilla ja peltojen
reunametsissd. Sen reviireja todettiin vuonna 2018
useita eri puolilla selvitysaluetta, myds kaavan S 20
suunnittelualueella. Pajusirkku pesii rantapensai-
koissa ja ruovikoissa. Sen reviirejd todettiin kaksi
Sipoonjoen rannalla, kummatkin kaava-alueen
ulkopuolella. Silmallapidettavaksi (NT) luokiteltu
punavarpunen esiintyy lehdoissa ja esimerkiksi
peltojen reunapensaikoissa. Sen reviireja havaittiin
tutkimusalueella kolme, mutta ei yhtakdan S 20:n

kaava-alueella.
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Lintuhavainnot selvitysalueella.
Fagelobservationer pa inventeringsomradet 2.
(Enviro 2018)

av aker. Pa stranden av Sibbo & finns en stallvis smal
zon av l6vbuskar eller unga 16vtrad. Undervegetatio-
nen ar typisk for regionen med férekomster av bl.a.
alggras, kirskdl och hundloka, skogsfréken, nassla,
smultron och nejlikrot. Den potentiella férekomsten
av gron skoldmossa kommer att undersokas infor

forslagsskedet.

Utifran 3 fadgelrakningar som gjordes 2018 omfattar
det hdackande fagelbestdndet i hela det inventerade
omradet 56 arter, av vilka storsta delen forekommer
allmanti regionen. Vid fadgelrakningarna konsta-
terades tva arter som klassificerats som hotade:
savsparv och gronfink. Bdda arterna har i Finland
klassificerats som sdrbara (VU) eftersom det hack-
ande bestandet minskat pa senare tid. Gronfinkar
hackar pa gardsplaner, i parker och i skogskanter
langs &krar. Ar 2018 konstaterades arten ha revir pa
olika hall i utredningsomradet, ocksa i utkanterna av
planeringsomradet S20. Savsparvar hackar i strand-
buskage och vassruggar. Tva revir dokumenterades
pa stranden av Sibbo &, men utanfor planomradet.
Den néra hotade (NT) arten rosenfinken férekom-

mer i lundar och t.ex. i buskar langs akerkanter. Tre

I I ) . . ) ) ) ) . ) ) ) N



Edella mainittujen, tyypillisesti peltojen reunoilla ja
kulttuuriymparistoissa esiintyvien, lintulajien erityi-
nen huomioiminen asemakaavassa ei kuitenkaan
ole tarkoituksenmukaista. Tama johtuu havaittujen
lajien statuksesta seka siitd, etteivat ne usein pesi

samoilla alueilla vuodesta toiseen.

S20:n kaava-alueella tehtiin vain yksi havainto
pohjanlepakosta. Lisaksi Séderkullan kartanon py-
sakdintipaikan ja navetan pihan lansireunaa pitkin
kulkee mahdollinen lepakoille merkittava siirtyma-
reitti. Laheisella Glamarsin kallioalueella lepakkoha-
vaintoja saatiin sen sijaan runsaammin: havaintoja
on pohjanlepakosta, viiksisiippalajista seka yksittai-
set havainnot vesisiipasta ja korvayokosta. Tehdyt
lepakkohavainnot eivat aiheuta suojelu- tai muita

vaatimuksia S20:n suunnittelualueelle.

Havaintoja liito-oravan tai kirjoverkkoperhosen

esiintymisesta ei tehty.

Kaava-alueen itapuolella, Soderkullan kartanon ita-
puolella sijaitsee Glamarsin vaahterametsa, joka on
arvokas lehtokohde ja jonka luontotyyppi on suo-
jeltu. Alueella on myds METSO-kohteeksi luokiteltua
runsaslahopuustoista kangasmetsaa, jonka kasvil-

lisuus on tavanomaista tuoretta ja osin lehtomaista

kangasta. (Enviro, 2018)

revir observerades i det undersdkta omradet, men
inte inom planeringsomradet S20.

| denna detaljplan ar det emellertid inte andamal-
senligt att sarskilt beakta namnda fagelarter, ef-
tersom de férekommer allmént pa akerkanter och
i kulturmiljcer. Detta pa grund av de observerade
arternas status och pa att de sdllan hackar pa sam-

ma platser ar efter ar.

| planomradet S 20 gjordes bara en observation

av nordisk fladdermus. Dartill konstaterades att

det utmed den vastra kanten av parkeringsplatsen
och omradet vid ladugarden I6per en rutt som
fladdermoss eventuellt forflyttar sig langs. Pa det
narliggande klippomradet i Glamars fanns daremot
rikligare forekomster av fladdermadss: man gjorde
observationer av nordisk fladdermus och olika arter
av mustaschfladdermus samt enstaka observationer
av vattenfladdermus och langérad fladdermus. Flad-
dermusobservationerna medfér inga krav pa skydd

eller andra krav i planeringsomradet S 20.

Vid inventeringen gjordes inga observationer av

flygekorre eller asknatfjaril.

Pa planomradets Ostra sida, 6ster om Soderkulla
gard, finns [6nnskogen i Glamars, en vardefull lund
vars naturtyp dr skyddad. | omrddet finns det ocksa
skog med rikliga férekomster av murkna trad och
vegetation som betraktas som sedvanlig frisk och
stallvis lundartad moskog. Denna har klassificerats
som METSO-objekt. (Enviro, 2018)

Rinnemetsda osa-alueen 3 lansireunalla. (Enviro 2018)
Skogsslént pa delomrade 3. (Enviro 2018)
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Pohjavesialueet

Suunnittelualue kuuluu Séderkullan I-luokan
pohjavesialueeseen (0175315). Sitowise on vuonna
2019 laatinut alueelta pohjavesiselvityksen, jossa
on tutkittu muun muassa pohjaveden korkeus ja
sen vaihtelu vedenottamoa ymparoivalla alueella,

pohjaveden virtaussuunta ym.

Pohjaveden pinta vaihtelee alueella vedenoton ta-
kia. Pohjaveden pinta on alimmillaan vedenottamon
kaakkoispuolella noin tasolla +0,3 ja korkeimmillaan
alueen itdosassa Soderkullan kartanon alueella noin
tasolla +10 ...+12. Pohjaveden pinnantaso laskee
jyrkasti kartanon alueelta kohti etelaa. Sipoonjoen

laheisyydessa pohjavesi on noin tasolla +0,5... +2.

Pohjaveden paaasiallinen virtaussuunta on pohjois-
osan rinteilta kohti etelda ja edelleen jokilaaksoa
pitkin koilliseen. Kartanon ymparistossa olevat
kalliokynnykset rajoittavat ja estavat pohjaveden
virtausta. Pohjaveden virtaus suuntautuu Séderkul-
lan kartanon alueelta eteldan ja edelleen jokilaakson
suuntaisesti kohti pohjoiskoillista. Kallion ruhjei-
suudesta johtuen pohjaveden on todettu virtaavan

myos kaakkoon ja luoteeseen.

Keski-Uudenmaan Vesi Kuntayhtyman vanha
vedenottamo, joka hyddyntaa alueella sijaitsevan
pohjavesialueen vettd, on talla hetkella suljettu
pohjavedessa olevien kloorieteenien vuoksi. On
kuitenkin todennakoista, etta vedenottamo avataan
jossain vaiheessa uudelleen aktiivihiilikdsittelya
hyddyntden. Rakentamisessa on siksi huomioitava,
ettei pohjaveden korkeusasema eika laatu pysyvasti

muutu.
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Grundvattenomraden

Hela planeringsomradet hor till ett grundvattenom-
rade (0175315). Sitowise utarbetade 2019 en grund-
vattenutredning dar man bland annat undersokte
grundvattennivan och dess variationer i det omrade

som omger vattentakten samt stromriktningen.

Grundvattennivan varierar i omradet pa grund av
vattentdkten. Grundvattennivan ar som lagst pa
vattentaktens sydostra sida, ca +0,3, och som hogst
i omradets Ostra del vid Soderkulla gard, ca+10
...+12. Grundvattennivan sjunker brant fran gards-
omradet sdderut. | narheten av Sibbo a ar grund-

vattnet pa ca +0,5... +2.

Den framsta stromriktningen ar fran sluttningarna

i norra delen av planomradet soderut och vidare
langs adalen nordosterut. Bergstrosklarna i om-
givningen kring garden begransar och férhindrar
grundvattenstrémmarna. Grundvattnet strommar
fran Soderkulla gard séderut och vidare i riktning
med adalen mot nord-nordost. Pa grund av att berg-
grunden ar krossad har man konstaterat att grund-

vatten dven strommar mot sydost och nordvast.

Keski-Uudenmaan Vesi Kuntayhtymds gamla
vattentdktsanldaggning, som tar vatten fran grund-
vattenomradet, ar for narvarande stangd pa grund
av kloreten i vattnet. Det ar emellertid troligt att
vattentdkten i nagot skede 6ppnas pa nytt med ak-
tivkolbehandling. Vid byggandet bér man darfér ta
fasta pa att varken grundvattenstandet eller vatten-

kvaliteten far forandras permanent.
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Paineellisen pohjaveden arvioitu sijaintialue. Vain pieni osa rakennettavaksi osoitetusta suunnittelualueesta kuuluu
paineellisen pohjaveden alueelle. Paineellinen pohjavesi tulee huomioida rakennettaessa.
Omradet dér man uppskattar att det finns artesiskt grundvatten. Bara en liten del av det planeringsomrade som anvisats for
byggande faller inom ett omrade med artesiskt grundvatten. Det artesiska grundvattnet ska beaktas vid byggandet.
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Vasemmalla: alueen 1700-luvulta (Charta 6fver Sibbo sokn).

Oikealla: alueen kartta vuodelta 1843 (Karta 6fver Sibbo socken). Alhaalla: alueen kartta Kuninkaan kartaston 1776-1805 mukaan.
Vénster: karta 6ver omradet pa 1700-talet (Charta 6fver Sibbo sokn).

Hoger: karta Over omradet ar 1843 (Karta 6fver Sibbo socken).

" ~

Alueen kartta 1776-1805.

Karta 6ver omradet enligt Kungskartan 1776-1805.
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Vasemmalla: alueen kartta vuodelta 1933 (Maanmittaushallitus). Oikealla: alueen kartta vuodelta 1950 (Maanmittaushallitus).
Véanster: karta 6ver omradet fran 1933 (Lantmateristyrelsen). Hoger: karta 6ver omradet fran 1950 (Lantmateristyrelsen).
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Alueen kartta vuodelta 1957 (Maanmittaushallitus). / Karta ver omradet fran 1957 (Lantmateristyrelsen)

29



b / R 4 fa e = i .ﬁl\ l"l?' g ; . , - I,

Vasemmalla: alueen kartta vuodelta 1964 (Maanmittaushallitus). Oikealla: alueen kartta vuodelta 1978 (Maanmittaushallitus).
Véanster: karta 6ver omradet fran 1964 (Lantmateristyrelsen). Hoger: karta 6ver omradet fran 1978 (Lantmateristyrelsen).
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Alueen kartta vuodelta 1991 (Maanmittaushallitus).
Karta 6ver omradet fran 1991 (Lantmaéteristyrelsen)
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Alueelle tyypillistd maisemaa. / Typiskt landskap i omradet.

Topografia ja maisema

Sipoonijoki virtaa suunnittelualueen luoteispuolel-
la kapeassa ja melko jyrkkapiirteisessa laaksossa.
Soderkullan kartanolle saavuttaessa laakso avautuu
vahitellen noin puolen kilometrin levyiseksi viljely-
tasangoksi. Nykyinen asutus suunnittelualueen koh-
dalla sijoittuu alimmillaan taman tasangon reunalle,
noin 5 metrin korkeuskayran tienoille. Savilaakson
loivat viljavat ylarinteet ulottuvat aina Soderkullan-
tien pohjoispuolelle saakka, jossa laaksoa rajaavat
avokalliolakiset selanteet kohoavat enimmillaan
noin 50 metrida meren pinnan ylapuolelle. Selantei-
den liepeilld on hiekkaharjumuodostumia seka hiek-
kamoreenia. Sen sijaan joen vastarannalla Massbyn
kallioselanne jyrkanteineen tyontyy paikoin aivan

jokirantaan saakka.

Topografi och jordman

Sibbo a rinner langs planeringsomradets nordvastra
sida i en smal, tamligen brant dal. Vid Séderkulla
gard 6ppnar sig dalen bit for bit till en cirka 0,5 km
bred odlingsplata. Den nuvarande bosattningen ar
pa sina lagsta stallen pa cirka 5 m.6.h. pa kanten av
denna plata. De flacka, bérdiga 6vre sluttningarna i
den lerhaltiga dalen stracker sig anda till norra sidan
av Soderkullavagen, dar dalen kantas av klippiga
asar. Dessa asar reser sig som hogts till ca 50 m.6.h.
Pa assluttningarna finns sandasformationer och
sandmoran. P& andra sidan an, i Massby, stracker sig
daremot den branta bergasen stallvis anda ner till

astranden.

Vs Van Ve Ve
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Soderkullan kartanon ja Massbyn viljelylaakson VAT-alue.
RMO-omradet Soderkulla gard och odlingsdalen i Massby.
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Rakennettavuus

Ramboll on laatinut alueelle erillisen rakennetta-
vuusselvityksen vuonna 2019. Kaava-alueelle on
laadittu rakennettavuuskartta Makudigi-hankkees-
sa kehitetylla menetelmalla. Suunnittelualue on
padasiassa vaikeasti rakennettavien alueiden valiin
jaavaa normaalisti rakennettavaa aluetta tai osittain
haastavaa rinnemaastoa. Suunnittelualueen sisaan
jaa myos erittdin vaikeasti rakennettavaa jyrkkaa
rinnemaastoa, mutta ndille alueille ei ole kaava-
ehdotuksessa osoitettu rakennuspaikkoja. Jyrkat
rinteet luovat rakennuspaikkojen valille siirtymia.
Joitain rakennuspaikkoja on osittain erittdin vaikeas-
ti rakennettavan pehmeikon alueella. Mahdollinen
sulfidisaviesiintyma I6ytyi yhdesta kairauspisteessa,
ja selvityksen mukaan sita voi esiintyd muuallakin
savimaalla. Esiintyma sijaitsee MA-alueen kulmassa
lahelld joen rantaa. Mahdollisten sulfidisaviesiinty-
mien kohdalla tulee varmistaa, ettei niista aiheudu

haittaa rakenteille.

Paivitetysta kaavaluonnoksesta saadun palautteen
perusteella Ramboll laati tarkentavan rakennetta-
vuusselvityksen syksylla 2022. Selvityksessa tut-
kittiin, onko muun muassa kaava-alueen keskella
sijaitseva kumpare luonnonmuodostuma vai taytto-
maata. Kahdesta pisteesta on tehty puristin-heijari-
kairaus seka naytteenotto ja lisdksi toisessa pisteista
on tehty kallionpinnan varmistus porakonekairalla.
Lisaksi muutama kairauspiste sijoittui tulevien ra-

kennuspaikkojen kohdille.

Taydentavien tutkimusten myo6ta ilmeni, etta
keskiosan kumpare on luonnonmuodostuma, joka
koostuu alle metrin paksuisesta silttikerroksesta
seka sen alla olevasta, n. 5 metrin syvyyteen yletta-
vasta tiiviista moreenikerroksesta. Kairaukset ovat

paattyneet kiveen, lohkareeseen tai kallioon.

Byggbarhet

Ramboll har 2019 utarbetat en separat byggbar-
hetsutredning 6ver omradet. En byggbarhetskarta
har sammanstallts med en metod som tagits fram

i projektet Makudigi. Planeringsomradet bestar

i huvudsak av normalt byggbar mark som ligger
mellan svart byggbara omraden eller stallvis besvar-
lig sluttningsterrang. Inom planeringsomradet finns
ocksa brant sluttningsterrang som ar mycket svar
att bygga, men i planutkastet har inga byggplatser
anvisats pa dessa stdllen. De branta sluttningarna
skapar 6évergangszoner mellan byggplatserna. Ett
fatal byggplatser anvisas pa mjukmark som stall-

vis ar mycket svar att bygga. | en sonderingspunkt
patraffades en eventuell forekomst av sulfidlera

och enligt utredningen kan sadana finnas dven pa
andra hall dar marken bestar av lera. Forekomsten
ligger i utkanten av MA-omradet nara astranden. Vid
de potentiella forekomsterna av sulfidlera bér man
sdkerstalla att de inte med oldgenheter for konstruk-

tionerna.

Utifran responsen pa det uppdaterade planutkastet
gjordes en preciserande byggbarhetsutredning
hosten 2022. Det utreddes bland annat om kullen
mitt i planomradet ar en naturlig formation eller
fyliningsjord. Vid tva punkter har man gjort borrning
med trycksondering och tagit prov. Dessutom har
man vid den ena punkten kontrollerat bergsytan
genom borrning med borrmaskin. Dessutom gjorde
borrade man i flera punkter pd de kommande bygg-

platserna.

De kompletterande undersékningarna visade att
kullen i den mellersta delen ar en naturlig formation
som bestdr av ett knappt 1 meter tjockt siltskikt
ovanpa ett kompakt moranskikt som gar ner till ca
5 meters djup. Borrningarna har natt ner till sten,

klippblock eller berggrund.
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Ote vuonna 2019 laaditusta ja vuonna 2022 pdivitetystd rakennettavuusselvityksesta.
Utdrag ur byggbarhetsutredningen (2019) som har uppdaterades i 2022.
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Soderkullan kartanon paarakennus. / Séderkulla gards huvudbyggnad.

3.1.2 Maisema ja kulttuuriympdristd

Valtakunnallisessa maisemamaakuntajaossa kaa-
va-alue kuuluu eteldiseen rantamaahan ja tarkem-
min Suomenlahden rannikkoseutuun (Ymparisto-
ministerio, 1993). Suomenlahden rannikkoseutu
on maastonmuodoiltaan vaihtelevaa. Mantereella

asutus on keskittynyt jokien tuntumaan.

Alue kuuluu maisematyypiltaan lta-Uudenmaan
Eteldiseen viljelyseutuun ja tarkemmin Sipoonjoki-
laaksoon. Alueelle luonteenomaisia ovat laaksot ja
niita reunustavat kallio- ja moreeniselanteet. Tyypil-
lisesti alueen asutus on sijoittunut viljelyskelpoisten
alueiden reunoille, moreeni- ja kallioalueiden puo-
lelle (Ita-Uudenmaan liitto 2007).

Suunnittelualue on pdaosin lounaaseen laskevaa sa-
vilaakson ylarinnettd, jonka niityt ja peltolaikut ovat

osittain kasvaneet tai kasvamassa umpeen. Soder-
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3.1.2 Landskap och kulturmiljo

| den rikstackande indelningen i landskapsprovinser
hor planomradet till sédra strandmarksomradet

och narmare bestamt till Finska vikens kustregion
(Miljdministeriet 1993). Finska vikens kustregion har
omvaxlande terrangformer. Pa fastlandet ar bosatt-

ningen koncentrerad ndra aarna.

Betraffande landskapstypen hor omradet till Sodra
odlingsregionen i Ostra Nyland, ndrmare bestamt
Sibbo adal. Dalar som kantas av bergs- och morana-
sar ar karakteristiska for omradet. Bebyggelse har
typiskt forlagts till kanterna av odlingsomradena,
mot moran- och bergsomrédena (Ostra Nylands
forbund, 2007).

Planeringsomradet utgors i huvudsak av den ovre
sluttningen av en lerhaltig dal som sanker mot syd-

vast. Angarna och kerplattarna pa sluttningen har
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kullan kartano katsoo pienen hiekkamoreenikum-
pareen laelta kaakkoon meren suuntaan. Kartanon
lansipuolella savirinteesta pistaa esiin metsdinen
kallionlaki, jolla kasvavat varttuneet mannyt ovat
kaunis yksityiskohta peltomaisemassa. Pilvijarven
laskuoja kohtaa Sipoonjoen kartanon eteldpuolella.
Puustoinen ojanvarsi rajaa maisematilaa peittaen
taakseen laaksonpohjalla sijaitsevan liike- ja varas-
torakennuksen. Suunnittelualueen lansiosassa on
pienempi, seldnteelta jokilaaksoon laskeva ojapai-

nanne.

Sipoonjoen uoma erottuu maisemassa puustoisena
ja pensaikkoisena vyohykkeena. Vesindkyma avau-
tuu vasta aivan jokirannassa tai kartanon etela-
puolella sijaitsevalta joen ylittavalta kavelysillalta.
Suunnittelualueen rinteiltd katsottuna vastarannan
kallioselanne piirtyy yhtenaisena metsanharjana
jokivarren puuston ylapuolelle. (Serum Arkkitehdit,
2018)

Arvokkaat kulttuuriympdristot, maisema-alueet
ja muinaisjaannokset

Sipoon kunnassa on tehty yleiskaavan tarpeisiin
koko kunnan alueella kulttuuriymparisto- ja raken-
nusperintoselvitys (Arkkitehtitoimisto Lehto Pel-
tonen Valkama Oy ja Ymparistotoimisto Oy 2006).
Inventoinnissa on madritelty ja rajattu alueet ja
kohteet, jotka edustavat inventointialueella sel-
keimmin sellaisia suomalaisia ja sipoolaisia kulttuu-
riympariston seka rakennusperinndn arvoja, joiden
sdilyminen olisi turvattava. Alueet ja kohteet on
arvotettu luokkiin 1-3/3. Naista luokkaan 1 ja 1-2
kuuluvat ovat arvokkaimpia kohteita (mahdollisesti
maakunnallisia tai valtakunnallisia arvoja) ja luok-

kaan 2 kuuluvilla on paikallinen merkitys.

Soderkullan kartano ja Massbyn viljelylaakso on
kulttuuriymparisto- ja rakennusperintoselvityksessa

luokiteltu 1-luokkaan. Alue on myds VAT-aluetta.

delvis vuxit igen eller haller pa att vdxa igen. Fran
Soderkulla gard, som star pa en lag sandmorankulle,
Oppnar sig vyer mot sydost och havet. P gardens
vastra sida sticker en skogskladd klippa upp ur

den lerhaltiga sluttningen. Tallarna som vaxer har
ar en vacker detalj i akerlandskapet. Utloppsdiket
fran Molntrask rinner ut i Sibbo a pa sddra sidan

av garden. Den tradbevuxna dikesrenen avgransar
landskapsrummet och déljer affars- och lagerbygg-
naden langst nere i dalen. | vastra delen av plane-
ringsomradet gar en mindre dikessvacka fran asen

till adalen.

Afaran framtrader som en trid- och buskkantad zon.
Vattenvyer 6ppnar sig forst alldeles nere vid stran-
den och fran gangbron som gar éver an pa gardens
sodra sida. Sett fran sluttningarna i planeringsom-
radet avtecknar sig klippasen pa den motliggande
stranden som en enhetlig skogsas ovanfor tradbe-
standet langs an. (Serum Arkkitehdit, 2018)

Vardefulla kulturmiljéer, landskapsomraden och
fornlamningar

For generalplanen lat Sibbo kommun gora en
utredning om kulturmiljén och byggnadsarvet som
tacker hela kommunen (Arkkitehtitoimisto Lehto
Peltonen Valkama Oy, Ymparistotoimisto Oy, 2006).
Vid inventeringen faststalldes och avgransades de
omraden och objekt som bast representerar Sibbos
kultur och byggnads arv, vars bevarande bor saker-
stallas. . Omradena och objekten indelades i klasser-
na 1-3/3. Av dessa ar omraden och objekt i klasser-
na 1 och 1-2 de mest vardefulla (eventuellt arv av
landskaps- eller riksintresse). Objekt och omraden i

klass 2 har lokal betydelse.

| utredningen om kulturmiljé och byggnadsarv i
Sibbo kommun har Séderkulla gard och odlings-
dalen i Massby placerats i klass 1. Omradet &r ocksa

ett RMO-omrade. Det har genomgatt flera faser:
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Sdderkulla Tegelbruk

Suunnittelualueella on toiminut tiilitehdas. Kuva: Sibbo Hembygsférening r.f:n arkisto.
Ett tegelbruk har verkat pd omradet. Bild: Sibbo Hembygsférening r.f. arkiv.

Alue on kokenut monia vaiheita: Kuninkaankarta-
no 1500-luvulla, kartano, torppia, Stor-Massbyn ja
Lill-Massbyn tilat 1700-luvulla, tiilitehdas 1700-luvun
puolestavalista, muuta teollisuutta 1900-luvulla,
koulutustoimintaa, ym. seka rippeita kartanopuis-
tosta. Soderkullan nykyaan pystyssa oleva kartanon
kivinen paarakennus on vuodelta 1907. Lisaksi
ymparistossa on valkeaksi rapattu, uusgoottilainen
viljamakasiini seka 1700-luvun lopulla pystyhirsista

rakennettu Vita Villan.

Kartanosta on kauniit nakymat laajaan viljelylaak-
soon, ja osaa pelloista viljellaan edelleen. Kartanon
ymparistda on muokattu uusia kdyttdmuotoja
varten: osa vanhasta niitysta on nurmipintaisena
suurena luonnollisena amfiteatterina, jossa pidetdan
kesdtapahtumia. Puisto on rapistunut, ja osa van-
hasta puustosta on huonossa kunnossa. 1800-luvun
romanttisen puutarhan kaarevia polkuja on sailynyt,

samoin korkeaksi kasvanut kuusiaita, tammia, leh-
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Kungsgard pa 1500-talet, herrgard, torp, gardarna
Stor-Massby och Lill-Massby pa 1700-talet, tegel-
fabrik fran mitten av 1700-talet, annan industri pa
1900-talet, utbildningsverksamhet, rester av en
herrgdrdspark. Dagens huvudbyggnad pa Soderkul-
la gard uppférdes i sten 1907. Pa garden finns ocksa
ett vitputsat, nygotiskt sadesmagasin och ett hus
som byggdes av stdende timmer i slutet av 1700-ta-
let, Vita Villan.

Fran garden 6ppnas vackra vyer mot den vidstrack-
ta dalen och en del av dkrarna odlas fortfarande.
Omgivningen kring garden har bearbetats for nya
anvandningsformer: en del av en gammal dng utgor
en grasbevuxen, naturlig amfiteater dar man haller
sommarevenemang. Parken har forfallit och en del
av det gamla tradbestandet ar i daligt skick. En del
krokiga stigar i den romantiska tradgarden fran
1800-talet har besvarats, likasa en hogvuxen gran-

hack, ekar, lindar, olika slags larktrad samt grupper



muksia, eri lehtikuusia seka isotuomipihlajaryhmia.

Pellot kartanon ymparilla ovat vanhoja. Kartanon
ymparilla oli suuret pellot 1700-luvun lopulla. Eri
tilojen vieressa oli peltoja ja niittyja, ja joen rannat
olivat niittyina. Isojakokartassa 1767 Soderkullan
kohdalla on merkitty erillinen, aidattu puutarha,
tradgard, joka sijaitsi puron nykyisen lammikon
kohdalla. Stor-Massin kohdalla oli humalatarha.
Joen toiselle puolelle, vastapaata kartanoa, on talon

viereen merkitty kaalimaa.

Nyt kaavoitettavalla alueella, jokilaakson itapuolella,
oli 1873 yhtenainen, suuri peltoalue joenrantaan
asti. Joen itapuolella oli edelleen suuria niittyja, seka
pienia peltoja kumpareiden rinteilla. Jokilaakso oli
myos lilkenteellisesti tarked. Molemmin puolin jokea
kulki tiet 1873, lansi- ja etelapuolella Hindsbyhyn ja
rannikolle Skraddarbyn kautta Vermlahteen, ita- ja
pohjoispuolella kirkonkylaan ja Eriksnasiin. 1930-lu-
vulla joen lansipuolen tieyhteytta rannikolle asti ei
enaa merkitty, mutta seudulla oli muuten tullut lisaa
tieyhteyksia. Soderkullantien linjausta on muutettu
suuripiirteisemmaksi 1970-luvun jalkeen, mutta
vanhaa linjausta edustaa yha osin Hansaksentie. S6-
derkullan kartanolle liikenndi jopa hyrylaiva "Ostra
Skargarden" vuosien 1904-1933 aikana. 1900-luvun

alussa Soderkullan viereen rakennettiin nostosilta.

Kartanopuiston reunoilla oli vield 1930-luvulla useita
hy6typuutarhoja ja hedelmatarhoja. Kartanon
vieresta joelle johti suora, kujanteeksi istutettu tie.
Kujanne on havinnyt mutta jadanteita suuresta hyoty-
puutarhasta ja hedelmatarhasta on jaljella. Piirteena
vanhasta kulttuurimaisemasta alueella ndhdaan
puusaarekkeiden vanhojen puiden latvusten leveda
muotoa, seka lukuisia, kaukaa erottuvia teravahuip-
puisia pihtoja lahimetsikdissa. (Arkkitehtitoimisto
Lehto Peltonen Valkama Oy, Ymparist&toimisto Oy,
2006)

av haggmispel.

Akrarna kring garden ar gamla. | slutet av 1700-ta-
let fanns det stora akrar kring Soderkulla gard. Det
fanns akrar och dngar intill granngardarna och
astranderna var angar. Enligt storskifteskartan fran
1767 fanns det en separat, inhdgnad tradgard vid
den nuvarande backdammen. | Stor-Massi fanns en
humletradgard. Pa andra sidan an, mitt emot gar-

den, hade ett kalland markerats pa kartan.

| det omrade som nu ska planldaggas, pa Ostra sidan
av adalen, fanns det ar 1873 ett enhetligt stort aker-
landskap som strickte sig anda till astranden. Oster
om an finns det alltjamt stora dngar samt mindre
akrar pa sluttningarna av kullarna. Adalen var ocksa
viktig for trafiken. Ar 1873 16pte vigar lings bagge
sidorna av an; pa vastra och sodra sidan till Hindsby
och via Skraddarby till Vermlax pa kusten, pa den
Ostra och norra sidan till kyrkobyn och Eriksnas. Pa
1930-talet visar kartorna inte langre nagon forbin-
delse pa vastra sidan anda till kusten, men nya vagar
hade byggts i regionen. Vagstrackningen fér Soder-
kullavagen har ratats ut efter 1970-talet, men en del
av Hansasvagen representerar alltjamt den gamla
strackningen. Mellan aren 1904 och 1933 trafikera-
de till och med angfartyget "Ostra Skargarden" till
Soderkulla gard. | borjan av 1900-talet byggdes en
lyftbro bredvid Soderkulla.

Langs kanterna av herrgardsparken fanns det sa
sent som pa 1930-talet flera nyttotradgardar och
frukttradgardar. En rak, planterad allé gick ut fran
garden mot an. Den finns inte langre kvar, men
daremot har bade den stora nyttotrddgarden och
frukttradgarden lamnat spar. De breda, gamla trad-
kronorna pa skogsoarna och narskogarnas adelgra-
nar som med sina spetsiga toppar kan urskiljas pa
langt hall &r drag fran det gamla kulturlandskapet.
(Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen Valkama Oy,
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Kaava-alueen itapuolella sijaitsevassa harvassaleh-
timetsassa on 1880-1950-luvuilla toimineen tiiliteh-
taan jaannokset. Maastossa erottuvat on noin 40
metrid pitka ja 22 metria levea betoninen kivijalka ja
turpeen alta paikoitellen betonilattia. Rakennuksen
ymparilla on oja. Maassa on runsaasti tiilimurskaa ja
kattotiilien kappaleita. Tiilitehtaan lansipuolella on
harmaakivinen lastausramppi, kaakossa pieni raken-
nuksen pohja ja eteldssa savenottoalue. Alueella on
toiminut myos tiiliruukki, jonka paikka ei ole tarkoin

tiedossa.

Suunnittelualueen itapuolella sijaitsee yksi kiinted
muinaismuisto, vanha kylatontti. Paikalla on tayt-
tomaata, ja Museovirasto pitaa mahdollisena, etta

vanhoja rakenteita on jdljella maakerroksen alla.

Lahempadna Soderkullan kartanoa, tulevassa ase-
makaavassa viheralueeksi osoitetulla metsasaarek-
keella sijaitsee kahden 1900-luvulla kdytossa olleen

rakennuksen kivijalkojen jaanteita.

Arkeologinen tarkkuusinventointi

Kaava-alueella on Museoviraston toimesta suoritet-
tu arkeologinen tarkkuusinventointi vuonna 2019.
Inventoitavalla alueella on sijainnut Stor-Massbyn
historiallisen ajan kylatontti ja Soderkullan tiiliteh-
das. Alue oli Idhes kauttaaltaan muokkaantunut
vuosisatojen aikana. Alueella on otettu runsaasti
maata ainakin tiilitehtaan tarpeisiin ja mahdollisesti
muuhunkin kayttoon. Tiilitehtaan savenotto on tu-
honnut mahdolliset historiallisen ajan kerrostumat
vedenottamon kaantopaikan luoteis- ja lounaispuo-
lella kauttaaltaan. Tiilitehtaan lukuisat rakennus-
vaiheet vaikuttavat tuhonneen kylatonttiin liittyvat
kulttuurikerrokset kauttaaltaan myos sen rakennus-
ten alueella. Kulttuurikerroksia nayttaa sailyneen
vain pienelld alueella vedenottamon kaantopaikan
lansireunassa. On mahdollista, etta kulttuurikerrok-

sia on sdilynyt paikoin myds aivan Séderkullantien

Ymparistotoimisto Oy, 2006)

Pa planomradet i en gles I6vskog pa strandterrassen
finns ruinerna av en tegelfabrik som verkade

pa omradet pa 1880-1950-talen. | terrdngen kan
man urskilja en ca 40 meter lang och 22 meter bred
stenfot av betong och genom torvmossen stallvis
betonggolv. Kring byggnaden finns ett dike. P4 mar-
ken finns rikligt med tegelkross och bitar av takte-
gel. Vaster om tegelfabriken finns en lastningsramp
av grasten, i sydost en liten husgrund och i séder en
lertékt. Pa omradet har ocksa funnits ett tegelbruk

vars postition inte ar exakt kand.

Pa 6stra sidan om planeringsomradet finns ett fast
fornminne, en gammal bytomt. Har finns det fyll-
ningsjord och Museiverket anser det méjligt att det

gamla konstruktioner finns kvar under markskiktet.

Narmare Soderkulla gard, pa den skogso som i den
kommande detaljplanen har anvisats som ett gro-

nomrdde, finns rester av stenfoten till tva hus som

varit i bruk pa 1900-talet.

Arkeologisk specialinventering

Museiverket lat utfora en arkeologisk specialin-
ventering i planomradet ar 2019. En bytomt fran
historisk tid liksom ett tegelbruk har funnits inom
det inventerade omradet. Omradet har ndstan allt-
igenom bearbetats under arhundraden. Marktakt
har idkats rikligt atminstone for tegelbruket och
eventuellt ocksa for andra andamal. Tegelbrukets
lertdktsverksamhet har forstort eventuella skikt fran
historisk tid pa den nordvastra och sydvastra sidan
av vandplatsen vid vattentdktsanldaggningen. De
atskilliga byggnadsfaserna vid tegelbruket verkar
ha forstort de kulturskikt som ar forenade med bya-
tomten, dven i omradet for tegelbrukets byggnader.
Det forefaller som om kulturskikt bara har bevarats
pa ett litet omrade i den vastra kanten av vandplat-

sen vid vattentaktsanlaggningen. Det ar mojligt
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| Kartanon lahelld, asemakaavan viheralueella sijaitsevia rakennuksen
perustuksia. / Narmare Soderkulla gard, pa den skogso som i den
kommande detaljplanen har anvisats som ett gronomrade, finns
rester av stenfoten till tva hus som varit i bruk pa 1900-talet.

vieressa, silla tie nayttaa rakennetun korottamalla

se lahes 2 metria korkealle penkereelle. Aivan tien
viereen ei kuitenkaan voitu tehda koeojaa maakaa-

sulinjan ja kaapeleiden vuoksi.
3.1.3 Rakennettu ymparisto

Yhdyskuntarakenne

Séderkullan taajama on laajentunut viime vuosina
myds pohjoisen suuntaan. Séderkullan kartanon
asuinalueen kaava nivoutuu olemassa olevaan
yhdyskuntarakenteeseen. Alue kuuluu Séderkullan

kehitettaviin alueisiin.

Nykyinen rakennuskanta

Suunnittelualueella ei sijaitse olemassa olevia
rakennuksia. Ensimmaisesta luonnoksesta poiketen
asemakaavan suunniteltu rakennuskanta muodos-
tuu kauemmaksi Séderkullan kartanon pihapiirista.
Kartanon pihapiiriin kuuluu itse kartanon lisaksi
myds pehtorintupa, makasiini, ulkoilmanayttamo ja

matonpesupaikka.

att kulturskikt har bevarats stallvis aven strax intill
Soéderkullavagen eftersom vagen ser ut att vara
byggd pa en ndstan tva meter hog vall. Pa grund av
jordvarmelinjen och kablarna har man emellertid
inte kunnat gora nagot provdike precis invid vagen.

3.1.3 Den byggda miljon

Samhallsstruktur

Pa senare ar har Soderkulla tatort utvidgats dven
mot norr. Planen for Séderkulla gards bostadsom-
rade flatas samman med den befintliga samhalls-
strukturen. Omradet hor till de omraden av Soder-

kulla som ska utvecklas.

Befintligt byggnadsbestand

Det finns inga byggnader i planeringsomradet. Till
skillnad fran det forsta utkastet placeras byggnads-
bestandet i planen langre bort fran gardsomradet
vid Séderkulla gard. Gardsomradet omfattar utover
sjalva herrgarden ocksa en inspektorsstuga, ett
magasin, en friluftsscen och ett stalle dar man kan

tvatta mattor.
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Liikenne

Kaava-alue sijaitsee liikenteellisesti erinomaisessa,
hyvin saavutettavassa paikassa Nikkilaa ja S6derkul-
laa yhdistavan Soderkullantien varressa. Soéderkul-
lantiella liilkenndi myds julkisen liikenteen busseja.
Nikkild on suunnittelualueesta n. 10 kilometrin
padssa ja Soderkullan keskusta n. kilometrin paassa.
Porvoonvaylalle on matkaa n. 3 km. Séderkullan-

tie on suunnittelualueen kohdalla liikenteellisesti
verrattain vilkas: Vaylaviraston mukaan vuonna 2020
tiella liikenndi n. 4000 ajoneuvoa vuorokaudessa.
Nikkilan ja Soéderkullan valiselle tieosuudelle on aloi-
tettu jalankulku- ja pyorailyvadylan suunnittelu, joka
tulee valmistuessaan palvelemaan myos Séderkul-

lan kartanon asuinalueen asukkaita.

Palvelut

Suunnittelualueella ei ole palveluita. Alueen |a-
himmat paivittaistavarakaupat, apteekki ja kirjasto
sijaitsevat Soderkullan keskustassa. Palvelut kehitty-
vat tulevaisuudessa Soderkullan kasvamisen myota.
Lahimmat koulut, Sipoonlahden koulu ja Soderkulla
skola, sijaitsevat noin 2 ja 2,5 km kavelymatkan
paassa alueelta. Muutaman kilometrin sateelld
suunnittelualueesta sijaitsee useita paivakoteja,
joista lahin Soderkullantien toisella puolella Hansak-
sessa. Soderkullan kartanossa jarjestetaan erilaista

toimintaa.
3.1.4 Vesistot ja vesitalous

Suunnittelualue kuuluu Suomenlahden rannik-
koalueen vesistoalueeseen ja Sipoonjoen valu-
ma-alueeseen. Alueella muodostuvat pintavedet
keradntyvat hulevesien viivytysverkostoon, joka

lopulta laskee Sipoonjoen kautta Suomenlahteen.

Rakennettavaksi suunnitellut alueet eivat kuulu
tulvariskialueisiin. Tulvariski on suunnittelualueen

kohdalla aivan jokiuoman tuntumassa.
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Trafik

Med hansyn till trafiken har planomradet ett ut-
markt och tillgangligt lage langs Soderkullavagen,
som forbinder Nickby med Soéderkulla. Pa Séder-
kullavagen trafikerar ocksa bussar inom kollek-
tivtrafiken. Avstandet till Nickby ar ca 10 km och
till Soderkulla centrum ca 1 km. Till Borgaleden

ar avstandet ca 3 km. Vid planeringsomradet ar
Soderkullavagen rétt sa livligt trafikerad: enligt
Trafikledsverket var trafikvolymen ca 4 000 fordon
per dygn ar 2020. For vagavsnittet mellan Nickby
och Soderkulla har man bérjat planera en gang- och
cykelvdg. Den nya gdng- och cykelvdagen kommer
att dven betjana dem som bor i Séderkulla gards

bostadsomrade.

Befintlig service

Det finns ingen service i planeringsomradet. De nar-
maste dagligvarubutikerna, ett apotek och ett bibli-
otek finns i S6derkulla centrum. Servicen utvecklas

i framtiden allteftersom Sibbesborgs planomrade
genomfors. De narmaste skolorna, Sipoonlahden
koulu och Séderkulla skola, finns pa ett prome-
nadavstand pa ca 2-2,5 km fran omradet. Inom en
radie av nagra kilometer fran planeringsomradet
finns det flera daghem, av vilka det narmaste ar

beldget i Hansas pa andra sidan Soderkullavagen.

3.1.4 Vattensystem och vattenhus-
hallning

Planeringsomradet hor till Finska vikens kustregion
och Sibbo as tillrinningsomrade. Ytvatten som bildas
i omradet samlas till ett utloppsdike och rinner slut-

ligen ut via Sibbo a till Finska viken.

De omraden som planeras for byggande hor inte
till de omraden dar det foreligger 6versvamnings-

risk. Det finns risk for Gversvamning bara strax intill
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Alueen lapi kulkee Etela-Sipoon vedensy6ton run-
kovesijohto. Runkovesijohto on vanha, ja se on syyta
uusia kaava-alueen kunnallistekniikan rakentamisen
ohessa. Uusimisen yhteydessa vesijohdon paikkaa
joudutaan osittain siirtamaan tulevan rakentamisen

tielta.

afaran langs kanten av planeringsomradet.

Stamvattenledningen for vattenforsorjningen i
Sédra Sibbo gar genom omradet. Enligt ett utlatan-
de fran Keski-Uudenmaan Vesi ar stamvattenlednin-

gen gammal och bor férnyas nar kommunaltekni-

ken byggs i omradet.

Sinisella viivalla alueen lapi kulkeva vesijohto.

Vattenledningen som gar genom omradet har anvisats med bla linje.

3.1.5 Erityispiirteet ja ympariston
hairiotekijat

Pilaantuneet maat

Lahialueella tiedossa kaksi kohdetta, joilla on pilaan-
tuneita maa-aineksia: vanha kaatopaikka ja pohjave-
den pilaantuminen Séderkullan kartanon navetassa

toimineen yrittdjan toimien takia.

Entisen kaatopaikan alueen pilaantuneita maa-ai-
neksia selvitettiin kaavan valmisteluvaiheessa.
Ramboll laati vuonna 2019 kaatopaikan alueelta

maaperan pilaantuneisuusselvityksen.

3.1.5 Sardrag och stérande faktorer i

miljon

Fororenad mark

Man kanner till att det finns férorenat jordmaterial
vid tva objekt pa omradet: marken &r férorenad
vid den f.d. avstjalpningsplatsen, och grundvattnet
har fororenats av foretagsverksamhet som tidigare

drivits i ladugarden.

| beredningsskedet utreddes markféroreningarna
vid den f.d. avstjalpningsplatsen. Ar 2019 gjorde

Ramboll en utredning om markens féroreningsgrad.
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Kartassa on esitetty alueella tunnetut kohteet, joilla on kynnysarvoja ylittavia pitoisuuksia haitta-aineita (punainen piste).
Kartan visar objekt dar det finns férorenat jordmaterial som man kanner till (réd punkt).

Pilaantuneisuustutkimusten tavoitteena oli selvittaa
vanhan kaatopaikan jatetdyton maara ja laajuus
seka onko alueen maapera pilaantunutta. Tutki-
mukset olivat luonteeltaan kartoittavia eika niiden
perusteella pystyta arvioimaan tarkkaa jatteen ja
pilaantuneen maan maaraa tai tarkkaa laajuut-

ta, mutta tutkimuksilla voidaan osoittaa alueen
mahdollinen pilaantuneisuus asemakaavoituksen

taustaksi.

Tutkimuksen tuloksena yhteensa kolmesta pistees-
ta lI6ydettiin kynnysarvoja ylittavia pitoisuuksia

haitta-aineita.
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Syftet med utredningarna var att klarldagga avfalls-
fyllnadens mangd och omfattning och huruvida
jordmanen ar fororenad. Undersékningarna var
kartlaggande och utifran dem kan man inte exakt
uppskatta avfallets och den férorenade markens
mangd eller omfattning. Dock kan undersékningar-
na anvandas som grund for att indikera eventuella

fororeninngar i detaljplanen.

Undersokningsresultaten visade att det vid tre punk-
ter fanns skadliga @mnen som Overskrider de tillatna
troskelvardena. | tva av punkterna var arsenhalten

5,1 mg/kg och 5,5 mg/kg, nar gransen i statsradets
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Kahdessa pisteessa arseenin pitoisuus oli 5,1 mg/
kg ja 5,5 mg/kg, kun maaritelty kynnysarvo on
valtioneuvoston asetuksessa maaperan pilaantu-
neisuuden ja puhdistustarpeen arvioinnista (VNa
214/2007) 5,0 mg/kg. Yhdessa pisteessa sinkin pitoi-
suus oli 240,5 mg/kg kynnysarvon ollessa 200 mg/
kg. Pohjaveden pilaantumisriskin sinkin viitearvot
eivat kuitenkaan ylity alueella, joten todetun sinkki-
pitoisuuden osalta riskia pohjaveden pilaantumisel-

le eiole.

Jatejakeita sisaltanyt maa-aines ei esta alueen kaa-
voituksen etenemistd, mutta se on huomioitu kaa-
voitusprosessissa. Pilaantuneiden maiden kohdalle

ei ole asemakaavassa osoitettu rakentamista.

Melu

Alueen liikenteesta aiheutuvasta melusta on tehty
ennuste vuodelle 2035 (WSP, 2018). Sen mukaan
kaava-alueella tulee rakennusmassoilla tai muutoin

torjua tieliikenteesta aiheutuvaa melua.

Ehdotusvaiheessa on laadittu tarkentava melumal-
linnus, jonka on maara tukea myds alueen suunnit-
telua toteutusvaiheessa. Tulevat rakennusmassat
estavat Soderkullantien liikenteen melun leviamista
ja rakennusten suojan puolelle jaavilla ulkoalueilla
melutaso alittaa seka padiva- etta yoajan keskiaanita-
son ohjearvot. Soderkullantieta lahimpienkaan kort-
teleiden ulkoalueiden suojaksi ei ole tarpeen esittaa
meluntorjuntaa ja leikki- ja oleskelualueet voidaan
sijoittaa melun nakokulmasta vapaasti rakennusten
suojan puolella. Rakennusten ulkovaippaan koh-
distuvan melutason perusteella ulkovaipan aanita-

soerovaatimus on kaikilla julkisivuilla alle 30 dB(A).

Raportti karttoineen on kaavaselostuksen liitteena.

forordning om bedémning av markens férorenings-
grad och saneringsbehovet (SRf 214/2007) &r 5,0
mg/kg. Vid en punkt var zinkhalten 240,5 mg/kg nar
troskelvardet ar 200 mg/kg. Nar det galler risken for
fororenat grundvatten 6verskrids referensvardena
for zink inte i omradet, sa betraffade den konstatera-
de zinkhalten finns det ingen risk for att grundvatt-

net fororenas.

Den marksubstans som innehallit avfallsfraktioner
forhindrar inte att planlaggningen fortskrider, men
den har tagits i beaktande i planldaggningsproces-
sen. Pa de fororenade markerna har inget byggande

anvisats i detaljplanen.

Buller

Over trafikbullret fran omradet sammanstalldes en
prognos med malaret 2035 infér delgeneralplanen
Sibbesborg (kallas numera planstomme fér Séder-
kulla) (WSP, 2018). Enligt prognosen bor man med
hjalp av byggnadsmassor eller andra konstruktioner

bekdampa bullret fran vagtrafiken.

| forslagsskedet har en preciserande bullermodell
utarbetats. Den syftar till att stdda planeringen i
genomforandeskedet. De framtida byggnadsmas-
sorna forhindrar spridning av trafikbullret fran S6-
derkullavégen, och i de uteomraden som blir i skydd
av byggnaderna kommer bullernivan att underskri-
da riktvardena for medeljudnivan saval dagtid som
nattetid. Inte ens for att skydda uteomradenai de
kvarter som ligger narmast Soderkullavagen behdvs
ndgon bullerbekdmpning, och med hénsyn till bul-
leraspekten kan lek- och vistelseomraden placeras
fritt i skydd av byggnaderna. Utifran den bullerniva
som byggnadernas mantel exponeras for ar kravet

pa ljudnivaskillnad for alla fasader under 30 dB(A).

Rapporten med kartor finns som bilaga till planbes-

krivningen.
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3.2 Suunnittelutilanne

Suunnittelualueella on voimassa Sipoon yleiskaava
2025 (saanut lainvoiman 25.1.2012). Alueella ei ole
voimassa olevaa asemakaavaa. Alue kuului vireille-
tulon aikaan Sibbesborgin osayleiskaava-alueeseen,
jota nykydan edistetaan Soderkullan kaavarungon

nimella.

3.2.1 Valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet

Alueen suunnittelun ldhtékohtina toimivat MRL:n
24 §:n mukaisessa tarkoituksessa valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet (VAT), joista tata asema-

kaavatyota ohjaavat etenkin seuraavat asiakohdat:

- Edistetaan koko maan monikeskuksista, verkottu-
vaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa aluerakennetta,
ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien
hyodyntamista. Luodaan edellytykset elinkeino- ja
yritystoiminnan kehittamiselle seka vaestokehi-
tyksen edellyttamalle riittdvalle ja monipuoliselle
asuntotuotannolle.

- Edistetaan palvelujen, tydpaikkojen ja vapaa-ajan
alueiden hyvaa saavutettavuutta eri vaestoryhmien
kannalta. Edistetadn kavelya, pyorailya ja joukko-
liikennetta seka viestinta-, liikkumis- ja kuljetuspal-
veluiden kehittamista.

- Merkittavat uudet asuin-, tyopaikka- ja palvelutoi-
mintojen alueet sijoitetaan siten, ettd ne ovat jouk-
koliikenteen, kavelyn ja py6rdilyn kannalta hyvin
saavutettavissa.

- Varaudutaan saan aari-ilmidihin ja tulviin seka
ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi rakentami-
nen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai
tulvariskien hallinta varmistetaan muutoin.

- Ehkaistadn melusta, tarindsta ja huonosta ilmanlaa-
dusta aiheutuvia ymparisto- ja terveyshaittoja.

vuudesta.

3.2 Planeringssituationen

Generalplan 2025 for Sibbo ar i kraft i omradet (la-
gakraftvunnen 25.1.2012). Det finns ingen géllande
detaljplan i omradet. Vid tidpunkten for anhdngig-
gorandet horde omradet till Sibbesborgs delgene-
ralplan, som numera gar under namnet Planstomme

for Séderkulla.

3.2.1 Riksomfattande mal fér omra-
desanvandningen

Som utgangspunkter fér planeringen fungerar de
riksomfattande malen fér omradesanvandningen
(RMO) enligt 24 § i markanvandnings- och byg-
glagen, av vilka sarskilt foljande punkter styr detta

detaljplanearbete:

- En polycentrisk omradesstruktur som bildar nat-
verk och grundar sig pa goda forbindelser framjas

i hela landet, och livskraften och majligheterna att
utnyttja styrkorna i de olika omradena understods.
Forutsattningar skapas for att utveckla narings- och
foretagsverksamhet samt for att astadkomma en
tillrdcklig och mangsidig bostadsproduktion som
befolkningsutvecklingen férutsatter.

- Tillgéngligheten i fraga om tjanster, arbetsplatser
och fritidsomraden for de olika befolkningsgrupper-
na framjas. Mojligheten att g3, cykla och anvanda
kollektivtrafik samt utvecklandet av kommunika-
tions-, fard- och transporttjanster framjas.

- Betydande nya omraden for boende-, arbetsplats-
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 utan-
for omraden med Gversvamningsrisk eller ocksa
sakerstalls hanteringen av 6versvamningsriskerna
pa annat satt.

- Olagenheter for miljon och halsan som orsakas av

Vs Van Ve Ve
46



- Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden
kulttuuriympadristojen ja luonnonperinndn arvojen
turvaamisesta

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

- Huolehditaan virkistyskdyttoon soveltuvien aluei-
den riittavyydesta seka viheralueverkoston jatku-
vuudesta.

-Varaudutaan uusiutuvan energian tuotannon ja

sen edellyttamien logististen ratkaisujen tarpeisiin.

buller, vibrationer och dalig luftkvalitet forebyggs.

- Det ses till att den nationellt vardefulla kulturmil-
jon och naturarvets varden tryggas

- Bevarandet av omraden och ekologiska forbindel-
ser som ar vardefulla med tanke pa naturens mang-
fald framjas.

- Det ses till att det finns tillrackligt med omraden
som lampar sig for rekreation samt for att natverket
av gronomraden bestar.

- Man bereder sig pa de behov som produktionen
av fornybar energi har och pa de logistiska I6sningar

den forutsatter.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

g

Maakuntakaava

2

Asemakaava

Sipoon kunta laatii

Kaavahierarkia.
Planhierarki.
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3.2.2 Maakuntakaava

Uudenmaan alueen kokonaismaakuntakaava,
Uusimaa-kaava 2050, on lainvoimainen. Korkein
hallinto-oikeus on antanut 13.3.2023 paatoksensa
Uusimaa-kaava 2050 -kokonaisuuteen kohdistu-
neista valituksista. Kaavakokonaisuuteen kuuluvat
Helsingin seudun, Lansi-Uudenmaan ja Itd-Uuden-
maan vaihemaakuntakaavat ovat saaneet lainvoi-
man. Kaava kokoaa kaikki maankdyton keskeiset
teemat. Uusimaa-kaavan kokonaisuus korvaa nyt
Uudellamaalla voimassa olevat maakuntakaavat,
lukuun ottamatta neljannen vaihemaakuntakaavan
tuulivoimaratkaisua ja Ostersundomin alueen maa-

kuntakaavaa.

Uusimaa-kaavassa 2050 suunnittelualue on valkois-
ta aluetta, jota koskevat lisaksi kulttuuriymparisto-,

Natura- ja pohjavesimadraykset.

3.2.3 Yleiskaava

Sipoon yleiskaavassa 2025 (lainvoimaiseksi
25.1.2012) suunnittelualue on osittain taajamatoi-
mintojen aluetta ja osittain haja-asutusaluetta.
Osittainen yleiskaavasta poikkeaminen katsotaan
merkitykseltaan vahaiseksi, silla suunnittelualuetta
ymparoivat taajamatoimintojen alueet, ja tayden-
nysrakentaminen on yhdyskuntarakenteen kannalta
kestavaa. Olemassa olevan yhdyskuntarakenteen
puitteissa lisa- ja taydennysrakentaminen tukee
muun muassa useaa valtakunnallista alueidenkayt-
totavoitetta. Lisaksi koko kunnan alueelle on val-
misteilla uusi yleiskaava, jossa tullaan paivittamaan
kaavamerkintdja ja -maarayksia huomioiden muun
muassa Soderkullan kasvu. On perusteltua rakentaa
olemassa olevan infrastruktuurin alueella, vaikka
voimassa olevan yleiskaavan taajamatoimintojen

aluemerkinta ei kata koko aluetta. Kokonaisuus huo-

3.2.2 Landskapsplan

Den nya 6vergripande landskapsplanen for Nyland,
Nylandsplanen 2050, har vunnit laga kraft. Hogsta
forvaltningsdomstolen meddelade 13.3.2023 sitt
beslut om de besvar som hade anforts om planen.
Planhelheten, som omfattar etapplandskapsplaner-
na for Helsingforsregionen, Vastra Nyland och Ostra
Nyland, har nu vunnit laga kraft. Den samlar alla vik-
tiga teman inom markanvandning. Nylandsplanen
ersatter de gallande landskapsplanerna i Nyland,
forutom vindkraftslosningen i etapplandskapsplan 4

och landskapsplanen fér Ostersundomomradet.

I Nylandsplanen 2050 ar planeringsomradet ett vitt
omrade som berdrs av bestammelser om kulturmil-

jon, Natura-omraden och grundvattnet.
3.2.3 Generalplan

| Generalplan for Sibbo 2025 (lagakraftvunnen
25.1.2012) ar planeringsomradet delvis ett omrade
for tatortsfunktioner och delvis ett glesbygdsomra-
de. Den stallvisa avvikelsen fran generalplanenbet-
raktas har inga betydelse eftersom planeringsomra-
det omges av omraden for tatortsfunktioner och
kompletteringsbyggandet ar hallbart med hansyn
till samhallsstrukturen. Tilldaggs- och komplette-
ringsbyggandet inom ramen for den befintliga
samhallsstrukturen stdds bland annat av flera av de

riksomfattande malen fér omradesanvandningen.

Dessutom hadller en kommunomfattande ny gene-
ralplan pa att utarbetas, och i den kommer planbe-
teckningarna och -bestdmmelserna att uppdateras
bland annat med beaktande av tillvaxten i Soder-
kulla. Att bygga inom en befintlig infrastruktur ar
valgrundat dven om omradesbeteckningen for
tatortsfunktioner i den gallande generalplanen inte
tacker hela omradet. Om man ser till helheten har
avvikelserna fran generalplanen mindre betydande
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Ote Uusimaakaavasta 2050.

Keskustatoimintojen alue, keskus
Maakunnallisesti merkittava kulttuuriymparisto
Valtakunnallisesti merkittava rakennettu
ymparistd (RKY 2009)

Taajamatoimintojen kehittamisvyohyke
Kulttuuriympdriston tai maiseman vaalimisen
kannalta tarkea alue

Arvokas harjualue tai muu geologinen
muodostuma

Virkistysalue

Viheryhteystarve

Virkistyskdyton kohdealue

Suojelualue

Natura 2000 -alue

Moottorivayla

Seututie

Pohjavesialue

Metsatalousvaltainen alue, joka on laaja, yhtenai-
nen ja ekologisen verkoston kannalta merkittava

Teollisuusalue
Voimajohto

Utdrag av Il\lylandsplanen 2050.

|-

=i

Omrade for centrumfunktioner, centrum
Kulturmiljo, landskapsintresse
Byggd kulturmiljo av riksintresse (RKY 2009)

Utvecklingszon for tatortsfunktioner

Omrade som ar viktigt med tanke pa kulturmiljon
eller landskapsvarden

Vardefull geologisk formation

Rekreationsomrade

Behov av gronforbindelse

Malomrade for rekreationsbruk

Skyddsomrade

Natura 2000 -omrade

Motorled

Regional vag

Grundvattenomrade

Skogsbruksdominerat omrade, som ar vidstrackt,
sammanhadngande och betydande for det ekolo-
giska natverket

Industriomrade

Kraftledning

Voimassa oleva maakuntakaavojen yhdistelma. Suunnittelualueen likimaardinen sijainti on osoitettu kartalla oranssina alueena.

Sammanstallningen av géllande landskapsplaner. Planeringsomradets ungefarliga lage anges som orange omrade pa kartan.
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mioiden yleiskaavasta poikkeaminen on vaikutuk-
seltaan vahemman merkittavaa, silla taajamatoimin-
tojen alueelle kaavoittaminen olisi tuonut uuden
rakennuskannan ldhelle arvokasta Soderkullan

kartanon pihapiiria.

Pienimuotoinen asutus Soderkullantien toisella
puolella Hansaksen asuinalueesta tdydentaa alueen
asemakaavojen kokonaisuutta ja yhtenaistaa Soder-
kullan taajaman sisdadntuloa pohjoisesta. Vuonna
2022 kaynnistyneen koko kunnan yleiskaavan paivi-
tyksen pohjalla kdytetdaan MAL-yhteistyon tuloksena
laadittua Soderkullan taajaman kehittamisvyohyket-
ta, johon myo6s Soderkullan kartanon asuinalueen
asemakaavan suunnittelualue kuuluu. Séderkullan
keskustaa kehitetdan tiiviina taajamakeskuksena,
jonne ei paasaantoisesti ohjata pientaloasumista.
Kysyntaa eri asuntotyypeille on kuitenkin laajasti, ja
kehittamalla myos taajaman reuna-alueita voidaan
ohjata pientalorakentamista hyvien joukkoliiken-
neyhteyksien varrelle ja vahentda haja-asumisen

vetovoimaa.

Suunnittelualue on myds merkitty tarkedksi tai ve-

denhankintaan soveltuvaksi pohjavesialueeksi.
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konsekvenser eftersom planldaggning i omradet

for tatortsfunktioner skulle ha gjort att det nya
byggnadsbestandet skulle ha placerats for ndra det
vdrdefulla gdrdsomradet vid herrgarden.

Smaskalig bebyggelse pa andra sidan av Séder-
kullavéagen i Hansas kompletterar helheten av
detaljplaner och harmoniserar infarten till tatorten
Soderkulla norrifrdn. Utvecklingszonen i tatorten
Soderkulla, som tagits fram inom MBT-samar-
betet, utgor underlag fér uppdateringen av den
kommunomfattande generalplanen som inletts ar
2022. Detaljplaneomradet Soderkulla gards bos-
tadsomrade ar en del av denna zon. Séderkulla
centrum utvecklas som ett tatt tatortscentrum dar
smdahusboende i regel inte ska anvisas. Det finns
emellertid en bred efterfrdgan pa olika bostadsty-
per och genom att utveckla utkanterna av tatorten
kan man styra smahusbyggandet till omraden langs
goda kollektivtrafikférbindelser och minska glesbe-

byggelsens dragningskraft.

Planeringsomradet ar ocksa betecknats som ett
viktigt grundvattenomrade eller ett for vattenfor-

sorjning lampligt omrade.
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MLY

MTH

SL

Massby

Taajamatoimintojen alue / Omrade
for tatortsfunktioner
Keskustatoimintojen alue /

Omrade for centrumfunktioner
Laajat yhtendiset metsaalueet/Met-
satalousvaltainen alue, joka on laaja,
yhtendinen ja ekologisen verkoston
kannalta merkittava. / Vidstrackta,
sammanhdngande skogsomraden/
Skogsbruksdominerat omrade,

som ar omfattande, vidstrackt och
betydelsefullt for det ekolologiska
natverket

Haja-asutusalue / Glesbygdsomrade
Luonnonsuojelualue / Naturskydds-
omrade

Ty6paikka-, teollisuus- ja varastoalue
/ Omrade for arbetsplatser, industri-
och lagerverksamheter

mo

slipk

Yk

2 smowo
A,

== p

Moottori- tai moottorililkennetie / Motorvag
eller motortrafikled

Seututie/pddkatu / Regional vdag/huvudgata
Yhdystie/kokoojakatu / Forbindelsevag/matar-
gata

Uudet tiet ja linjat / Nya vagar och linjer
Muinaismuistokohde / Fornminnesobjekt
Arvokas geologinen muodostuma / Vardefull
geologisk formation

Tarkea tai vedenhankintaan soveltuva pohjave-
sialue / Viktigt grundvattensomrade eller grund-
vattensomrade som lampar sig for vattentakt
Natura 2000 -verkostoon kuuluva tai ehdotettu
alue / Omrade som hor till eller foreslagits hora
till natverket Natura 2000

Tieliikenteen yhteystarve / Behov av vagtrafik-
forbindelse

Maisemallisesti arvokas alue / Landskapsmas-
sigt vardefullt omrade

Ote Sipoon yleiskaavasta 2025 (kv 15.12.2008). Suunnittelualue on osoitettu kartalla punaisella viivalla.
Utdrag ur Generalplan for Sibbo 2025 (kfge 15.12.2008). Planeringsomradets lage anges med en rod linje pa kartan.
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3.2.4 Soderkullan oikeusvaikutukse-
ton kaavarunko (ent. Sibbesborgin
osayleiskaava)

Suunnittelualue kuuluu Séderkullan alueen kaava-
runkoalueeseen (ent. Sibbesborgin osayleiskaava).
Sibbesborgin osayleiskaavatyota on paatetty jatkaa
tulevaisuudessa oikeusvaikutteisen osayleiskaavan
sijaan kaavarunkomuotoisena tarkasteluna, yhdes-
sa alueeseen tiiviisti kytkeytyvan Eriksndsin alueen
kanssa. Kaavarungon on tavoitteena muodostaa
osayleiskaavan kaltainen, asemakaavoitusta ohjaa-
va kokonaiskuva Séderkullan ja Eriksnasin alueen
maankayton tulevaisuudesta. Oikeusvaikutteiseen
osayleiskaavaan nahden kaavarungon laatiminen
on prosessina kevyempi. Kaavarunko pohjautuu
Sibbesborgin osayleiskaavaluonnokseen. Sibbes-
borgin osayleiskaavaluonnos on ollut nahtavilla
12.1.-4.3.2015. Asemakaavatyossa hyddynnetaan
kaavarungon ideoita ja ratkaisuja, mutta ne eivat

sido kaavasuunnittelua.

Osayleiskaavaluonnoksessa suunnittelualueella on
merkinta A/P-2, joka tarkoittaa matalan ja tiiviin
asumisen aluetta, jolla rakentaminen sovitetaan ym-
pdristdon ja maisemaan. Alue on tarkoitettu asumis-
painotteiseen, monipuoliseen, matalaan ja tiiviiseen
pienkerrostalojen, rivitalojen-, kaupunkipientalojen-
ja kytkettyjen pientalojen rakentamiseen. Raken-
nuksilla rajataan viihtyisia suojaisia pihoja. Alueen
rakennusten on rajattava julkista tilaa kuten katua
tai puistoa. Suunnittelualueen ohjeellisen rakenta-

misen aluetehokkuus on 0,4.

Lisdksi osa suunnittelualueesta kuuluu merkinnan
P-1 alueelle, joka tarkoittaa palvelujen aluetta. Suun-
nittelualueen ranta on myds osayleiskaavaluon-
noksessa MA-aluetta eli maisemallisesti arvokasta

peltoaluetta.
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3.2.4 Planstomme for Soderkulla
(utan rattsverkningar, f.d. delgene-
ralplan for Sibbesborg)

Planeringsomradet hor till Soderkulla planstom-
meomrade (f.d. delgeneralplanen for Sibbesborg.
Kommunen har beslutat att, i stallet for att utarbeta
en delgeneralplan med rattsverkningar, fortsatta ar-
betet med planen for Sibbesborg som en planstom-
me dar granskningen dven omfattar Eriksndsomra-
det, som ligger tatt inpa. Syftet med planstommen
ar att skapa en delgeneralplanelik helhetsbild éver
den framtida markanvandningen i Séderkulla och
Eriksnds som ska styra detaljplaneringen. Att utar-
beta en planstomme ar en enklare process jam-
fort med en delgeneralplan med rattsverkningar.
Planstommen bottnar i utkastet till delgeneralplan
for Sibbesborg. Utkastet till delgeneralplan for
Sibbesborg var offentligt framlagt 12.1-4.3.2015.

| detaljplanearbetet tar man fasta pa idéerna och
I6sningarna i stomplanen, men de binder inte pla-

neringen.

| utkastet till delgeneralplan har planeringsomradet
beteckningen A/P-2, omrade for tatt och lagt boen-
de, dar byggandet anpassas till miljon och landska-
pet”. Omradet ar avsett for mangsidiga, laga och
tata bostadsdominerade laghus, radhus, stadssma-
hus och kopplade smahus. Byggnaderna ramar in
trivsamma och skyddade gardsplaner. Byggnaderna
ska avgransa offentliga rum, som gator eller parker.

Den riktgivande effektiviteten for byggandet ar 0,4.

Dessutom hor en del av omradet till ett omrade
med beteckningen P-1, vilket betyder omrade for
service. Planeringsomradets strand ar ocksa i utkas-
tet till delgeneralplan MA-omrade, alltsa landskaps-

massigt vardefullt dkeromrade.

RV oW Ve Ve W e Ve NV Vi



Koko suunnittelualue on osayleiskaavassa raidoi-
tettu, mika tarkoittaa maakunnallisesti merkittavaa
kulttuuriymparistod. Merkinnalla osoitetaan kulttuu-
riympariston vaalimisen kannalta maakunnallisesti
merkittavat Sipoonlahden ja Sipoonjokilaakson
kulttuuriymparistot, jotka kasittavat seka maise-
ma- etta rakennetun kulttuuriympariston alueita.
Rakentaminen sovitetaan joki- ja viljelymaisemaan.
Rakentamisen materiaaleissa ja tyylissa on vaalittava
alueen ja sen lIdhiympariston rakennetun ymparis-
ton arvoja seka mittakaavaa. Asemakaavassa on
havainnollistettava ja arvioitava rakentamisen rajaus

Sipoonjokilaaksoon.

Suunnittelualue on myds merkitty tarkedksi tai ve-

denhankintaan soveltuvaksi pohjavesialueeksi.

Ote Sibbesborgin osayleiskaavasta.
Utdrag ur delgeneralplan for Sibbesborg.

Hela planeringsomradet ar streckat i delgene-
ralplanen, vilket betyder att det ar en kulturmiljo av
landskapsintresse. Med beteckningen anges kultur-
miljoer av intresse landskapsintresse som ar viktiga
med tanke pa varnandet om kulturmiljon i Sibbovi-
kens landskapsomraden och byggda kulturmiljoer.
Byggandet ska anpassas till 3- och odlingslandska-
pet. | byggmaterialen och -stilen ska man ta fasta pa
arven och skalan i den byggda miljon i omradet och
naromgivningarna. | detaljplanen ska man askadlig-
gora och beddma hur byggandet avgransas i Sibbo

adal.

Planeringsomradet ar ocksa betecknats som ett
viktigt grundvattenomrade eller ett for vattenfor-

sorjning lampligt omrade.




3.2.5 Asemakaava

Suunnittelualueelle ei ole laadittu asemakaavaa.
Suunnittelualue rajautuu Hansaksen asuinaluee-
seen, jolla on 5.8.2010 lainvoiman saanut asemakaa-
va Hansas Il. Sipoonjoen toisella puolella Massbyssa
on voimassa oleva asemakaava (Massbyn ratsastus-
keskuksen asemakaava, lainvoimainen 11.8.2022).

3.2.6 Rakennusjdrjestys

Rakennusjarjestyksen maaraykset ovat asema- ja
yleiskaavoja tdydentavia siten, ettd kaavamaardykset
ovat ensisijaisia. Sipoon kunnanvaltuusto on paatok-
selldadan 11.12.2017 § 129 hyvaksynyt rakennusjdrjes-
tyksen. Helsingin hallinto-oikeus on 14.12.2018

Ote asemakaavayhdistelmasta.
Utdrag ur detaljplanesammanstallningen.
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3.2.5 Detaljplan

For planeringsomradet har ingen detaljplan utar-
betats tidigare. Planeringsomradet gransar till
bostadsomradet Hansas, dar detaljplanen Hansas Il
vann laga kraft den 5.8.2010. Pa andra sidan Sibbo
4, i Massby, finns en gdllande detaljplan (Massby
ridcentrum, lagakraftvunnen den 11.8.2022).

3.2.6 Byggnadsordning

Bestammelserna i byggnadsordningen komplet-
terar detalj- och generalplanerna satillvida att
planbestammelserna galler i forsta hand. Sibbo
kommun-fullmaktige har genom sitt beslut den
11.12.2017 § 129 godkant kommunens byggnad-

sordning.
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antamalla paatoksellaan todennut rakennusjarjes-
tyksen lainmukaiseksi lukuun ottamatta sivuasun-
toja koskevaa luvun 4.2.1 toista kappaletta. Korkein
hallinto-oikeus vahvisti hallinto-oikeuden paatdksen
15.1.2020. Rakennusjdrjestys on kuulutettu voimaan
1.3.2019 lukuun ottamatta mainittua luvun 4.2.1

toista kappaletta.
3.2.7 Pohjakartta

Pohjakartta mittakaavassa 1:1 000 on saatettu ajan

tasalle kaavatyon yhteydessa.
3.2.8 Rakennuskiellot

Alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa. Kunnan-
hallitus paatti 18.6.2019 § 216, etta Sibbesborgin
osayleiskaava-alueen kunnanhallituksen paatoksen
§ 323 (12.12.2017) mukainen rakennuskielto (MRL
38 §) kumotaan ja aluetta koskeva toimenpiderajoi-
tus (MRL 38 § ja 128 §) on pidetty voimassa kunnan-
hallituksen paatoksen § 323 (12.12.2017) mukaisesti
12.12.2022 saakka.

3.2.9 Maanomistus

Suunnittelualue on Sipoon kunnan omistuksessa.

Séderkullantie on valtion omistama yleinen tie.
3.2.10 Aluetta koskevat sopimukset

Alueella ei ole voimassa olevia sopimuksia.

Helsingfors forvaltningsdomstol har i sitt beslut den
14.12.2018 konstaterat att byggnadsordningen ar
forenlig med lag bortsett fran andra stycket i kapitel
4.2.1, som handlar om sidobostader. Hogsta forvalt-
ningsdomstolen faststallde forvaltningsdomstolens
avgorande den 15.1.2020. Byggnadsordningen
faststalldes den 1.3.2019 till sina 6vriga delar foru-

tom det i kapitel 4.2.1 namnda andra stycket.
3.2.7 Grundkarta

I samband med utarbetandet av planen har uppda-
terades baskartan i skala 1:1 000.

3.2.8 Byggforbud

Inget byggférbud ar i kraft i omradet. Kommunsty-
relsen beslot den 18.6.2019 § 216 att byggforbudet
(MBL 38 §) i Sibbesborgs delgeneralplaneomrade
enligt kommunstyrelsens beslut § 323 (12.12.2017)
upphavs och att atgardsbegransningen (MBL 38

§ och 128 §) i enlighet med ndmnda beslut § 323
(12.12.2017) halls i kraft till 12.12.2022.

3.2.9 Markégoférhallanden
Planeringsomradet dgs i huvudsak av Sibbo kom-
mun. Soderkullavagen ar en allman vag som dgs av
staten.

3.2.10 Avtal gillande omradet

Det finns inga gallande avtal pa omradet.
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Asemakaavasuunnittelun vaiheet

Olika skeden i planeringen av detaljplanen

4.1 Asemakaavan

suunnittelun tarve

Soderkullan kartanon asuinalueen asemakaava
(520) sisaltyy kunnan kaavoitusohjelmaan 2022-
2024. Alueen asuntorakentaminen vastaa osaltaan
Sipoon kasvustrategiassa maariteltyyn kunnan vaes-
tokasvutavoitteeseen. Soderkulla on yksi Sipoon
kolmesta kasvukeskuksesta. Talla asemakaavalla
pyritdan parantamaan kunnan tonttien tarjontaa.
Alueen asemakaavoituksen my6ta saadaan myos
hillittya painetta haja-asutusalueen omakotiraken-
tamiselle tarjoamalla hyvia vaihtoehtoja taajaman

asemakaavoitetulta alueelta.

4.1 Behovet av detaljplane-
ring

Detaljplanen Séderkulla gards bostadsomrade
(S20) ingar i kommunens planlaggningsprogram
2022-2024. Bostadsbyggandet i omradet bidrar till
att uppna malet angaende befolkningstillvaxten i
Sibbo som har faststallts i kommunens tillvéaxtstra-
tegi. Soderkulla ar ett av tre tillvaxtcentrum i Sibbo.
Genom denna detaljplan efterstravas ett forbattrat
utbud av tomter i kommunen. Detaljplaneringen
dampar ocksa trycket pa att bygga egnahemshus i
glesbygden ndr goda tomtalternativ star till buds i

detaljplanerade tatortsomraden.
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4.2 Asemakaavasuunnittelun
kdynnistaminen ja sita

koskevat paatokset

Maankaytto- ja rakennuslain 51 §:n mukaan ase-
makaava on laadittava ja pidettava ajan tasalla
sitd mukaa kuin kunnan kehitys tai maankayton
ohjaustarve sita edellyttad. Asemakaavamuutos
on kdynnistetty kunnan kaavoitusohjelman 2018-
2021 perusteella. Asemakaava kuulutettiin vireille
17.1.2019.

4.3 Osallistuminen ja

yhteisty6
4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat kaava-alueen ja sitd rajaavan alueen
maanomistajat, asukkaat, yrittajat, infrastruktuurin
rakentajat ja yllapitdjat seka muut alueen toimijat.
Lisaksi osallisia ovat viranomaiset ja yhteisot, joiden
toimialaa suunnittelussa kasitelldadan. Taman asema-
kaavatyon kannalta keskeiset osalliset on lueteltu
paivitetyssa osallistumis- ja

arviointisuunnitelmassa.
4.3.2 Vireilletulo

Kaavatyo kuulutettiin vireille 17.1.2019. Kaavan
vireille tulosta informoitiin kunnan internet-sivuilla,
paikallislehdissa (Sipoon sanomat, Ostnyland) ja
kunnan virallisella ilmoitustaululla Kuntalassa seka

lisaksi S6derkullan kirjaston ilmoitustaululla.

4.2 Planeringsstart och

beslut som giller den

I enlighet med 51 § i markanvandnings- och
bygglagen ska detaljplaner utarbetas och héllas
aktuella allteftersom kommunens utveckling eller
behovet av att styra markanvandningen kraver det.
Andringen av detaljplanen har satts igdng med
utgdngspunkt i kommunens planldggningsprogram
2018-2021. Detaljplanen kungjordes anhdngig den
17.1.2019.

4.3 Deltagande och samarbete
4.3.1 Intressenter

Intressenter ar markdgare, invanare, foretagare, de
som bygger och underhdller infrastrukturen samt
ovriga aktorer i planomradet och den angrdansande
omgivningen. Intressenter ar ocksd myndigheter
och sammanslutningar vars verksamhetsomrade
behandlas i planeringen. De for detta detaljplanear-
bete centrala intressenterna raknas upp i det uppda-

terade programmet for deltagande och bedémning.

4.3.2 Anhédngiggoérande

Planarbetet kungjordes anhangigt den17.1.2019.
Information om aktualiseringen av planen gavs
pa kommunens webbplats, i de lokala tidningarna
(Sipoon sanomat, Ostnyland) och pd kommunens
officiella anslagstavlor i Sockengdrden och pa S6-
derkulla bibliotek.
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4.3.3 Osallistuminen ja
vuorovaikutusmenettelyt

Kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma ase-
tettiin julkisesti nahtaville 17.2.2019 Sipoon kun-
nan asiakaspalvelu INFO:on (Pohjoinen Koulutie 2,
Nikkild), seka Soderkullan kirjastoon (Amiraalintie 2)
30 paivan ajaksi. Osallistumis- ja arviointisuunnitel-
maan on voinut tutustua myos kunnan internetsi-

vuilla koko kaavaprosessin ajan.

Molempin luonnosten valmisteluaineiston nahtavil-
I3 ollessa jarjestettiin ns. valmisteluvaiheen kuulemi-
nen Soéderkullan kirjastossa. Tassa kaikille avoimessa
yleisGtilaisuudessa esiteltiin kaavaluonnosta ja muu-
ta valmisteluaineistoa, ja osallisilla oli mahdollisuus
esittaa niita koskevia kannanottoja seka kasityksia

suunnitelman vaikutuksista.

Kaavatyota koskevilla nettisivuilla tiedotetaan kaa-
vatyon etenemisesta ja siihen liittyvien selvitysten
valmistumisesta. Osallisilla on koko kaavaprosessin
ajan mahdollisuus antaa palautetta kaavaprosessista

ja valmisteltavasta kaavasta.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Maankaytto- ja rakennuslain
sisdltovaatimukset

Asemakaavaa laadittaessa on otettava huomioon

maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava.

Asemakaava on laadittava siten, etta luodaan
edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisdlle
elinymparistolle, palveluiden alueelliselle saata-
vuudelle ja liikkenteen jarjestamiselle. Rakennettua
ymparistoa ja luonnonymparistda tulee vaalia eika

niihin liittyvia erityisia arvoja saa havittaa. Kaavoi-
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4.3.3 Deltagande och vaxelverkan

Programmet for deltagande och bedémning lades
den 17.1.2019 fram offentligt vid kommunens
kundtjanst Info Nickby (Norra Skolvdgen 2, Nickby)
och pa Soderkulla bibliotek (Amiralsvdagen 2) fér en
period av 30 dagar. Programmet for deltagande och
bedomning kan dven ldasas pa kommunens webb-

plats under hela planprocessen.

Under den tid som beredningsmaterialet var
framlagt anordnades s.k. hérande i beredningsske-
det. Vid detta informationsmote for allmanheten
presenterades planutkastet och det 6vriga bered-
ningsmaterialet, och intressenter hade majlighet att
ldagga fram stallningstaganden till dem och uppfatt-
ningar om planens konsekvenser.

Pa webbsidorna som handlar om planarbetet publ-
iceras information fortldpande om hur planarbetet
fortskrider och nar olika utredningar blivit klara. Un-
der hela planprocessen har intressenterna mojlighet
att ge respons om planprocessen och om den plan

som ar under beredning.

4.4 Mal for detaljplanen

4.4.1 Innehallskrav enligt
markanvandnings- och bygglagen

Nar en detaljplan utarbetas ska dven landskapspla-
nen och en generalplan med rattsverkningar tas i
beaktande.

Detaljplanen ska utarbetas sa att det skapas forut-
sattningar for en halsosam, trygg och trivsam livs-
miljo, for regional tillgang till service och for regle-
ring av trafiken. Den byggda miljon och naturmiljon

ska vdrnas och sarskilda varden i anslutning till dem



tettavalla alueella tai sen lahiymparistdssa on oltava
riittavasti puistoja tai muita lahivirkistykseen sovel-

tuvia alueita.

Asemakaava ei saa aiheuttaa kenenkaan elinympa-
riston laadun sellaista merkityksellistd heikkenemis-
ta, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus
huomioon ottaen. Asemakaavalla ei mydskaan

saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden
haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheut-
taa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle
asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta

voidaan valttaa.

4.4.2 Lahtokohta-aineiston antamat
tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet

Suunnittelualuetta on tarkoitus kehittaa pientalo-
valtaisena asuinalueena. Kunnan tavoitteena on
turvata riittava tonttituotanto ja tukea Séderkullan

taajaman kehittymista.

Kaavatyo vastaa osaltaan kunnan vaestokasvuta-
voitteeseen lisadamalla asuinrakentamismahdol-
lisuuksia. Alueelle on laadittu ehdotusvaiheessa
rakennustapaohjeet, jotka tukevat alueen raken-
tumista laadukkaaksi, terveelliseksi ja turvalliseksi
asuinalueeksi. Alue jatkaa olemassa olevaa yhdys-
kuntarakennetta ja on osa yleiskaavan mukaista

Soéderkullan taajamarakennetta.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut
tavoitteet

Suunnittelualueen laheisyydessa virtaa Sipoonjoki,
joka kuuluu Natura 2000 -verkostoon vesialueen
osalta. Suunnittelualue on myés vedenhankinnan
kannalta tarkeda pohjavesialuetta. Naista l1ahto-
kohdista johtuen alueen hulevedet on tavoitteena

kasitella luonnonmukaisesti, eika alueelle tule sijoit-

far inte forstoras. Pa det omrade som planlaggs eller
i dess narmaste omgivning skall det 6 nnas tillrack-
ligt med parker eller andra omraden som lampar sig

for rekreation.

Detaljplanen far inte leda till att kvaliteten pa
nagons livsmiljo forsamras avsevart pa ett satt som
inte dr motiverat med beaktande av detaljplanens
syfte. Genom detaljplanen far inte heller markaga-
ren eller nagon annan rattsinnehavare alaggas
sadana oskéliga begransningar eller orsakas sadana
oskaliga olagenheter som kan undvikas utan att de
mal som stalls for planen eller de krav som stalls pa

den asidosatts.
4.4.2 Mal enligt utgangsmaterialet

Mal som stillts av kommunen
Planeringsomradet ska utvecklas som ett smahus-
dominerat bostadsomrade. Kommunen har som
mal att trygga en tillrdcklig tomtproduktion och

stodja utvecklingen av Soderkulla tatort.

Planarbetet bidrar till att uppfylla kommunens mal
for befolkningstillvaxten i och med de nya mojlighe-
terna att bygga bostader. | forslagsskedet utarbetas
byggsattsanvisningar som stddjer genomférandet
av ett forstklassigt, sunt och tryggt bostadsomra-
de. Omradet ar en fortsattning pa den befintliga
samhallsstrukturen och integreras med strukturen i

Soéderkulla i enlighet med generalplanen.

Mal som hérletts fran férhallandena och egen-
skaperna i omradet

I narheten av planeringsomradet rinner Sibbo 3,
som betraffande vattenomradet hor till Natura
2000-natverket. Planeringsomradet ar ocksa ett vik-

tigt grundvattenomrade for vattenférsorjningen.
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taa toimintaa, joka aiheuttaa vaaraa Sipoonjoen ja

pohjaveden suojeluarvoille.

Alueen suunnittelulla tulee mahdollistaa alueen ke-
hittaminen aktiiviseksi osaksi Soderkullan viheralue-
verkostoa. Etenkin Sipoonjokilaakson maisema-ar-
vojen vuoksi alueen suunnittelussa on kiinnitettava

erityista huomiota maisemavaikutuksiin.

4.4.3 Prosessin aikana syntyneet ta-
voitteet

Osallisten tavoitteet

Kaavaluonnoksen nahtavilldoloaikana saapuneiden
lausuntojen ja mielipiteiden perusteella kaavoitetta-
vaa aluetta on pienennetty merkittavasti. Niin ikaan
suunnittelualueen luonne ja mittakaava on muuttu-
nut pientaloasumisen lisaksi kerrostaloja ja liiketi-
loja sisaltavasta, pikkukaupunkimaisesta alueesta
pienipiirteiseksi omakotiasumiseen tarkoitetuksi
alueeksi. Tavoiteltu asukasmadra on pienentynyt

moninkertaisesti.

Eniten palautteissa esiintyneita seikkoja olivat

metsdn ja peltoalueen sadastaminen seka kerrostalo-
rakentamisen sopimattomuus alueelle. Kartanon Ia-
heisyyteen eika kartanon ja Soderkullantien valiselle

alueelle toivottu uutta rakentamista.

Luonnoksesta saatu palaute on otettu suunnittelun
uudeksi lahtokohdaksi. Alueella pyritaan sailytta-
maan virkistyskaytossa olevia alueita seka huomi-
oimaan maisemallisia ja historiallisia arvoja seka

luonnonarvoja uutta maankadyttoa suunniteltaessa.

Pa grund av dessa utgangspunkter ar avsikten att
behandla dagvattnet pa ett naturligt satt. Sadan
verksamhet som medfor risker for Sibbo as och
grundvattnets skyddsvarden far inte forlaggas till

omradet.

Planeringen av omradet bor gora det mojligt att
utveckla omradet till en aktiv del av gronomrades-
natverket i Séderkulla. | synnerhet med tanke pa
landskapsvardena i Sibbo adal bér man vid plane-

ring.

4.4.3 Mal som uppkommit under
processen

Intressenternas mal

Det omrade som ska planldggas har forminskats
avsevart utifrdn de utldtanden och asikter som
inkom nar planutkastet var framlagt. Likasa har
planeringsomradets karaktdr och skala andrats fran
ett smastadslikt omradde som férutom smahus har
flervaningshus och affarslokaler till ett smaskaligt
egnahemsomrade. Det efterstravade antalet invana-

re har sankts flerfaldigt.

De omstandigheter som behandlades mest i re-
sponsen var att skogen och akeromradet bor beva-
ras och att flervaningshus inte passar in i omradet.
Man 6nskade att inget nytt byggande skulle komma
i narheten av garden eller mellan garden och Soder-

kullavagen.

Responsen pa utkastet har blivit en ny utgangs-
punkt for planeringen. Vid planeringen stravar man
nu efter att bevara de omraden som dr i rekreations-
bruk samt beakta landskapsmassiga och historiska

varden samt naturvarden.
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4.5 Asemakaavaratkaisu
4.5.1 Ensimmadinen kaavaluonnos

Alkuperdisen luonnoksen mukaan Séderkullantien
varteen suunniteltiin noin nelikerroksista kerrostalo-
rakentamista rakentamisen valjetessa kohti Sipoon-

jokea.

Luonnoksessa oli suunniteltu uutta asumista noin
700-900 asukkaalle. Se koostui omarantaisista to-
wnhouse-tyyppisista tai muunlaisista yhtiomuotoi-
sista yhteenkytketyista pientaloista. Omatonttiset,
suhteellisen kompaktit pientalotontit oli sijoitettu
katujen reunoille. Alueen itdosassa pientalot oli-
vat pddosin autotalli ja -katosrakenteiden kautta
yhteenkytkettyjd. Suurimmat pientalotontit sijait-
sivat Sipoonjoelle avautuvan peltoaukean laidalla.
Soderkullantien varteen oli suunniteltu kerrostaloja

ja liiketiloja sisaltavia korttelialueita.

Ensimmaisen luonnoksen havainnekuva.
lllustration Gver referensplanen.
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4.5 Detaljplanelosningen
4.5.1 Det forsta utkast

Det ursprungliga utkastet har héghus i ungefar fyra
vaningar langs Soderkullavdgen och byggandet

glesnar ndrmare Sibbo a.

| utkastet hade nya bostader planerats for ca 700-
900 invanare. Byggnadsbestandet bestod av kopp-
lade smahus av typen townhouse och andra smahus
i bolagsform. Tomterna, som hade egen strand, var
tamligen kompakta och hade placerats ut langs
gatorna. | den 6stra delen var smahusen i huvudsak
kopplade 6ver garage- och carportskonstruktioner.
De storsta smahustomterna hade forlagts till ut-
kanten av dkerlandskapet som vetter mot Sibbo a.

Langs Soderkullavdgen hade man planerat kvarters-

omraden med flervdningshus och affdrslokaler.
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4.5.2 Pdivitetty kaavaluonnos

Luonnoksen nahtavillaoloaikana saapuneen pa-
lautteen seka taydentdvien selvitysten perusteella
kaava-aluetta paatettiin merkittavasti supistaa alku-
peraisestd. Muutos aiempaan luonnokseen on huo-
mattava, joten paivitetty kaavaluonnosaineisto paa-
tettiin asettaa uudelleen nahtaville. Séderkullantien
varteen muodostuu uuden kaavakadun molemmin
puolin yhtidmuotoisten pientalojen (AP) korttelit.
Korttelirakenteesta tulee yhtendinen, Séderkullan-

tien lilkkenteen melua vaimentava.

Soderkullantien laheisten tiiviimpien kortteleiden
lisaksi suunnittelualue muodostuu valjasta oma-
kotiasumisesta (AO). Omakotitontteja muodostuu
25 kappaletta. Sipoonjoen ranta-alue jaa ensim-
maisesta kaavaluonnoksesta poiketen kokonaan
rakentamattomaksi. Sille osoitetaan MA-merkinta
(ks. kappale 5.3.2).

Alue muodostuu kolmen rakennettavan kadun
varteen: alueelle liitytaan Soderkullantielta lyhyel-
le kadulle, joka haarautuu t-risteyksessa kahteen
suuntaan, joista toinen haara jakaantuu ldhempa-
na jokilaaksoa edelleen kahteen suuntaan. Kaikki
omakotitontit on suunniteltu siten, etta oleskelu-
piha osoittaa lanteen tai eteldan. Myos kytkettyjen
pientalotonttien jokainen asuinpiha on etela- tai
lansisuuntainen, mika on rinteisessa maastossa seka
maisemallisesti ettd pienilmaston kannalta toimiva

ratkaisu.

Pysakaointi toteutetaan AO-kortteleissa rakennus-
paikkakohtaisesti. AP-kortteleissa pysakdinti toteu-
tetaan asuntokohtaisesti siten, ettei korttelialueille
muodostu kaupunkitilaa hallitsevia, yhtenadisia
pysakointialueita. Toisiinsa kytkettyjen pientalojen
valiin jaa varaston lisaksi pysakointitilaa kahdelle au-
tolle. Yhteinen oleskelupiha jaa erilleen pysakaintiin

varatuista aloista.

4.5.2 Det uppdaterad utkast

Utifran responsen som presenterades under fram-
laggningen och de kompletterande utredningarna
beslét man avsevart forminska planomradet jamfort
med det ursprungliga. Andringen jamfort med det
forsta utkastet ar pataglig och darfér beslét man

att lagga fram det uppdaterade materialet pa nytt.
Kvarter for smahus i bolagsform (AP) anvisas pa
bada sidorna av den nya plangatan. Kvartersstruktu-
ren gérs sammanhangande for att dampa trafikbull-

ret fran Soderkullavagen.

Forutom de tatare kvarteren nara Soderkullavagen
bestar planeringsomradet av glesare egnahemsbe-
byggelse (AO). 25 tomter bildas fér egnahemshus.
Strandomradet vid Sibbo a lamnas helt obebyggt till
skillnad fran det forsta planutkastet. Det anges med
beteckningen MA (se stycket 5.3.2).

Omradet bildas langs tre gator: till omradet kom-
mer man fran Soderkullavagen till en kort gata som
grenar sig at tva hall i en T-korsning. Den ena grenen
delar sig ytterligare en gang narmare adalen. Alla
egnahemstomter har planerats sa att vistelsegarden
vetter vasterut eller sdderut. Aven pd tomterna for
kopplade smahus 6ppnar sig varje bostads egen
gardsplan mot séder eller vaster, vilket i sluttande
terrang ar en l6sning som fungerar med hansyn till

saval landskapet som mikroklimatet.

Parkeringen genomférs byggplatsvis i AO-kvarteren.
| AP-kvarteren ordnas parkeringen bostadsvis for att
stadsrummet inte ska domineras av sammanhang-

ande parkeringsomraden. Mellan de kopplade sma-
husen uppkommer parkeringsutrymme for tva bilar
och ett férrad. Den gemensamma utevistelsegarden
far ett lage i forhallande till de ytor som reserverats

for parkering.
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4.5.3 Kaavaehdotus

Kaavaluonnoksesta saadun palautteen pohjalta kaa-
vakarttaan on tehty joitain muutoksia. Myos kunnan
sisdisen tyon yhteydessa on noussut esiin joitain tar-
peita, joiden perusteella kaavaratkaisuja on viilattu.
Lisaksi on tehty tarkempaa suunnittelua esimerkiksi

rakennusten ja pihojen sijoittelussa.

Korttelirajauksiin on tullut muutoksia. Luonnoksen
kortteli 402 on jaettu kahtia siten, ettd Myrstenintien
paadyn tontit muodostavat oman korttelinsa, joka
on ehdotusvaiheessa numeroitu kortteliksi 23104.
Myrstenintien kartanon laheisesta paadysta on saa-
dun palautteen perusteella poistettu kaksi kartanoa

lIahinna olevaa tonttia.

Lisaksi osa luonnosvaiheen korttelin 402 AO-ton-
teista muodostaa kaavaehdotuksessa yhden
AP-tontin johtuen kadun jyrkasta korkomaailmas-
ta. Muutoksen myota tontille on vain yksi liittyma
kadun tasaisemmalta kohdalta, eika rinnemaastoon
tarvitse jarjestaa kullekin tontille omaa liittymaa.
Tontti muodostuu aiemman suunnittelun kaltaisesti
omakotitaloista, mutta sen tehokkuusluku on nous-
sut 0,25:sta 0,3:een.

Luonnosvaiheen korttelia 401 (nykyisin 23102) on
voitu laajentaa hieman katualueen puolelle tarkem-

pien katusuunnitelmien valmistuttua.

Puhkaistun korttelin valista kulkee luonteva kave-
ly-yhteys pulkkamakeen ja Séderkullan kartanon
pihapiiriin. Luonnosvaiheen kortteli 405 on niin
ikdan jaettu kahteen osaan. Keskella kulkee alueen
matalin osuus, jolloin kohdalle on luontevaa sijoittaa

hulevesia pois ohjaava oja.

Alueelle on lisatty varaus jatteiden yhteyskerayspis-

teelle Myrstenintien varrelle tulevien kotitalouksien

63

4.5.3 Planforslaget

Utifran responsen pa planutkastet har nagra and-
ringar gjorts i plankartan. Ocksa i samband med ar-
betet inom kommunen har det framkommit behov
som lett till att man finslipat pa I6sningarna i planen.
Dessutom har placeringen av till exempel byggna-

der och gardsplaner planerats mer ingaende.

Andringar har gjorts i kvartersgrianserna. Kvarter
402 i utkastet har delats itu sa att tomterna i andan
av Myrstensvdgen bildar ett eget kvarter som i
forslagsskedet har numret 23104. De tva tomterna
narmast herrgarden har pa basis av responsen tagits
bort i den andan av Myrstensvagen som ar narmast

herrgarden.

Dessutom bildar en del av AO-tomterna i kvarter
402 i utkastskedet en AP-tomt i planforslaget pa
grund av de branta hojdskillnaderna langs gatan.

| och med andringen finns det bara en anslutning
till tomten vid det flackaste stallet och pa det viset
behover man inte ordna nagon egen anslutning till
varje tomt i sluttningen. Sasom det hade planerats
tidigare far egnahemshus byggas pa tomten men

exploateringstalet har hojts fran 0,25 till 0,3.

Kvarter 401 i utkastskedet (numera kvarter 23102)
har utvidgats nagot mot gatuomradet efter precise-

ringen av gatuplanerna.

Mellan det kluvna kvarteret gar en naturlig gangvag
till pulkabacken och gardsomradet vid Soderkulla
gard. Kvarter 405 i utkastskedet har likasa delats itu.
Mitt i omradet |0per det lagsta avsnittet dar det ar
naturligt att placera ett dike som leder bort dag-

vatten.

En reservering for en gemensam insamlingspunkt

for avfall har lagts till for de kommande hushallen
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Ehdotusvaiheeseen tehdyt merkittavimmat muutokset kaavakartalla. /
De mest betydande dndringarna som gjorts pa plankartan infor forslagsskedet.
kayttoon. Kerdyspisteen sijainti lahella Séderkul- langs Myrstensvagen. Insamlingspunktens lage ndra
lantieta parantaa merkittavasti alueen lilkkennetur- Soderkullavdagen forbattrar avsevart trafiksakerhe-
vallisuutta verrattuna tilanteeseen, jossa jateauto ten jamfort med en situation dar en sopbil skulle
kiertaisi jokaisella tontilla erikseen. samla upp avfall skilt pa varje tomt.
Sofianpolkua jatkettiin luontevan kulkuyhteyden Sofiastigen forlangdes for att det ska uppkomma en
saamiseksi jokirantaan. Tigerstedtinpuistoon on naturlig passage till astranden. | Tigerstedtsparken
tavoitteena kehittaa erilaisia toimintoja, ja sen saav- avser man utveckla olika funktioner och gangbanor-
utettavuus paranee kavelyreittien myota. na gor parken mer tillganglig.
Tigerstedtinpuiston reunamille, MA-alueelle on lisat- | utkanten av Tigerstedtsparken, i MA-omradet, har
ty aluevaraus asukkaiden yhteiselle viljelypalstalle. en omradesreservering lagts till fér en gemensam
Ekel6finpuistoon on osoitettu sdilytettavaksi vanhan odlingslott for invanarna. Det foreslas att rester av
tiilitehtaan rakennusten jaanteita. de gamla tegelfabriksbyggnaderna bevaras i Eke-

I6fsparken.
Kaavamerkintdja ja -maardyksia on tdydennetty
saatujen lausuntojen pohjalta. Planbeteckningarna och -bestimmelserna har kom-
pletterats utifran inkomna utlatanden.

Liittymakieltoa osoittava kaavamerkinta on lisatty
Hansaksen asuinalueen rajaan Soderkullantielle. En planbeteckning som forbjuder anslutning har

lagts till pa Soderkullavdagen vid gransen till Hansas

bostadsomrade.

R e e VeV an Van Van Van Ve W Vi
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4.5.4 Toimenpiteet julkisen nahtavil-
ldolon jalkeen

Sipoonjoen vesialueelle on lisatty Natura-merkinta

ja sita koskeva maarays.

Maardys pilaantuneiden maiden ja sulfidisavipitois-
ten maiden selvitysvelvollisuudesta on poistettu, sil-
Ia sen on katsottu olevan kohtuuttoman tyolas vaa-
timus yksittdista tontin ostajaa kohtaan. Sen sijaan
on todettu, ettd asemakaavan tarkkuudella laaditut
selvitykset ovat riittavia, ja mahdollisista jatkoselvi-
tyksista paatetaan tontinluovutuksen yhteydessa.
Pilaantuneita tai happamia sulfiittimaaesiintymia ei

ole I16ytynyt rakennettavaksi osoitetulta alueelta.

Radonsuojausta koskevaa madrdysta on muokattu.
Aurinkoenergiaan kannustava maardys on poistet-
tu kaavakartasta, silla sen on katsottu tuottavan
tulkinnallisia ongelmia ollessaan ainoastaan suosi-
tus. Vahahiilisia energiajarjestelmia korostetaan yha

rakennustapaohjeessa ja kaavaselostuksessa.

Melusta kertovaa kappaletta on tdydennetty uuden,
tarkemman meluselvityksen valmistuttua. Selvitys ei

aiheuttanut muutoksia kaavamaarayksiin.

Myrstenintien eteldpuolen kortteleihin on lisatty
pohjoispuolen kortteleita vastaava etaisyys ka-
tualueen ja rakennusalan valiin. Valiin jaava alue on
osoitettu istutettavaksi alueen osaksi. Kerroslukuja
on tarkasteltu kortteli- ja tonttikohtaisesti. Rintei-
simpien tonttien osalta kerroslukujen sitovuutta on

I6yhennetty ja toisaalta rakennusaloja tiukennettu.

Lisaksi kaavakartan merkint6ihin ja maardyksiin on
tehty useampia teknisia korjauksia, jotta merkinnat
ja maaraykset ovat yhtenaisia Sipoon kunnassa
yleisesti kdytodssa olevien merkintdjen ja maaraysten

kanssa.

4.5.4 Atgirder efter offentliga pase-
endet

Sibbo as vattenomrade har forsetts med en Natu-

ra-beteckning och en bestammelse om den.

Bestammelsen om skyldigheten att utreda féro-
renade marker och sulfidlermarker har tagits bort ef-
tersom det har ansetts vara ett oskaligt arbetsdrygt
krav for en enskild tomtkopare att uppfylla. Daremot
har det konstaterats att de utredningar som utarbe-
tats med detaljplaneexakthet ar tillrackliga och att
beslut om eventuella fortsatta utredningar tas i sam-
band med tomtoverlatelsen. Fororenad mark eller
sura sulfitjordar har inte patraffats i det omrade som

anvisas for byggande.

Bestammelsen om skydd mot radon har omarbe-
tats. Bestammelsen som uppmuntrar till solenergi
har tagits bort fran plankartan eftersom den har
ansetts orsaka tolkningsproblem i och med att den
bara haft statusen som rekommendation. Kolsnala
energisystem framhavs alltjamt i byggsattsanvis-

ningen och i planbeskrivningen.

Stycket som handlar om buller har kompletterats
efter att den nya, mer exakta bullerutredningen
fardigstallts. Utredningen medférde inga dndringar i

planbestammelserna.

Avstandet mellan gatuomradet och byggnadsytan
som motsvarar kvarteren pa norra sidan av Myr-
stensvdgen har lagts till i kvarteren pa sédra sidan.
Det omrdde som blir emellan har anvisats som en
del som ska planteras. Vaningstalen har setts over
for varje kvarter och tomt. | fraga om de tomter som
sluttar mest har man luckrat upp bestammelsen om
bindande vaningstal, men & andra sidan har bygg-

nadsytorna preciserats ytterligare.
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Dessutom har ett flertal tekniska andringar gjort i
beteckningarna och bestimmelserna pa plankartan
for att de ska sammanfalla med de beteckningar
och bestammelser som allmant tillampas i Sibbo

kommun.
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Asemakaavan kuvaus

Redogorelse for detaljplanen

5.1 Asemakaavan rakenne

Alueen runko muotoutuu pitkalti maastonmuotojen
ja muiden ympdristdon sanelemien reunaehtojen
mukaisesti. Jyrkimmat maastonkohdat jatetaan
rakentamatta, ja rakennuspaikkojen sijoittelussa on
otettu huomioon rakennettavuusselvityksessa maa-

ritellyt parhaiten rakennettavissa olevat alueet.

Sipoonjokilaakson maakunnallisesti arvokas pelto-
alue jaa nykytilaansa, ja maisema avautuu jo uusilta
kaavakaduilta seka etenkin tulevilta rakennuspai-
koilta. Jokilaaksoa kohtisuoraan olevan kadun paa
jatetadn avonaiseksi, jolloin alueelle saapuvalle
avautuu kaunis laaksomaisema, joka toimii yhtena

suunnittelualueen keskeisena elementtina.

Soéderkullan kartanon ja uuden asuinalueen valiin

jaa levea viherkaistale, jolloin maisemalliset vaiku-

= e

R\

5.1 Detaljplanens struktur

Stommen i omradet utgors i stor utstrackning av
terrangformer och andra villkor som stélls av om-
givningen. De brantaste stéllena i terrangen faller
utanfér byggandet och vid placeringen av bygg-
platserna har man tagit fasta pa de omraden som
enligt byggbarhetsutredningen ldmpar sig bast for
byggande.

Den vardefulla miljon av landskapsintresse som
finns kring Sibbo adal bevaras och landskapet syns
redan fran de nya plangatorna och kommer att
synas i synnerhet fran de framtida byggplatserna.
Andan av den gata som upphér vinkelratt mot &da-
len kommer att forbli ett Oppet landskap sa att den
vackra dalen, som &r ett centralt element for hela
planeringsomradet, valkomnar dem som anlander

till omradet.
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tukset kartanolta katsottuna ovat vahaiset. Kartano-
miljod nivotaan kuitenkin asuinalueeseen muun

muassa kavelypolkujen ja puistoalueen kautta.

Myos rakentamistavassa kunnioitetaan kartanon
historiaa. Rakennuskanta on pienimittakaavaista ja
arvokkaaseen kulttuuriymparistdon soveltuvaa. S6-
derkullan kartanon nykyinen paarakennus edustaa
1900-luvun alun jugend-tyylia, mutta uusi asuina-
lue ei ota tyylisuuntauksesta vaikutteita. Sen sijaan
ymparistoon soveltuvuus varmistetaan rakennus-
tapaohjeessa esitetyin ohjein. Katukuvasta pyritaan

luomaan moderni perinteita kunnioittaen.

Joen ldheisyys maisemana ja funktionaalisena
elementting, kartanon luoma arvokkuus ja tunnel-
ma seka uudet rakennukset viihtyisine pihoineen
tulevat olemaan nakyvimmat elementit S6derkullan
kartanon asuinalueella, kaikkialla ymparoivaa vihe-

raluetta unohtamatta.

Mellan Séderkulla gard och det nya bostadsomradet
gar en bred gronremsa som gor att de landskaps-
massiga konsekvenserna dr obetydliga sett fran
herrgarden. Herrgardsmiljon flatas dock samman
med bostadsomradet bland annat via gangstigarna

och parkomradet.

Herrgdrdens historia respekteras dven i byggsattet.
Byggnadsbestandet dr smaskaligt och lampar sig for
den vardiga kulturmiljon. Den nuvarande huvud-
byggnaden vid Séderkulla gard foretrader jugends-
til fran tidigt 1900-tal men det nya bostadsomradet
tar inga intryck av denna stilinriktning. Att bostads-
omradet sitter bra i omgivningen sdkerstalls med
byggsattsanvisningar. Man efterstravar en modern

gatubild med respekt for traditionerna.

Narheten till alandskapet och an som ett funktio-
nellt element, vardigheten och stamningen i herr-
gardsmiljon samt de nya byggnaderna med trivsam-
ma gardsplaner kommer att vara de mest synliga

elementen i Séderkulla gardsbostadsomrade, utan

att férglémma det omgivande gronomradet.

Havainnekuva Myrstenintien raitilta. / lllustration av Myrstensvagen.
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5.2 Aluevaraukset
5.2.1 Korttelialueet

Rakennusoikeutta on osoitettu suunnittelualueelle
8330 k-m? joista 5167 k-m?> AO-kortteleihin ja 3163
k-m? AP-kortteleihin.

Yleisena rakentamisen periaatteena tonttirajat muo-
dostetaan siten, ettad jokaisella tontilla rakennusalan
merkittavad osa voidaan sijoittaa riittavan loivaan tai
jopa tasaiseen maastonkohtaan. Vaikka korkoerojen
vuoksi rakennusalaa sijoittuu myds rinnealueille, on
merkittava rakentaminen jyrkimmille rinnealueille
padsaantoisesti valtettavissa huolellisella rakennus-

ten sijoittelulla.

Rakennusten sijoittelu maarataan asemakaavassa
rakennusalalla, jonka liséksi joidenkin rakennusten
osalta maarataan harjan suunta. Nailla kaavamaa-
rayksilla pyritadn luomaan selkea katumaisema.

Ellei asemakaavassa muuta osoiteta, rakennukset
sijoitetaan vahintaan 4 metrin paahan naapuritontin
rajasta ja vahintaan 8 metrin paahan naapuritontilla

olevasta tai sille tulevasta rakennuksesta.

AO FErillispientalojen korttelialue

Erillispientalojen korttelialueilla asemakaava mah-
dollistaa yksiasuntoisten erillispientalojen rakenta-
misen. Kaavalla muodostetaan yhteensa 25 kap-
paletta omakotitalotontteja, joiden yhteenlaskettu
pinta-ala on 2,0 hehtaaria tontin keskimaaraisen
koon ollessa n. 800 m?. Kerroskorkeus vaihtelee kort-
teleittain ja tehokkuusluku (e) on 0,25-0,3.

AP Asuinpientalojen korttelialue
Asuinpientalojen korttelialueita on suunnitte-
lualueella kolme kappaletta, ja ne sijoittuvat Soder-
kullantien ldheisyyteen. Ne muodostavat yhdessa

pihajarjestelyiden kanssa tiivista ja rajaavaa taajama-

5.2 Omradesreserveringar
5.2.1 Kvartersomraden

| planeringsomradet har i byggratt anvisats 8330 vy-
m? varav 5167 vy-m? i AO-kvarteren och 3163 vy-m?

i AP-kvarteren.

En allman princip for byggandet ar att tomtgranser-
na dras s3, att en betydande del av byggnadsytan
pa varje tomt kan placeras pa ett tillrackligt svagt
lutande eller till och med flackt stalle i terrangen.
Aven om byggnadsytor pa grund av héjdskillnader-
na dven forlagts till sluttningarna, kan betydande
byggande pa de brantaste stillena i regel undvikas

genomtankt placering av byggnaderna.

Detaljplanen har bestammelser om placeringen av
byggnaderna med hjalp av byggnadsytor och dess-
utom bestams det for vissa byggnader aven om rikt-
ningen pa takdsen. Genom dessa planbestammelser
efterstravas ett klart och tydligt gatulandskap. Om
inte annat anvisas i detaljplanen, ska byggnaderna
placeras pa ett avstand av minst 4 meter fran grann-
tomtens grans och minst 8 meter fran en befintlig

eller kommande byggnad pa granntomten

AO Kvartersomrade for fristaende smahus

| kvartersomrddena for fristdende smahus far man
bygga fristdende smahus som vardera omfattar en
bostad. Genom planen bildas sammanlagt 25 sma-
hustomter vars sammanlagda areal &r 2,0 hektar.
Tomtstorleken &r i genomsnitt cirka 800 m?. Vanin-
gshojden varierar kvartersvis och exploateringstalet
ar (e) 0,25.

AP Kvartersomrade for smahus
Planeringsomradet har tva kvartersomraden for
smahus som ar beldgna langs Soderkullavdagen. De
gor det mojligt att bygga smahus i bolagsform. |

denna zon bildar byggnaderna tillsammans med

) ) ) . ) . . ) O ) ) ) ) i i
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ymparistoa kadun varteen. Kerrosluku on II, 1/2k I
tai 1/2r lll u2/3 ja tehokkuus 0,3-0,35. AP-tonteilla on
sallittua sijoittaa piharakennukset ja katokset kiinni
padrakennukseen siten, etta ne rajaavat katutilaa ja

muodostavat nako- ja melusuojaa kadulta pihalle.

5.2.2 Muut alueet

VL Virkistyalue

Kaavaehdotukseen on merkitty yhteensa n. 2,8 heh-
taaria virkistysaluetta. Alueet kytkevat kaava-alueen
ymparoivaan virkistysalueverkostoon. Séderkullan
kartanon ja kaava-alueen jaava kukkula pulkkama-
kineen jaa yleiseen virkistyskdyttoon. Historiallinen
koivukuja kartanolta kohti S6derkullantieta sailyte-
taan, ja se toimii jatkossa luontevana kulkuyhteyte-

na kartanon pihapiirin ja asuinalueen valilla.

MA Maisemallisesti arvokas peltoalue
Sipoonjokilaakson maakunnallisesti arvokas pel-
tomaisema halutaan sailyttaa rakentamattomana
ja kaavassa sille osoitetaan MA-merkinta. Merkinta
tarkoittaa maisemallisesti arvokasta peltoaluetta.
Merkinta ei salli alueelle rakentamista. MA-aluetta

muodostuu n. 4,3 hehtaaria.

Katualue

Uutta katualuetta muodostuu 2,8 ha, josta 0,4 ha
on rakennettavaa katua. Valtion omistama Soder-
kullantie muuttuu kaduksi kaava-alueen kohdalla
Hansaksenkaaren pohjoisesta risteyksesta Soder-
kullan kartanon liittymaan saakka. Séderkullantieta

muuttuu kaduksi n. 820 m matkalta yhteensa 2,4 ha.

W Vesialue

Suunnittelualueeseen kuuluu osa Sipoonjokea sen
rantaan merkityn ponttoonilaiturin mahdollistavan
merkinnan johdosta. Sipoonjokea koskee myds

Natura-merkinta.

gardsarrangemangen en tat och avgransad tatorts-
miljo langs gatan. Vaningstalet ar I, 1/2k Il eller 1/2r.
1l u2/3 och exploateringstalet ar (e) 0,3-0,35. Pa
AP-tomterna ar det tillatet att placera gardsbygg-
nader och skyddstak i omedelbar anslutning till
huvudbyggnaden s3, att de avgransar gaturummet

och utgor ett insyns- och bullerskydd mot garden.
5.2.2 Ovriga omraden

VL Rekreationsomrade

Planforslaget omfattar sammanlagt ca 2,8 hektar
rekreationsomraden. Omradena ansluter sig till det
grona natverk som omger planomradet. Kullen mel-
lan Soderkulla gard och planomradet, dar det finns
en pulkabacke, forblir i allmant rekreationsbruk. Den
historiska bjorkallén fran garden mot Séderkullava-
gen bevaras och fungerar i fortsattningen som en
naturlig forbindelse mellan herrgardsomradet och

bostadsomradet.

MA Landskapsmadssigt vardefullt akeromrade
Man stravar efter att bevara det landskapsmassigt
vardefulla akeromradet i Sibbo adal obebyggt och

i planen anvisas det med beteckningen MA. Be-
teckningen avser ett "landskapsmassigt vardefullt
akeromrade”. Man far inte bygga i omradet. MA-om-

radet utgor cirka 4,3 hektar.

Gatuomrade

Nytt gatuomrade bildas 2,8 ha varav 0,4 ha &r gata
som kommer att byggas. Statsagda Séderkullava-
gen andras till en gata i planomradet fran Hansasba-
gens norra korsning dnda fram till anslutningen till
Soderkulla gard. Av Séderkullavdagen dndras sam-

manlagt 2,4 hektar till gata.

W Vattenomrade

Till planeringsomradet hor en del av Sibbo 3, pa
grund av beteckningen som majliggér en ponton-
brygga vid stranden. For Sibbo a galler ocksa en

Natura-beteckning.

) ) ) . ) . . ) ) ) ) ) A N i
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5.3 Kaavan vaikutukset

Asemakaavan vaikutukset rakennettuun ja luon-
nonympadristoon kohdistuvat kaava-alueelle ja sen
lahiymparistoon. Toiminnalliset vaikutukset liiken-
teeseen ja palveluihin ulottuvat Soderkullan keskus-

taan asti.

5.3.1 Vaikutukset luonnonymparist66n

Vaikutukset luonnonympadristdon ovat padosin pai-
kallisia, rajoittuen suunnittelualueeseen ja aivan
sen lahiymparistoon, lukuun ottamatta kuitenkin
mahdollisia vaikutuksia vesistdihin ja vesitalouteen
(Sipoonjoki ja Soderkullan pohjavesialue). Alue on
paaosin viljeltya peltoa ja metsaa, eika siella sijaitse

monimuotoisuuden kannalta merkittavia kohteita.

Maisema

Kaavan toteutuminen muuttaa maisemaa jokilaak-
sossa. Muutoksen my6ta pelto- ja metsamaisema
muuttuu rakennetuksi ymparistoksi. Rakentamista
ei sijoiteta lahelle jokea, eikda maisemallisesti arvok-
kaalle alueelle siten, ettd se muuttaisi kokonaiskuvaa
oleellisesti. Maisemaa pyritaan sailyttamaan seka
tuomaan oikeuksiinsa kaduilta ja rakennuspaikoilta
avautuvin jokilaaksondakymin. Alueen toteutumisen-
kin jalkeen valtaosa valtakunnallisesti merkittavasta
Sipoonjokilaakson viljelymaisemasta sailyy ennal-
laan, silla rakentaminen sijoittuu padosin alueelle,
joka on nykyadan metsan peitossa. Nimenomaisesti
vuosisatoja viljelyksessa ollut peltomaisema kuuluu
valtakunnallisesti merkittavan rakennetun ympa-
riston alueeseen, vaikka myds metsittynyt alue on
rajauksen sisalla. Rakentamisen paikat ohjataan
hyvin pitkalti rinteiden mydtaisesti tai muutoin
maisemaan istuviksi. Ehdotusvaiheeseen on laadittu
rakentamistapaohje, joka antaa reunaehdot alueen
uudisrakentamiselle. Ndin tuetaan alueen maiseman

ominaispiirteiden sailymistd. Rakentamistapaohje
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5.3 Planens konsekvenser

Detaljplanens konsekvenser for den byggda miljon
och naturmiljon begransas till planomradet och
dess naromgivning. De funktionella konsekvenserna
for trafiken och servicen stracker sig anda till Soder-

kulla centrum.

5.3.1 Konsekvenser for naturmiljon

Konsekvenserna for naturmiljon ar framst lokala och
gransar till planeringsomradet och dess omedelbara
naromgivning, dock med undantag for eventuella
konsekvenser for vattendragen och vattenhushall-
ningen (Sibbo & och grundvattenomradet i Soder-
kulla). For 6vrigt ar omradet redan till storsta delen
ett odlat akeromrade samt skog, och har finns inga
objekt som ar av betydelse for den biologiska mang-

falden.

Landskap

Genomforandet av planen forandrar landskapet i
adalen. | och med andringen blir aker- och skogs-
landskapet till en byggd miljé. Byggande anvisas
inte ndra an eller pa vardefulla landskapsomraden
sa att helhetsbilden skulle férandras vdsentligt. Man
stravar efter att bevara landskapet att det lyfts fram
och syns fran gatorna och byggplatserna. Aven
efter genomfoérandet kommer merparten av det
vardefulla odlingslandskapet i Sibbo ddal att vara
oférandrat eftersom byggandet i huvudsak forlaggs
till ett omrade som i dag &r tickt av skog. Akerland-
skapet, som har odlats i hundratals ar, ingarien
byggd milj6 av riksintresse, och dven det beskogade
omradet faller inom dess granser. Byggplatserna
styrs i hog utstrackning sa att de foljer sluttningarna
eller annars sitter bra i landskapet. Till forslagsskedet
har det utarbetades byggsattsanvisningar som ger
ramvillkor for nybyggandet i omradet. Pa det sattet

bevaras framjandet av sardragen i landskapet.



maarittelee mm. julkisivuissa kdytettavat materiaalit
ja varit, seka kattomuodon. Rakentaminen alueella

on matalaa ja pienimittakaavaista.

Kasvillisuus ja elaimisto

Alueelta laaditun selvityksen mukaan tuleva maan-
kaytto ei tule vaikuttamaan alueen kasvillisuuteen
tai elaimistoon. Selvityksen perusteella ei ollut
tarpeen rajata eliolajeille tarkeita lisdantymis- tai

levahdyspaikkoja.

Kaava ohjaa sdilyttamaan olevaa puustoa ja muuta

luonnontilaista kasvillisuutta alueella.

Hulevedet

Kaavan valmistelussa kiinnitetddan huomiota riitta-
viin huleveden viivytys- ja imeyttamisratkaisuihin.
Muodostuvien hulevesien hallinnan ja kasittelyn
merkitys korostuu, kun uusia alueita otetaan raken-
tamiskayttoon. Yksityisilla tonteilla syntyvat huleve-
det tulee mahdollisuuksien mukaan imeyttaa ton-
teilla. Kestavan kehityksen periaatteiden mukaisesti
hulevesi on kasiteltava syntypaikallaan. Muodostu-
vien hulevesien maaraa voidaan vahentaa tonteilla
imeyttamalla vetta maaperaan tai pidattamalla,
viivyttamalla tai haihduttamalla sita. Muodostuvien
hulevesien maaraa voidaan vahentaa esimerkiksi
istuttamalla piha-alueille mahdollisimman paljon
vettd kuluttavaa ja haihduttavaa kasvillisuutta (puut,
pensaat) seka hyddyntamalla rakentamisessa vetta
lapaisevia pintoja (esim. kasvipeitteiset pinnat) ja
paallysteita (esim. kivituhka, kiveys isolla saumalla).
Tontin omistajan tulee valita hulevesien hallintakei-
not maaperaolosuhteiden perusteella. Kun huleve-
simadraykset otetaan huomioon alueen toteutuk-
sessa, ei suunnitellulla maankaytolla arvioida olevan

haitallisia vaikutuksia alueen hydrologisiin oloihin.

| byggsattsanvisningarna faststalls bl.a. vilka mate-
rial och farger som ska anvandas pa fasaderna samt
formen pa taken. Planen anvisar att det befintliga
tradbestandet och 6vrig vegetation i naturligt tills-
tand ska bevaras. Byggandet i omradet ar lagt och

smaskaligt.

Flora och fauna

Enligt en inventering som gjorts i omradet kommer
den framtida markanvandningen inte att paverka ve-
getationen eller djurlivet. Inventeringen visar att det
inte finns nagra viktiga foroknings- eller rastplatser

som behodver avgransas.

| planen stravar man efter att bevara sa mycket som

mojligt av den befintliga vegetationen.

Dagvatten

Vid beredningen av planen fasts uppmarksamhet vid
tillrdckliga l16sningar for fordrojning och infiltrering av
dagvatten. Vikten av att hantera och behandla dag-
vattnet framhavs varje gang ett nytt omrade bérjar
bebyggas. Dagvattnet pa privata tomter bor infiltreras
pa tomterna i den man det ar mgjligt. | enlighet med
principerna om hallbar utveckling ska dagvatten
behandlas pa uppkomstplatsen. Mdngden dagvatten
kan minskas genom att infiltrera vatten i marken pa
tomterna eller att halla kvar, fordroja eller lata det
avdunsta. Dagvattnet kan minskas genom att man

pa garden planterar sadana vaxter som forbrukar och
avdunstar sa mycket vatten som mgjligt (trad, buskar)
samt vid byggandet drar férdel av ytor som slapper
igenom vatten (t.ex. vaxtbekladda ytor) och belagg-
ningar (t.ex. stenmjol, stenldaggning med breda fogar).
Tomtdgaren bor vélja metoden for hanteringen av
dagvattnet utifran jordmansforhallandena. Nar dag-
vattenbestammelserna tas i beaktande vid genomfo-
randet kommer den planerade markanvandningen
inte att ha skadliga konsekvenser for de hydrologiska

forhallandena.
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Vesistot

Natura-alueeksi nimettyyn Sipoonjokeen on kaavan
rakentamiselle suunnatun alueen reunalta matkaa
n. 125 m, minka takia valittdmia vaikutuksia Natu-
ra-alueeseen ei katsota olevan. Ne hulevedet, joita ei
voida imeyttaa syntypaikallaan, johdetaan koko-
naisuudessaan erillisille hulevesien kasittelya varten
varatuille viivytys- ja imeytysalueille, eivatka alueen
hulevedet siten suoraan purkaudu Sipoonjokeen tai
siihen laskevaan Pilvijarven laskupuroon. Hulevesien
hallintaan ja kasittelyyn kiinnitetadan kaavatyossa
erityisesti huomiota. Alueelta havaittu sulfidisavie-
siintyma ei vaaranna hulevesien johdattamisen
yhteydessa Sipoonjoen vedenlaatua, silla esiintyma

sijaitsee tiiviin savikuoren alla 2-3 m syvyydessa.

Joenrantaan vierailevia veneita varten suunniteltu
ponttoonilaituri ei vaadi vesiston ruoppaamista tai
muita vesistoon vaikuttavia toimenpiteitd. Laiturin
rakentamisessa huomioidaan Sipoonjoessa viihty-
van meritaimenen kutuajankohta. Edellamainituista
syista Natura-tarveharkintaa ei ole erikseen laadittu

asemakaava-alueelle.

5.3.2 Vaikutukset rakennettuun ympari-

stoon

Alueen rakentuminen tukee Séderkullan keskuk-
sen elinvoimaisuutta ja kasvua. Taajamarakenteen
tiivistaminen ja eheyttdminen olemassa olevaa inf-
rastruktuuriverkostoa hyddyntden tukee valtakun-
nallisten alueidenkdyton tavoitteiden toteutumista,

seka ylempitasoisten kaavojen toteutumista.

Yhdyskuntarakenne

Uusien asuntojen kaavoittaminen vaikuttaa koko
Soderkullan taajamaan ja koko Sipoon kuntaan. Uu-
disrakentaminen lisaa elinvoimaisuutta mm. luomal-
la edellytyksia palveluiden paranemiseen ja vero-
tulojen kasvuun. Kaava lisda kunnan asuintonttien

tarjontaa palveluiden ldheisyydessa ja joukkoliiken-

73

Vattendrag

Avstandet till Sibbo a fran planeringsomradets
narmaste kant ar cirka 125 m och darfér bedéms
planen inte ha nagra omedelbara konsekvenser fér
Natura-omradet. Dagvatten som inte kan infiltreras
pa uppkomstplatsen leds till separata fordrojnings-
och infiltrationsomraden som ar avsedda fér dag-
vattenbehandling. Dagvatten rinner saledes inte ut
direkt i Sibbo 3 eller till backen fran Molntrdsket som
har sitt utlopp i Sibbo a. | planarbetet fasts sarskild
vikt vid hantering och behandling av dagvatten.
Den férekomst av sulfidlera som observerats i
omradet dventyrar inte vattenkvaliteten i Sibbo & i
samband med att dagvatten leds bort till an, efter-

som forekomsten ligger pa ett djup av 2-3 meter.

Den planerade pontonbryggan for gastande batar
kraver inte muddring eller andra atgarder som
paverkar vattendraget. Vid byggandet av bryggan
ska lektiden for havsoringen som trivs i Sibbo d tas i
beaktande. Av ovanstaende skal har Natura-bedoém-

ningen inte upprattats.

5.3.2 Konsekvenser for den byggda mil-

jon

Att omradet byggs upp stoder livskraften och till-
vaxten i S6derkulla centrum. Att fortata tatortsstruk-
turen och gora den mer sammanhangande med
hjalp av det befintliga infrastrukturnatet stoder
uppfyllandet av de riksomfattande malen fér omra-
desanvandningen och verkstdllandet av planerna pa

hogre niva.

Samhallsstruktur

Planlaggandet av nya bostader pdverkar hela Séder-
kulla tatort och hela Sibbo kommun. Nybyggandet
okar livskraften bl.a. genom att man skapar forutsat-
tningar for battre service och hogre skatteinkomster.
| och med planen utdkas kommunens utbud av
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teen vaikutuspiirissd, ja vastaa osaltaan kunnan-
asuntotuotantotavoitteisiin. Rakentaminen eheyt-
taa yhdyskuntarakennetta ja muodostaa hallitun
sisddntulon Séderkullan taajamaan. Suunniteltu
rakentaminen taydentaa Soderkullan pohjoista
taajamarakennetta, uuden rakentamisen sijoittuen
olevan yhdyskuntarakenteen sisdssa olevalle raken-
tamattomalle ja liikenteellisesti erinomaisesti saavu-
tettavissa olevalle alueelle, joka on kunnallisteknisen
verkoston laheisyydessa. Taajamarakenne laajenee
hankkeen myd6td, mutta uudisrakentaminen tapah-
tuu olemassa olevan rakenteen yhteyteen. Uudet
asukkaat pystyvat hyodyntamdan Séderkullan
keskustan lahipalveluita seka alueen olevia joukko-

liilkenne-, kavely- ja pyoraily-yhteyksia.

Liikenne

Liikenne lisdaantyy jonkin verran uuden asutuksen
myota. Kestavan kehityksen mukaisesti alue liittyy
hyvien bussiyhteyksien kautta joukkoliikennejarjes-
telmiin. Uusi bussipysakki ja jalankulun ja pyorailyn
vayla parantavat liikkumisen edellytyksia. Asemakaa-
vatyohon liittyvan katusuunnittelun yhteydessa on
tutkittu Soderkullantien ja Tiiliruukinmaen risteyksen
toimivuutta. Tarkastelun mukaan tarvetta kaanty-
miskaistoille ei ole, silla alueen toteutumisen myéta
liilkennemaarat eivat kasva merkittavasti. Ajonopeus
on alueen kohdalla pudotettu kaavamerkinnalla 40

kilometriin tunnissa.

Virkistysalueet

Séderkullan kartanon asuinalueen asemakaavatyos-
sa huolehditaan virkistyskaytt6on soveltuvien aluei-
den riittavyydesta seka viheralueverkoston jatku-
vuudesta. Virkistysalueet jatkuvat ja yhtenadistyvat,
kun joen rantaa hyodynnetdan virkistyskaytossa.
Sipoonjoen ranta jaa rakentamattomaksi, mika mah-
dollistaa yhtendisen viherkaytavan jatkumon. Uudet
viheralueet laajentavat ja tdydentavat kartanon

ympariston virkistyskdyttoon soveltuvaa aluetta.

bostadstomter i narheten av servicen och inom kol-
lektivtrafikens influensomrade, vilket ar férenligt
med kommunens mal fér bostadsproduktionen.
Byggandet forenhetligar samhallsstrukturen och
skapar ordnade former for infarten till Soderkulla.
Det planerade byggandet kompletterar tatortsstruk-
turen i norra Soderkulla eftersom all nybyggnad
forlaggs till ett obebyggt och med kollektivtrafik
lattillgangligt omrade inom den befintliga sam-
hallsstrukturen och i narheten av kommunalteknik.
Planprojektet utvidgar tatortsstrukturen men de nya
byggnaderna uppfors intill den befintliga struk-
turen. Nya invanare kan dra nytta av narservicen i
Soderkulla centrum samt av de befintliga kollektiv-

forbindelserna och gédng- och cykelbanorna.

Trafik

De nya invanarna kan medfora en smarre 6kning i
trafiken. | enlighet med principerna fér hallbar utve-
ckling ansluter omradet via goda bussférbindelser
till kollektivtrafiksystemen. Den nya busshallplatsen
och gang- och cykelbanan férbattrar forutsattnin-
garna att fardas. | samband med gatuplaneringen,
som hor till detaljplanearbetet, har man granskat
Soéderkullavagens och Tegelbruksbackens korsnings
funktionalitet. Enligt granskningen finns det inget
behov av avfartsfiler da trafikmangden inte avsevart
okar nar omradet forverkligas. | planen har Séder-

kullavdgen en hastighetsbegransning pa 40 km/h.

Rekreationsomraden

| detaljplanearbetet med Soderkulla gards bostad-
somrade ses det till att det finns tillrdckligt med
omraden som lampar sig for rekreation samt for
kontinuiteten i gronnéatet. Rekreationsomradena be-
varas och blir enhetligare nar astranden anvisas for
rekreationsbruk. Eftersom inget byggande anvisas
pa stranden langs Sibbo a uppkommer en samman-

hangande gronkorridor.
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5.3.3 Muut vaikutukset

Pohjavesi

Kaava-alue sijoittuu vedenhankintaa varten tarkeal-
le pohjavesialueelle (luokka 1), minka vuoksi ase-
makaavan mukainen rakentaminen ei saa heikentaa
pohjaveden maaraa ja laatua. Pohjavesiselvityksen
mukaan maankdytén suunnittelussa tulee varautua
vedenottamon uudelleen kadyttoonottoon tulevai-
suudessa. Vedenottamon ympdrille pohjaveden
virtaussuuntaa vastaan on esitetty suojavyohyke,
jolle ei sijoiteta rakentamista. Suojavyohykkeelle
rakentaminen voi aiheuttaa vaaraa sekd pohjaveden

laadulle ettd maaralle.

Alueella esiintyy paikoin paineellista pohjavetta
seka sulfaattimaita. Vain pieni osa rakennettavaksi
osoitetusta suunnittelualueesta kuuluu paineellisen
pohjaveden alueelle. Alueilla, joilla esiintyy paineel-
lista pohjavettd, tulee paalutus suunnitella siten,
ettei pohjavettd paase purkautumaan maanpinnalle
eika toiminnasta aiheudu pohjavedenpinnan alene-
mista. Rakennuslupahakemuksen yhteydessa tulee

esittaa pohjaveden hallintasuunnitelma.

Sulfaattimaa-alueilla tulee valttaa pohjaveden pin-
nantasoon vaikuttavia toimenpiteitd ja pohjaveden

pinnan alapuolista kaivuuta.

Kun alueen jatkosuunnittelussa otetaan huomioon
pohjavesiselvityksessa esitetyt pohjaveden suojelu-
nakodkohdat, ei suunnitellulla maankaytolld arvioida
olevan haitallisia vaikutuksia pohjaveden maaraan

tai laatuun.

Talous

Asemakaavan toteuttamisen myoéta kunnallistek-
niikan, katujen ja yleisten alueiden rakentaminen
ja palveluiden jarjestaminen aiheuttavat kunnalle
kustannuksia. Tontinmyyntitulot kattavat alueen

rakentamiskustannuksia.
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5.3.3 Ovriga konsekvenser

Grundvatten

Planomrddet ligger inom ett grundvattenomrade
som ar viktigt for vattenforsorjningen (klass 1). Dar-
for far byggandet enligt detaljplanen inte ha ndgra
negativa konsekvenser fér grundvattnets kvalitet
och kvantitet. Enligt grundvattenutredningen bor
man vid planeringen av markanvandningen ha
beredskap att ta i bruk vattentakten pa nytt i framti-
den. Kring vattentdkten foreslds en skyddszon mot
stromriktningen dar byggande inte rekommende-
ras. Byggande i skyddszonen kan medfora risker for

bade grundvattnets kvalitet och kvantitet.

| omradet forekommer stadllvis artesiskt grundvatten
samt sulfatjordar. Endast en liten andel av planerin-
gsomrddet som ar avsett for att byggas tillhor det
arteskiska grundvattenomradet. | omraden dar det
inte forekommer artesiskt grundvatten ska palnin-
gen planeras sa att grundvatten inte sipprar upp till
ytan och verk- samheten inte sanker grundvattenni-
van. | omradet dar det forekommer artesiskt grund-

vatten far lerskiktet inte sprackas vid gravarbeten.

| omraden med sulfatjord ska man undvika dtgarder
som paverkar grundvattenytan och gravning under

grundvattenytan.

Da man vid den fortsatta planeringen beaktar de
skyddsaspekter som lagts fram i grundvattenutred-
ningen bedéms den planerade markanvandningen
inte att medfdra nagra skadliga konsekvenser for

grundvattnets kvantitet eller kvalitet.

Ekonomi

Genomforandet av detaljplanen orsakar kostnader
for kommunen pa grund av byggandet av kommu-
naltekniken, gatorna och de allmanna omradena
samt ordnandet av service. Inkomsterna fran tomt-

forsaljningen tacker dessa byggkostnader.
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Kaava-alueen rakentumisen jdlkeen alueelta kertyy
kunnalle tuloja mm. asukkaiden ja yritysten vero-
tulojen myota seka vesihuollon perus- ja kaytto-
maksuista seka liittymismaksuista. Tulevaisuudessa
menoerid kunnalle aiheutuu mm. uusille asukkaille
tarjottavien kunnallispalveluiden (pdivahoito-, kou-

lu-, terveyspalvelut jne.) myota.

limasto
Marko Nurminen (FCG) on laatinut kaavaehdotusta

varten erillisen ilmastovaikutusten arvioinnin.

Soéderkullan kartanon asuinalueen asemakaavan
merkittavimmat tunnistetut ilmastovaikutukset
koskevat rakentamista, asukkaiden liikkumista ja
asuinrakennusten energiankayttoa. Kokoluokaltaan
suurimmat ilmastopadstojen lahde on rakennus-
materiaalien valmistus. Kaava-alueen toteutuksessa
on syyta kiinnittaa rakentamisen ilmastovaikutus-
ten lieventamisen lisaksi kestavien kulkumuotojen
tukemiseen. Kaava-alueen asukkaiden liilkkumisesta
syntyy kumulatiivisesti merkittavat ilmastovaiku-
tukset. Kokonaisuudessaan Séderkullan kartanon
asuinalueen asemakaavan ilmastovaikutukset ovat
todennakdisesti korkeintaan vahaisesti kielteiset tai

merkitykseltaan neutraalit.

Asemakaava-alue kytkeytyy Soderkullan taaja-
marakenteeseen. Suhteellisen lyhyet etdisyydet
kouluihin, kauppoihin ja muihin lahipalveluihin
pienentavat arkisin tehtavien matkojen ilmastopaas-
toja. Sijainti luo alueella edellytyksia my0s kestavan
liilkenteen ratkaisuille. Nikkilan ja Soderkullan valille,
Soderkullantielle rakennetaan laadukas kavely- ja
pyorailyvayla. Lisaksi asukkaat voivat hyodyntaa

Soéderkullan joukkoliikenteen palveluja.

Soderkullan kartanon asuinalue rakentuu suurim-
malta osin rakentamattomalle pensaikkoiselle tai

metsittyneelle peltoalueelle. Syntyva maankayton

Nar planomradet har byggts far kommunen in-
komster bl.a. i form av skatteinkomster fran invanare
och féretag och av grund- och bruksavgifter samt
anslutningsavgifter for vattenférsérjningen. Fram-
tida utgiftsposter uppkommer bl.a. i och med den
kommunala service som de nya invanarna behover

(daghem, skolor, hélsovard osv.).

Klimat
Marko Nurminen (FCG) har utarbetats en sarskild
bedomning av klimatkonsekvenserna infér planfor-

slaget.

De mest betydande, identifierade klimatkonsekven-
serna av Soderkulla gardsbostadsomrade galler
byggandet, invanarnas behov av att fardas och
energianvandningen i bostadshusen. Tillverkningen
av byggmaterial ar kallan till de storsta klimatut-
slappen. Utover att lindra klimatkonsekvenserna av
byggandet bér man vid genomférandet av planom-
radet fasta uppmarksamhet vid att stoda hallbara
fardsatt. Nar invanarna i planomradet fardas upp-
kommer kumulativt sett avsevarda klimatkonse-
kvenser. Pa det hela taget kommer dock klimatkon-
sekvenserna av detaljplanen for Soderkulla gards
bostadsomrade sannolikt att bli hdgst nagot negati-

va eller fa en neutral betydelse.

Detaljplaneomradet ansluter sig till tatortsstruktu-
ren i Soderkulla. Relativt korta avstand till skolor, bu-
tiker och annan narservice minskar klimatutslappen
fran de resor som foretas till vardags. Laget skapar
forutsattningar aven for [6sningar inom hallbar
trafik. Langs Soderkullavdagen, mellan Nickby och
Soderkulla, byggs en forstklassig cykel- och gang-
bana. Dartill kan invanarna anlita kollektivtrafiken i
Soderkulla.

Soderkulla gards bostadsomrade byggs till stor del

upp pa ett forbuskat och férskogat akeromrade
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muutos pienentda alueen puuston ja maaperan
hiilivarastoja ja -nieluja. Vaikka rakennettava alue
on suhteellisen pieni ja maankayton muutoksen
vaikutukset Sipoon kunnan hiilitaseelle ovat vahai-
set, luonnonmukaisiksi jaaviin alueisiin ja rakennet-
tuihin viherrakenteisiin liittyvilla ratkaisuilla voidaan

vahvistaa kaava-alueen ilmastokestavyytta.

Energiatehokkuuden parantuminen ja kiinteistota-
son uusiutuvan energian tuotannon lisaantyminen
kasvattavat rakentamisvaiheen valintojen suhteel-
lista painoarvoa rakennuksen elinkaarenaikaisista
ilmastopaastoistd. Puurakentamista tukevilla maara-
yksilla voidaan ohjata Soderkullan kartanon asui-
nalueen rakentamista siten, etta talonrakentamisen
hiilipiikki voi muodostua alueella pienemmaksi kuin
keskimaadrin Sipoossa tai Uudellamaalla. Puuraken-
tamisen ilmastoparemmuus perustuu pienempiin
valmistuksen aikaisiin padstoihin ja puun kykyyn
varastoida hiilta rakenteisiin pitkaksi aikaa. Laajem-
masta nakokulmasta ilmastohyddyt eivat ole niin
selkeat, koska puurakentamisen ilmastovaikutuk-
set riippuvat metsien hiilinielun ja puutuotteiden
hiilivarastojen kehityksesta seka puulla korvattavien

materiaalien valmistuksen ilmastopaastoista.

Alueen rakentamisolosuhteet vaihtelevat Soder-
kullan kartanon asuinalueen asemakaava-alueella
ja osassa tonteista tullaan tarvitsemaan paalutus-
perustuksia. Vaikeammin rakennettavilla alueilla
tarvittavat poikkeavat rakenneratkaisut lisadvat
pohjarakentamisen ilmastovaikutuksia keskimaarai-
seen tilanteeseen verrattuna. Myos vaylien ja infran
rakentamisesta syntyy ilmastopaastdja, mutta uu-
den rakentamisen tarvetta pienentda alueen lahelld

sijaitsevat kunnallistekniikan verkostot.

Asemakaava-alueen sijainti ja rakentamisen volyymi
rajoittavat alueen energiaratkaisuja. Pohjavesialue ja

Natura-alueena oleva Sipoonjoki estavat uusien
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som hittills varit obebyggt. Andringen i markan-
vandningen minskar kolférraden och kolsdankorna

i tradbestandet och marken. Aven om det omrade
som ska bebyggas ar relativt litet och andringen i
markanvandningen har ringa konsekvenser for kol-
balansen i Sibbo kommun, kan klimathallbarheten
i planomradet starkas med hjalp av 16sningar som
knyter an till de omraden som bevaras i naturligt

tillstand och till de byggda grénkonstruktionerna.

Forbattrad energieffektivitet och 6kad produktion
av fornybar energi pa fastighetsniva bidrar till att de
val som gors under byggnadsskedet far en starkt
betydelse i forhallande till de totala klimatutslappen
under byggnadernas livscykel. Genom planbestam-
melser som stdder trabyggande och trakonstruktio-
ner kan man styra byggandet av Soderkulla gards
bostadsomrade sa att koltoppen under husbyggan-
det blir i detta omrade jamfort med medeltalet for
Sibbo eller Nyland. Trabyggande ar klimatvanligare i
och med att utslappen ar mindre under tillverkning-
en och trd har férmaga att lagra kol i konstruktioner-
na under en lang tid framover. | ett bredare perspek-
tiv ar klimatfordelarna inte sa uppenbara eftersom
klimatkonsekvenserna av trabyggande beror pa
utvecklingen av kolsdankan i skogar och av kolforra-
den hos traprodukter samt pa klimatutslappen fran

tillverkning av material som ersatter tra.

Byggférhallandena varierar inom detaljplaneomra-
det for Soderkulla gards bostadsomrade och pa en
del tomter kommer det att behévas palfundament.
| de omraden som &r svarare att bygga okar de spe-
ciella konstruktionslésningarna klimatkonsekven-
serna fran grundlaggningen jamfért med en normal
situation. Nar farleder och infrastruktur byggs upp-
kommer ocksa klimatutslapp men de narliggande

naten for kommunalteknik. minskar behovet av att

bygga nytt.
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maalampdkaivojen ja muiden maalammon keruu-
jarjestelmien hyodyntamisen rakennusten lammi-
tyksessa ja jdahdytyksessa. Rakennustapaohjeessa
kehotetaan aurinkoenergian tai muun vahahiilisen
ja innovatiivisen energiajarjestelman kayttoonot-
toon. Alueen rakennusmassa ei Keravan Energian
lausunnon mukaan ole riittavan suuri kannattavalle
kaukolammolle, vaikka lampdverkko sijaitsee kaa-

va-alueen vieressa.

Kaavaselostus ja kaavakartta sisaltavat sopeutu-
mista tukevia hulevesien hallintaa ja pohjaveden
suojelemiseen tarkoitettuja maarayksia. Rakennetta-
vat alueet eivat ole tulvariskialueella. Muutoinkaan
kaava-alueella ei todennadkoisesti ole ilmastonmuu-

tokselle haavoittuvia toimijoita ja altistuvia alueita.

Asemakaavan sisalto tukee kunnan kestavan
kehityksen tavoitteita. Se on lisdksi hengeltaan
KUUMA-kuntien ilmasto-ohjelman, Hiilineutraa-
li Uusimaa 2050 -tiekartan ja Helsingin seudun

MAL-sopimuksen tavoitteiden mukainen.

Detaljplaneomradets ldge och byggandets om-
fattning begransar energilésningarna i omradet.
Grundvattenomradet och Natura-omradet Sibbo

a forhindrar att nya jordvarmebrunnar och andra
system for tillvaratagande av jordvdarme utnyttjas
for uppvarmning och nedkylning av byggnader. |
byggsattsanvisningarna uppmanas till ibruktagan-
de av solenergi eller andra kolsnala och innovativa
energisystem. Byggnadsmassan i omradet &r enligt
ett utlatande fran Kervo Energi inte tillrackligt stort
for en Ionsam fjarrvdarme, trots att varmenatet ligger

intill planomradet.

Planbeskrivningen och plankartan innehaller be-
stammelser om hantering av dagvatten och skydd
av grundvattnet som stoder anpassningen. De om-
raden som ska byggas finns inte i ett omrade med
oversvamningsrisk. Inte heller i 6vrigt ar det sanno-
likt att planomradet har omraden som exponeras for
klimatférandringen eller aktorer som ar kansliga for

klimatférandringen.

Innehallet i detaljplanen stéder kommunens mal fér
hallbar utveckling. Den ar ocksa férenlig med malen

i KUUMA-kommunernas klimatprogram, fardplanen

Kolneutralt Nyland 2050 och Helsingforsregionens
MBT-avtal.




5.4 Kaavamerkinnit ja

-maardykset

Kaavamerkinnat ja -mdardykset on esitetty liitteessa.
Kaavamerkinnat ja -maaraykset noudattavat ympa-

ristdministerion antamia ohjeita.

5.5 Nimisto

Kaava-alueen nimist6 koostuu Séderkullan kartanon
alueen historian merkittavista toimijoista ja toimin-
noista. Nimistétoimikunta paatti kokouksessaan
5.10.2022 alueen nimistosta. Lisaksi ehdotusvai-
heessa saapuneen muistutuksen perusteella nimis-
totoimikunta on kasitellyt nimistdéa uudelleen ja
paattanyt vaihtaa aiemmin paatetyn Ehrenreuterin-
puiston nimeksi Jeppaksenpuisto. Nimet on lueteltu

alla taustoineen ja perusteluineen.
Uudet kaavakadut

«  Tiiliruukinmaki / Tegelbruksbacken
Alueella on sijainnut 1700-luvulla tiiliruukki.
Ruukki oli kartanon alueen ensimmainen
teollinen toiminta isonvihan jalkeen. Maki-
paate juontuu kadun paikoin jyrkahkosta
kaltevuudesta.

«  Myrstenintie / Myrstensvdgen
Soderkullan kartanossa toimi 1860-luvulta
lahes 1920-luvulle saakka maatalouskoulu,
joka vaikutti olennaisesti maanviljelyn yleis-
tymiseen Sipoossa. Carl Johan Myrsten oli
maatalouskoulun johtaja.

«  Erikinkuja / Eriksgranden
Erik Tigerstedt omisti Soderkullan kartanon
85 vuoden ajan 1700-1800-luvuilla. Tigerst
edtin aikana tiiliruukki aloitti toimintansa.

«  Sofianpolku / Sofiastigen
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5.4 Planbeteckningar och

planbestammelser

Planbeteckningar och -bestammelser presenteras i
bilagan. Planbeteckningarna och -bestammelserna

ar foérenliga med miljoministeriets anvisningar.

5.5 Namnbestand

Namnbestandet i planomradet bygger pa viktiga
aktorer och verksamheter i Soderkulla gards historia.
Namnkommittén beslét om de nya namnen pa sitt
sammantrade 5.10.2022. Dessutom har namnkom-
mittén utifrdn en anmarkning som inkom under
forslagsskedet behandlat namnen pa nytt och bes-
lutat att andra det tidigare namnet Ehrenreuterspar-
ken till Jeppasparken. | det féljande ges en forteck-

ning éver namnen med bakgrund och motiveringar.
Nya plangator

«  Tegelbruksbacken / Tiiliruukinmaki
Pa 1700-talet fanns det ett tegelbruk i omra-
det. Bruket var den forsta industriella verk-
samheten i herrgdrdsomrddet efter stora
ofreden. Efterleden "-backen” hanfor sig till
den stallvis branta lutningen pa gatan.

+  Myrstensvagen / Myrstenintie
Vid Séderkulla gard drevs fran 1860-talet
anda till 1920-talet en lantbruksskola som
starkt paverkade utvecklingen av jordbruket
i Sibbo. Carl Johan Myrsten var rektor for
lantbruksskolan.

«  Eriksgranden / Erikinkuja
Erik Tigerstedt dgde Soderkulla gard i 85 ar
pa 1700-1800-talen. Under Tigerstedts tid
inledde tegelbruket sin verksamhet.

+  Sofiastigen / Sofianpolku



Sofia Ehrenreuter oli Erik Tigerstedtin pojan Sofia Ehrenreuter var dnka efter Erik Tiger

leski. Han perusti alueelle tiiliruukin vuon- stedts son. Hon grundade ar 1754 ett tegel
na 1754 yhdessa Eriksnasin kartanon C.F. bruk tillsammans med C.F. Nordenskiold,
Nordenskioldin kanssa. som dgde Eriksnas gard.

Ekelofinpolku / Ekelofsstigen «  Ekelofsstigen / Ekelofinpolku
Ekelofin aatelissuku oli Soderkullan kar- Adelsslakten Ekelof var det forsta slaktet
tanon ensimmadinen omistajasuku. Suku som dgde Soderkulla gard. Slakten dgde
omisti kartanon sen perustamisvuodesta herrgarden sedan den grundades pa
1560-luvulta aina vuoteen 1700. 1560-talet anda till ar 1700.

Jokipolku / Astigen . Astigen / Jokipolku
Polku johtaa joelle ja vierasvenelaiturille. En stig leder till an och bryggan fér gastan

de batar.

Osa Soderkullantiesta kuuluu kaava-alueeseen ja
muuttuu asemakaavan myéta kunnan kaduksi. Soderkullavdagen ingar i planomradet och dndras i
Soéderkullantien nimi sailyy entisellaan. och med detaljplanen till kommunens gata. Namnet

Soderkullavagen ar oférandrat.

Puistot
Parker

Jeppaksenpuisto / Jeppasparken

Puisto on nimetty paikalla ennen sijainneen «  Jeppasparken / Jeppaksenpuisto

Heik-Jeppaksen tilan mukaan. Parken har fatt sitt namn efter Heik-Jeppas
Tigerstedtinpuisto / Tigerstedtsparken gard

Puisto on nimetty Tigerstedtin omistajasu- «  Tigerstedtsparken / Tigerstedtinpuisto

vun mukaan. Parken har fatt sitt namn efter slakten Tiger-
Ekelofinpuisto / Ekelofsparken stedt.

Puisto on nimetty Ekel6fin omistajasuvun «  Ekelofsparken / Ekel6finpuisto

mukaan. Parken har fatt sitt namn efter slakten Ekelof.
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Asemakaavan toteutus

Genomfoérandet av detaljplanen

6.1 Toteutusta ohjaavat ja
havainnollistavat

suunnitelmat

Asemakaavan toteutusta ohjaamaan on laadittu si-
tovat rakennustapaohjeet, jotka ovat olleet nahtavil-
Ia asemakaavan ehdotusvaiheessa. Osaltaan kaavan
toteuttamista ohjaamaan on laadittu kaavaratkai-
suun pohjautuva havainnekuva, jossa esitetdan mm.

rakennusten toivotunlainen sijoittelu korttelialueilla.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttaminen aloitetaan kaavan ja
katusuunnitelmien saatua lainvoiman. Katu- ja kun-
nallistekniikan suunnitelmat kdynnistetaan kaava-

tyon aikana.

6.1 Planer som styr och

askadliggér genomférandet

For genomforandet av detaljplanen har utarbetats
bindande byggsattsanvisningar. Dessa ldagdes fram
parallellt med detaljplanen i forslagsskedet. For att
styra genomforandet har det sammanstalldes en
illustration utifran planeringsldsningen. | den visas
bl.a. den 6nskvéarda placeringen av byggnaderna

inom kvartersomradena.

6.2 Genomforande och

tidsplanering

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

planldggningsarbetets gang.
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6.3 Toteutuksen seuranta

Sipoon kunta huolehtii alueen toteutuksen seuran-

nasta tarvittavin lupamenettelyin.

Sipoossa / Sibbo 10.5.2023
Niina Tiittanen
kaavoittaja / planldaggare

Jarkko Lyytinen
kaavoituspaallikko / planlaggningschef, YKS 487
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6.3 Uppfoljning av

genomfdrandet

Sibbo kommun féljer upp genomférandet i omradet

genom tillborligt lovforfarande.
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