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Asemakaava koskee seuraavia kiinteistoja tai osia

Detaljplanen beror foljande fastigheter eller delar

avdem:

753-414-0001-0120, 753-414-0002-0042, 753-414-0001-0124, 753-002-9901-0001, 753-002-9903-0001,
753-414-0001-0131, 753-414-0001-0136, 753-419-0004-0570, 753-419-0004-0895, 753-419-0004-1054,
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753-419-0004-1088, 753-419-0004-1098, 753-419-0004-1163, 753-419-0004-1205, 753-419-0004-1206,
753-419-0004-1283, 753-419-0004-1284, 753-419-0004-1347, 753-419-0004-1931, 753-419-0004-1945

Alue kuuluu Massbyn maarekisterikyldaan (419) ja
Kallbackin maarekisterikylaan (414).

Asemakaavamuutos koskee kortteleita 21013,
21014, 21015, 21017 ja 21102. Asemakaavamuu-
toksella muodostuvat korttelit 21102, 21013,
21014, 21015, 21017, 21020, 21021, 21023, 21024,
ja 21025, katu- ja liikennealueita, seka lahivirkistys-
ja puistoalueita. Uuden asemakaava-alueen pin-
ta-ala on noin 12 ha. Asemakaava korvaa voimassa

olevat asemakaavat.

Tama selostus liittyy 13.11.2024 pdivattyyn asema-
kaavakarttaan (1:1 000). Kaavaselostus seka kaa-
vakartta maarayksineen julkaistaan kunnan inter-

net-sivuilla: www.sipoo.fi/s26.

Selostuksen valokuvat ja havainnekuva © Sipoon
kunnan kaavoitusyksikko. Selostuksen on laatinut
Pieta Kupiainen ja Niina Tiittanen, ja sen on kaan-
tanyt ruotsiksi kaantaja Monika Sukoinen (CiD Oy)

yhteistydssa kunnan kanssa.

Kaavan laatija

Niina Tiittanen, kaavoittaja

Omradet hor till jordregisterbyn Massby (419) och
till jordregisterbyn Kallback (414).

Detaljplanedndringen omfattas kvarteren 21013,
21015,21017 ja 21102. Genom detaljplanen bildas
kvarter 21102,21013,21014, 21015, 21017, 21020,
21021, 21023, 21024, och 21025, gatu- och trafik-
omrade, samt narrekreations och parkomraden.
Det nya detaljplaneomradets areal &r ca 12 ha. De-

taljplanen asidosatter de gallande detaljplanerna.

Beskrivningen galler den 13.11.2024 daterade de-
taljplanekartan (1:1 000). Planbeskrivningen samt
plankartan med bestammelser publiceras pa kom-

munens webbplats: www.sibbo.fi/s26.

Fotografierna och illustrationer i beskrivningen
© Sibbo kommuns planldaggningsenhet. Beskriv-
ningen har utarbetats av Pieta Kupiainen och Niina
Tiittanen, och den har 6versatts av Monika Sukoi-

nen (CiD Oy) i samarbete med kommunen.

Planens beredare

Niina Tiittanen, planldggare



TAMAN KAAVAN ETENEMISTAPA

Asemakaavatyyppien listaus ja selitykset
Lista pa typer av detaljplaner och forklaringar till dem
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Kunnan hallintosddanndn mukaisesti jaosto paat-
taa vaikutuksiltaan vahaisten asemakaavojen hy-
vaksymisestda 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 kayttotar-
koitusta vahdisessda maarin, sekd asemakaava-
muutokset, jotka eivat muuta korttelin kaytto-
tarkoitusta ja rakennusoikeutta tulee vain vdahan
lisaa.

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

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

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

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

Tehddan OAS ja asetetaan se nahtaville

Valtuusto hyvaksyy

Muut kuin vaikutuksiltaan vahaiset tai muut kuin
merkittavat kaavat

Tehddan OAS ja asetetaan se nahtaville

VAIKUTUKSILTAAN VAHAISET ASEMAKAAVAT -
DETALJPLANER SOM HAR RINGA VERKNINGAR

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

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

Begransad besvarsratt (MBL 191 §)

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

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

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

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

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

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

Ett PDB upprattas och laggs fram offentligt.

VAIKUTUKSILTAAN MERKITTAVAT ASEMAKAAVAT -
DETALJPLANER MED BETYDANDE VERKNINGAR

Fullméaktige godkanner

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

Ett PDB upprattas och laggs fram offentligt.



Asianumero/ Arendenummer
250/2022

Kaavaprosessi ja kdsittelyvaiheet
Planprocess och behandlingsskeden

ALOITUSVAIHE - STARTSKEDET
e Osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatiminen

e Vireilletulosta ilmoittaminen kuulutuksella
23.12.2022

e Program for deltagande och bedémning utarbetats

e Anhangiggodrandet av planen kungérs 23.12.2022

VALMISTELUVAIHE -BEREDNINGSSKEDET

Kaavaluonnoksen laatiminen

Maankayttdjaoston kasittely 29.11.2023
Valmisteluaineisto virallisesti nahtavilla
Planutkastet utarbetas

Behandling i markanvandningssektionen 29.11.2023

Beredningsmaterialet laggs fram offentligt

EHDOTUSVAIHE - FORSLAGSSKEDET

Kaavaehdotuksen laatiminen

Maankayttdjaoston ja kunnanhallituksen kasittely
Kaavaehdotus virallisesti nahtavilla

Planforslaget utarbetas

Behandling i markanvandningssektionen och
kommunstyrelsen

VASTINEET LAUSUNTOIHIN JA
MUISTUTUKSIIN -

BEMOTANDEN TILL UTLATANDEN
OCH ANMARKNINGAR

e Maankdyttéjaoston ja kunnanhallituksen kasittely

e Behandling i markanvandningssektionen och
kommunstyrelsen

KAAVAN HYVAKSYMINEN -
GODKANNANDE AV PLANEN

¢ Valtuusto hyvaksyy kaavan

e Fullméaktige godkanner planen

OSALLISTUMINEN - DELTAGANDET

Kaavan laatimisesta tai
muuttamisesta voi tehda
aloitteen kunnanhallitukselle.

Palautteen antaminen
osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta kaavan laatijalle.

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

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

Mahdollisuus esittdd mielipiteensa
kaavaluonnoksesta ja mahdollisesta
muusta kaavan valmisteluaineistosta.

Majlighet att framfdra sin asikt om
planutkastet och eventuellt 6vrigt
beredningsmaterial for planen.

Mahdollisuus muistutuksen
jattamiseen kaavaehdotuksesta
kunnanhallitukselle.

Anmarkningar kan lamnas om
planférslaget till kommunstyrelsen.

Valitusmahdollisuus kaavan
hyvaksymispaatoksesta
Helsingin hallinto-oikeuteen.

Mojlighet att besvara sig ver
beslutet om godkédnnande till
Helsingfors férvaltningsdomstol.




Perus- ja tunnistetiedot
Bas- och identifikationsuppgifter

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoo

Kunnan osa: Soéderkulla

Kiinteistot: 753-414-0001-0120, 753-414-0002-
0042, 753-414-0001-0124, 753-002-9901-0001,
753-002-9903-0001, 753-414-0001-0131, 753-414-
0001-0136, 753-419-0004-0570, 753-419-0004-
0895, 753-419-0004-1054, 753-419-0004-1068,
753-419-0004-1069, 753-419-0004-1070, 753-419-
0004-1073, 753-419-0004-1074, 753-419-0004-
1088, 753-419-0004-1098, 753-419-0004-1163,
753-419-0004-1205, 753-419-0004-1206, 753-419-
0004-1283, 753-419-0004-1284, 753-419-0004-
1347, 753-419-0004-1931, 753-419-0004-1945
Kaavan nimi: Opintien asemakaavan muutos

Kaavanumero: S26

1.1 ldentifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo

Kommundel: Séderkulla

Fastigheter: 753-414-0001-0120, 753-414-0002-
0042, 753-414-0001-0124, 753-002-9901-0001,
753-002-9903-0001, 753-414-0001-0131, 753-414-
0001-0136, 753-419-0004-0570, 753-419-0004-
0895, 753-419-0004-1054, 753-419-0004-1068,
753-419-0004-1069, 753-419-0004-1070, 753-419-
0004-1073, 753-419-0004-1074, 753-419-0004-
1088, 753-419-0004-1098, 753-419-0004-1163,
753-419-0004-1205, 753-419-0004-1206, 753-419-
0004-1283, 753-419-0004-1284, 753-419-0004-
1347, 753-419-0004-1931, 753-419-0004-1945
Planens namn: Detaljplaneandring for Lardoms-
vagen

Plannummer: S26



1.2 Kaava-alueen sijainti

Opintien asemakaavamuutosalue sijaitsee So6-
derkullan keskustan pohjoispuolella. Suunnitte-
lualueella sijaitsee kaytosta poistunut ruotsinkie-
linen koulu, Séderkulla Skolan, joka on osittain
purettu. Alueellasijaitsee myds Lands@ngenin ruot-
sinkielisen paivakodin tontti ja nuorisotila Pleissi.
Uusi paivakoti rakennetaan tontille ennen kaavan
valmistumista. Suunnittelualueeseen kuuluu lisak-
si puistoa, leikkikenttd ja Amiraalintien katualuet-
ta. Amiraalintien itdpuolelta suunnittelualueeseen
kuuluu palvelutalo Linda ja sitda ymparoiva vihe-
ralue. Suunnittelualueen pohjoisosasta on otettu
mukaan kaksi pientalokorttelia, joiden asemakaa-

va pdivitetadn toteutuneen tilanteen mukaiseksi.

Suunnittelualue ilmakuvassa.

1.2 Planomradets lage

Det omrade som berors av detaljplanedndringen ar
beldget pa norra sidan av Soderkulla centrum. Har
finns den gamla svenska skolbyggnaden som tagits
ur bruk och har delvis rivits. | omrddet finns dven
tomten for det svenska daghemmet Landsdngens
daghem och ungdomslokalen Pleissi. Har byggs
ett nytt daghem innan planlaggningen ar klar.
Planeringsomradet omfattar dartill tvd parker, en
lekplats och gatuomréade lings Amiralsvagen. Os-
terom Amiralsvagen finns Servicehuset Linda med
omgivande gronomrade. | de norra delarna har
man i planen inkluderat tvd egnahemskvarter vars

detaljplan uppdateras enligt vad som genomforts.

e (M v

Flygbild av planeringsomradet.



1.3 Asemakaavan tarkoitus

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on kehittda
Soderkullan keskustaa asumiseen koulutoiminto-
jen alueelta poistumisen myo6ta. Sipoon yleiskaavan
2025 mukaisesti Opintien alue on osoitettu asuina-
lueeksi ja keskustatoimintojen alueeksi. Asemakaa-
vamuutos mahdollistaa alueelle monipuolista asuin-
rakentamista, aluetta palvelevia lahipalveluita, seka
sdilyttaa ja kehittad olemassa olevaa puistoaluetta.
Asemakaavan tarkoituksena on edistda Soderkullan
kehitysta viihtyisand ja vehreana taajamakeskukse-

na.

Opintien alue sijaitsee liikenteen, palveluiden ja vir-
kistyksen kannalta erinomaisella paikalla. Liikenteel-
lisesti alue kytketadn osaksi Soderkullan keskustaa,
ja etenkin turvallisia kdvely- ja pyordily-yhteyksia
kehitetdan alueella. Puiston lapi kulkeva kavelyreitti
sailytetadn. Soderkullan palvelut sijaitsevat alueen
valittdomadssa laheisyydessa ja alue tukeutuu olemas-

sa oleviin palveluihin.

Alueelle suunnitellaan kerros-, rivi- ja pientaloasu-
mista, seka liiketiloja kerrostalon pohjakerrokseen.
Paivakotitoiminnan ja nuorisotoiminnan jatkuminen
ja palvelutalo Lindan laajeneminen mahdollistetaan.
Osana kaavatyo6ta varaudutaan Amiraalintien paran-
tamiseen Uuden Porvoontien ja Tasbyntien vdlisella
osuudella. Kaavatyo sisdltyy kunnan kaavoitusohjel-
maan 2022-2024.

1.3 Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanedndringen ar att utveckla S6-
derkulla centrum fér boende i och med att skolfunk-
tioner upphort i omradet. | Generalplan for Sibbo
2025 har omradet vid Lardomsvagen anvisats som
ett bostadsomrdde och ett omrade fér centrumfunk-
tioner. Detaljplanedandringen mgjliggdr ett mangsi-
digt bostadsbyggande med narservice och bevarar
och utvecklar det befintliga parkomradet. Syftet med
detaljplanen &r att framja utvecklingen av Séderkul-

la som ett trivsamt och gronskande tatortscentrum.

Med héansyn till trafik, service och rekreation har
omradet vid Lardomsvdagen ett ypperligt lage.
Trafiken integreras med Soderkulla centrum och
satsningar gors pa sdkra gang- och cykelforbin-
delser. Promenadstrdket genom parken beva-
ras. Servicen i Soderkulla finns i omradets ome-

delbara narhet och omrddet stoder sig pa den.

| omrddet planeras hoghus, radhus och smahus
samt i den man det ar mojligt affarslokaler i gatu-
planet av hoghusen. Det blir mojligt att fortsatta
daghemsverksamheten och  ungdomsverksam-
heten och att bygga ut Servicehuset Linda. Som
en del av planomradet skapas beredskap att for-
battra Amiralsvdgen pa strackan mellan Nya Bor-
gavagen och Tasbyvdgen. Planarbetet ingar i

kommunens planldggningsprogram  2022-2024.
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1.6 Luettelo kaavaa koske-
vista asiakirjoista, selvityk-
sistd ja lahdemateriaalista

Tata asemakaavaa varten laaditut selvi-
tykset:

«  Rakennettavuusselvitys (Pohjatekniikka Oy,
2023)

« Soderkullan liikenteellinen tarkastelu (Sitowi-
se Oy, 2021)

«  Kunnallistekniikan yleissuunnitelma (Ramboll,
2024)

Sibbesborgin osayleiskaavaa varten teh-
dyt selvitykset:

« Liikenne Sibbesborgissa (WSP Oy 2014)

« Sibbesborgin osayleiskaavan liikenne- ja me-
luennuste vuodelle 2035. WSP Oy, 2018.

« Hulevesien hallintakonsepti (WSP Finland Oy,
(2013)

« Sibbesborgin osayleiskaavan luontoselvitys-
ten taydennys Massbyn alueelta (Ymparisto-
suunnittelu Enviro Oy, 2017)

+ Sibbesborgin osayleiskaava - Luontoselvitys-
ten tdydennys: pesimalinnusto (Ymparisto-

suunnittelu Enviro Oy, 2016)

Sipoon yleiskaavaa 2025 varten tehdyt
selvitykset:

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

Muut selvitykset

« Sipoon kaupan palveluverkkoselvitys (WSP
2021)

« Sipoon pohjavesien suojelusuunnitelma. Si-
poon kunta, Tuusulan seudun vesilaitos kun-

Uudenmaan

tayhtyma, ymparistokeskus.

12

1.6 Forteckning 6ver hand-
lingar, utredningar och kall-
material som berér planen

Utredningar som gjorts for den har de-
taljplanen:

«  Rakennettavuusselvitys (Pohjatekniikka Oy,
2023)

« Soderkullan liikenteellinen tarkastelu (Sitowi-
se Oy, 2021)

«  Kunnallistekniikan yleissuunnitelma (Ramboll,
2024)

Utredningar i anslutning till Sibbesborgs
delgeneralplan:

« Liikenne Sibbesborgissa (WSP Oy 2014)

« Sibbesborgin osayleiskaavan liikenne- ja me-
luennuste vuodelle 2035. WSP Oy, 2018.

+ Hulevesien hallintakonsepti (WSP Finland Oy,
(2013)

« Sibbesborgin osayleiskaavan luontoselvitys-
ten taydennys Massbyn alueelta (Ymparisto-
suunnittelu Enviro Oy, 2017)

+ Sibbesborgin osayleiskaava - Luontoselvitys-
ten tdydennys: pesimalinnusto (Ymparisto-

suunnittelu Enviro Oy, 2016)

Utredningar som gjorts for Generalplan
for Sibbo:

« Sipoon yleiskaava 2025 - Liikenneverkkoselvi-
tys. Strafica Oy och Sito Oy, 2008

Ovriga utredningar:

« Sipoon kaupan palveluverkkoselvitys (WSP
2021)

« Sipoon pohjavesien suojelusuunnitelma. Si-
poon kunta, Tuusulan seudun vesilaitos kun-

Uudenmaan

tayhtyma, ymparistokeskus.
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15.1.2009.

Sipoon kunnan kulttuuriympadristo- ja raken-
nusperintoselvitys,  Arkkitehtitoimisto Lehto
Peltonen Valkama Oy, Ympadristétoimisto Oy,
25.1.2006

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

Soderkullan alueen luonto- ja maisemaselvitys
(Jaakko Pory infra, Maa ja vesi, 2002)

Happamien sulfaattimaiden esiintyminen ja
ominaisuudet Sipoossa (Geologian tutkimuskes-
kus GTK, 2016)

Sipoon alueelliset hulevesisuunnitelmat: Séder-

kulla (Ramboll, 2024)
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Tiivistelma
Sammandrag
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2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavatyo sisdltyy kunnan  kaavoitusohjel-

maan 2022-2024. Kaavatyd kuulutettiin  vi-
reille ja kaavan osallistumis- ja arviointi-
nahtaville 23.12.2022

Sipooinfo Nikkildadan ja Sipooinfo Soéderkullaan

suunnitelma asetettiin

30 paivan ajaksi. Aloitusvaiheen yleisétilaisuus

jarjestettiin  Soderkullan kirjastossa 10.1.2023.

Opintien alue on erotettu omaksi kaavahank-
keekseen Soderkullan keskustan kaava-alueesta
(517CQ), silla Opintien alue muodostaa oman sel-
kedn suunnittelukokonaisuutensa, ja jotta kaava-

hanketta saadaan vietyd nopeammin eteenpadin.

Nahtavilldolon aikana kuntalaisilta kerdttiin tie-
toa alueen kdytosta, ja toiveita alueen tulevai-

suudesta  selainpohjaisen  Maptionnaire-kart-

takyselyn avulla. Kyselyyn saatiin runsaasti

2.1 Olika skeden i planproces-
sen

Planarbetet ingar i kommunens planldagg-
ningsprogram  2022-2024.  Planarbetet  kung-
jordes anhdngigt och programmet for delta-

gande och beddémning lades 23.12.2023 fram
offentligt for en period av 30 dagar pa Sockengarden
och Soderkulla bibliotek. | startskedet ordnades ett
mote for allmanheten pa Soéderkulla bibliotek 10.1.2023.

Omradet vid Lardomsvagen har avskilts till ett eget plan-
projekt fran planomradet Séderkulla centrum (S17C) ef-
tersom det utgor en klar och tydlig planeringshelhet och

planldaggningenpadetharvisetkanférasframatsnabbare.

Under framlaggningstiden samlade man in information
om hur kommuninvdnarna anvander omrddet och deras
onskemal om utvecklingen av det med hjalp av en Map-

tionnaire-kartenkat. Enkaten gav rikligt med svar som

Y. Y. . . . ) . i . . . . . I i
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vastauksia asemakaavasuunnittelun lahtotiedoksi.

Valmisteluvaiheessa kaavaluonnosta varten laa-

dittiin  rakennettavuusselvitys vuonna  2023.

2.2 Asemakaava

Soéderkulla skolanin koulutoimintojen poistuessa
Opintien alueelle vapautuu tilaa, jonne suunnitel-
laan kerros- rivi- ja pientaloasumista, puistoa, seka
liiketiloja. Aluetta tdydennysrakennetaan ja tiiviste-
taan, kuitenkin sailyttden sen vehread ja puistomai-
nen ilme. Osana kaavatyota varaudutaan Amiraalinti-
en parantamiseen Uuden Porvoontien ja Tasbyntien
valiselld osuudella. Pdivakoti- ja nuorisotoiminnan
jatkuminen alueella turvataan asemakaavalla. Pal-
velutalo Lindan laajeneminen mahdollistetaan.
Asemakaavan tavoitteena on tiivistda Soderkullan
taajamaa sovittaen uusi rakentaminen Soderkullan
taajamakuvaan sopivaksi tyyliltdan ja mittakaaval-
taan. Yleiskaavan mukaisesti suunnittelualueen ita-
0sa on suunniteltava tiiviiksi ja keskustamaiseksi.
Suunnittelualueen lansiosa on yleiskaavassa A-aluet-

ta, eli asuinaluetta. Sinne sijoitetaan rivi- ja pientaloja.

Asemakaavan laadinnassa huomioidaan alueen

tarkeys puistomaisena virkistysalueena. Puisto-
alueen merkitys alueen asukkaille korostui aloi-
tusvaiheessa laaditussa karttakyselyssa. Alueen
lapi kulkeva kavelyreitti ja viheryhteys sailyte-
taan. Viheralueelle on tarkoitus sijoittaa istutuk-

sia, oleskelupaikkoja ja liikkuntamahdollisuuksia.

Alueella sijaitseva kdytosta poistunut koulura-
kennus on purettu, minka myoéta vapautuu ti-
laa muille toiminnoille, kuten asumiselle. Kou-
lun liikuntasalin purkuajankohta kytkeytyy Miilin
liikuntahallin valmistumiseen, silla Opintien lii-
kuntasalin korvaavia tiloja ei ole toistaiseksi. Pur-

kutyd on valmis ennen asemakaavan lainvoimaa.

anvands som utgangsdata for detaljplaneringen.

| beredningsskedet 2023 har en byggbarhets-

utredning  sammanstallts  for  planutkastet.

2.2 Detaljplanen

| och med att Soderkulla skola upphort med verk-
samheten pa Lardomsvagen blir det mojligt att i
stallet planera hoghus, radhus och smahus, park
samt affarslokaler. Omradet kompletterings-
byggs och fortatas, dock sa att den gronskande
och parklika framtoningen bevaras. Som en del av
planomradet skapas beredskap att férbattra Ami-
ralsvdgen pa strackan mellan Nya Borgdvdgen och
Tasbyvdgen. Detaljplanen sakerstaller kontinuiteten
i daghems- och ungdomsverksamheten i omradet.

Det blir mojligt att bygga ut Servicehuset Linda.

Malet med detaljplaneringen ar att fortata So6-
derkulla tatort sa det nya byggandet betrdffande
stil och skala anpassas till tatortsbilden. | enlig-
het med generalplanen ska &stra delen planeras
som ett tatt, centrumliknande omrade. | general-
planen &r vastra delen ett A-omrade, dvs. ett bo-

stadsomrade. Har placeras radhus och smahus.

Vid utarbetandet av detaljplanen beaktas omradets
betydelse som ett parklikt rekreationsomrade. Att
parken ar viktig for invanarna framhéavdes i kartenka-
ten som genomférdes i startskedet. Promenadstra-
ket och gronforbindelsen genom omradet bevaras.
| gronomradet ar det tankt att placera plantering-
ar, omraden dar man kan vistas och motions- och

idrottsfaciliteter.

Den svenska skolbyggnaden som tagits ur bruk har
rivits, vilket 6ppnar majligheter for andra andamal,
som bostdder. Nar skolans gymnastiksal kan rivas be-
ror pa nar idrottshallen i Miiliomradet blir klar, efter-
som det tills vidare inte finns nagra andra ersattande

lokaler.
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Suunnittelun lahtokohdat
Utgangspunkter

3.1 Selvitys suunnitte-
lualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Soderkullan taajaman
keskustan tuntumassa. Alueella sijaitsee nuorisoti-
la Pleissi, Landsd@ngenin pdivakoti seka vanhusten
palvelutalo Linda. Alueella on puistoa, jonka lapi
johtaa ita-lansisuuntaisesti ulkoilureitti Terveys-
tie, ja lumisina talvina myds hiihtolatu. Suunnitte-
lualue rajautuu iddssa ja lannessa Amiraalintiehen,
pohjoisessa pientaloalueeseen, ja eteldssa Soder-

kullan keskustan kerrostalokortteleihin.

Alueen valittdmassa laheisyydessa sijaitsevat So-
derkullan keskustan palvelut, kuten kolme suurta
paivittaistavarakauppaa, kirjasto ja terveyskeskus.

Miilin koulukeskus, paivakoti ja kirkko sijaitsevat
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3.1 Utredning om férhal-
landena i planeringsomra-
det

3.1.1 En allmédn beskrivning av om-
radet

Planeringsomradet ligger nara Soderkulla cen-
trum. | omraddet finns Landsdngens daghem,
ungdomslokalen Pleissi och Servicehuset Linda.
Genom parken i omradet gar friluftsleden Halso-
vdgen i Ostlig-vastlig riktning. Under sndiga vintrar
gar det ett skidspar har. Planeringsomradet gran-
sar i Oster och i vaster till Amiralsvagen, i norr till ett
smahusomrade och i soder till héghuskvarteren i

Soderkulla centrum.

| planomradets omedelbara narhet finns servicen i
Soderkulla centrum, sdsom tre stora dagligvaruaf-
farer, ett bibliotek och en halsocentral. Skolcentret

Miili, daghemmet och kyrkan finns pa ca 600 me-
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noin 600 m padssa alueen itdreunasta. Etdisyys
Uuteen Porvoontiehen ja sen hyviin joukkoliiken-

neyhteyksiin on noin 200-300 m.

3.1.2 Luonnonympdristo

Maisema

Opintien alueen maisema on alavaa puistoa, jota
rajaavat rivitalot ja puusto pohjoisessa, seka ete-
lassa. Maamerkkind erottuu Soderkullan vesitorni
maen laella pohjoisen suunnassa. Amiraalintien
itdpuolella nousee kallioinen ja puustoinen rinne
tien suuntaisesti. Maisemassa hallitsevia element-
teja ovat koulurakennus ja sitd ymparoiva avoin
piha-alue ja hiekkakenttd, seka paivakoti ja sen la-
heisyydessa oleva suuri parkkikentta. Alueella on
kuitenkin paljon avointa nurmikenttdd, mika antaa
alueelle vehredn ilmeen. Puistossa on talvisin luis-

telukentta.

Topografia, maapera, rakennettavuus

Suunnittelualue sijaitsee laaksomaisessa painan-
teessa, ja on suurelta osaltaan alavaa ja tasaista
savikkoa. Kallio on kuitenkin paikoitellen lahella
maan pintaa. Amiraalintien itapuolella on jyrkasti
nouseva puustoinen ja kallioinen rinne, joka on
jaanyt rakentamatta jyrkkyytensa takia. Suunnitte-
lualueen lounaispuolella sijaitsevat rivitalot sijait-
sevat my0s kallion laella, joka on viereista puisto-
aluetta selkeasti korkeammalla. Maastonmuodot
nousevat myos alueen pohjoisosassa, tosin sel-
keadsti loivemmin. Pohjoispuolella sijaitsevat oma-

kotitalot ovat kuitenkin puistoa korkeammalla.

Opintien alue on ikaan kuin laaksossa, jonka nel-
jalta reunalta nousee kallioseldanteita. Suurin osa
suunnittelualueesta on tasaista ja alavaa aluetta,
jossa maanpinnan taso on +13 - 15 m mpy. Alueen

reunoilla nousevat kallioselanteet kuitenkin nou-

ters avstand fran omradet Ostra kant. Nya Borgava-
gen och de bra kollektivtrafikforbindelserna langs
den ligger pa ett avstand av 200-300 m.

3.1.2 Naturmiljon

Landskap

Landskapet i omrddet vid Lardomsvagen dr en
laglant park som i norr och sdder kantas av radhus
och tradbestand. Vattentornet uppe pa en backe
at norr ar ett landmarke som framtrader i land-
skapsbilden. Pa 6stra sidan av Amiralsvagen reser
sig en klippig och traddbevuxen sluttning i riktning
med vdgen. Den stora skolbyggnaden, den 6ppna
gardsplanen och grusplanen vid skolan samt dag-
hemmet och den intilliggande stora parkerings-
platsen ar dominerande element. Det finns ocksa
stora 6ppna grasytor, vilket ger omradet en gron-
skande framtoning. | parken finns en skridskobana

vintertid.

Topografi, jordman, byggbarhet

Planeringsomradet ligger i en dalliknande sanka
som till stor del bestar av laglant och flack lermark.
Stallvis finns emellertid berggrund nara markytan.
Pa vastra sidan av Amiralsvagen reser sig en klip-
pig och tradbevuxen sluttning som varit for brant
for att bebyggas. Radhusen i planeringsomradets
sydvastra sida ligger ocksa pa bergbunden mark
klart hogre an det intilliggande parkomradet. Ter-
rangformerna stiger ocksa i omradets norra del,
om an klart langsammare. Egnahemshusen pa
norra sidan ar dock pa en hogre niva jamfort med

parken.

Omradet vid Lardomsvéagen ar liksom en dal med
hallmarksasar at fyra hall. Storsta delen av plane-
ringsomradet ar flackt och laglant dar marken ar

13-15 m.6.h. Hallmarksasarna i utkanterna av om-
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sevat jopa +28 m mpy.

Kaavatyon yhteydessa on laadittu rakennetta-
vuusselvitys suunnittelualueelle vuonna 2023. Sen
mukaan Opintien entinen koulun alue ja puisto-
alueen pohjoisosa ovat suurelta osalta normaalisti
rakennettavaa maastoa, jonka kaltevuus on alle 10
%. Osittain entien koulun alue on myos vaikeasti
rakennettavaa pehmeikkdd, jossa savikerroksen

paksuus on 3-10 metria.

Puistoalueen eteldosa, sekda Amiraalintien lansi-
puoli ovat erittdin vaikeasti rakennettavaa syvaa
pehmeikkda, jossa savikerroksen paksuus on 10-15
metrid. Suunnittelualueen itdosan rinne on erittdin
vaikeasti rakennettavaa jyrkkaa kallioista rinnetta.
Myds alueen luoteisnurkka on vaikeasti rakennet-

tavaa rinnetta.

Kasvillisuus ja eldaimisto

Alue on rakennettua taajaman keskusta-aluetta.
Suurelta osaltaan se on istutettua ja hoidettua
puistoa. Puisto on pddosin nurmikenttda, jonka
reunoilla kasvaa yksittaisia koivuja ja mantyja. Puis-
toalueella on istutettuja pihlaja- ja vaahterarivisto-
ja reunustamssa ulkoilureitteja. Luonnontilaista
varttunutta puustoa l0ytyy Amiraalintien itdpuo-
len kallioisilta rinteiltd, jossa se on luonteeltaan
sekametsdd. Samanlaista puustoa on myds alueen
puistoa reunustavissa eteldn- ja luoteenpuoleisilla

rinteilla.

Suunnittelualueen luoteiskulmasta on purettu
kaksi vanhaa omakotitaloa, joiden pihapiirissa on
sdilynyt varttunut istutettu tammirivisto. Tammiri-
visto sdilytetadn asemakaavassa ja se jaa tulevalle

puistoalueelle.
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radet reser sig till hela 28 m.6.h.

I samband med planarbetet har en byggbarhetsut-
redning sammanstallts 2023. Enligt den ar omradet
vid f.d. skolan och norra delen av parkomradet till
storsta delen normalt byggbar terrang dar lutning-
en ar under 10 %. En del av det f.d. skolomradet
ar dock svarbyggd svag undergrund dar lerskiktets
maktighet ar 3-10 meter.

Sodra delen av parkomradet och vastra sidan av
Amiralsvagen ar mycket svarbyggda omraden av
djup, svag undergrund dar lerskiktets maktighet
ar 10-15 meter. Sluttningen i planeringsomradets
Ostra del ar ett mycket svarbyggt, brant och klip-
pigt omrade. Aven i det nordvistra hornet finns en

svarbyggd sluttning.

Flora och fauna

Omradet ar ett bebyggt centrumomrdde i en tat-
ort. Det ar till storsta delen en planterad och var-
dad park. Parken &r i huvudsak en grasbevuxen
plan med enstaka bjorkar och tallar i utkanterna.
Langs friluftslederna vaxer rader av ronnar och
[6nnar. P4 den klippiga sluttningen pa Ostra sidan
av Amiralsvagen vaxer mogen blandskog i natur-
ligt tillstand. Liknande bestand vaxer pa de slutt-

ningar som kantar parken i séder och nordvast.

| det nordvastra hornet av planeringsomradet har
man rivit tvd egnahemshus. | gardsomradet kring
dem har rad gamla ekar bevarats. Dessa ekar beva-
ras i detaljplanen och kommer att ingd i det fram-

tida parkomradet.
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Rakennettavuus
Luokka | SA/S| kerrospaksuus | Véri Selite

1 Om l Normaalisti rakennettava, kaltevuus 0...10%
2 <2m Normaalisti rakennettava, kaltevuus 10...15%

3a 2..3m Vaikeasti rakennettava pehmeikkd

3b Vaikeasti rakennettava rinne/kallio, kaltevuus 15...30%
4 3..10m Vaikeasti rakennettava syva pehmeikko

Sa 10...15m Erittdin vaikeasti rakennettava syva pehmeikkd

Sh Erittain vaikeasti rakennettava jyrkka rinne/kallio, kaltevuus >30%
6 >15m Erittain huonosti rakentamiseen soveltuva syva pehmeikko
7 Vaatii lisdselvityksid/Rakennettu alue

Maakaasulinja

Rakennettavuusselvityksen tulokset kartalla.
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Resultaten fran byggbarhetsutredningen pa en

karta.




Pienilmasto

Alueen pienilmasto on suotuisa, silld alue sijaitsee
laaksomaisessa painanteessa, joka saa paljon aurin-
gonvaloa eteldn suunnasta. Laaksomaista aluetta
ymparoivat kallioselanteet suojaavat tuulelta, mika
tekee pienilmastosta miellyttavan. limatieteen lai-
toksen mukaan alueen vuotuinen sademaara on n.
650-700 mm, ja vuoden keskilampédtila noin 5 astet-

ta.

Vesistot ja vesitalous

Alue ei kuulu pohjavesialueeseen. Lahin pohjave-
sialue on Soderkullan pohjavesialue, joka sijaitsee
noin 190 m kaava-alueen lantisimmasta pisteesta.
Soéderkullan pohjavesialue on luokiteltu vedenhan-

kintaa varten tarkeaksi pohjavesialueeksi.

Amiraalintien varrella virtaa pohjois- eteldsuunnassa
hulevesien padauoma avo-ojana. Oja keraa laajalta
alueelta Soderkullan hulevesia, ja siind on lahes aina
vetta. Ita-lansisuunnassa puistoalueen lapi virtaa
pienempi hulevesioja, joka yhdistyy paauomaan.
Alavuutensa vuoksi alue on altis hulevesitulville, ja

sen hulevesiratkaisut on suunniteltava huolellisesti.

Luonnon- ja maiseman suojelukohteet

Alueella ei ole todettu arvokkaita luontokohteita
tai maisemansuojelukohteita. Alue on rakennettua
keskustamaista ymparistéa ja hoidettua puistoa.
Suunnittelualueen luoteiskulmasta on purettu kaksi
vanhaa omakotitaloa, joiden pihapiirissa on sdilynyt
varttunut istutettu tammirivistd. Tammirivistd sai-
lytetddn asemakaavassa ja se jaa tulevalle puisto-

alueelle.

Mikroklimat

Omradet har ett gynnsamt mikroklimat eftersom
det ar beldget i en dalliknande sanka som far rikligt
med sol soderifran. Omradet ar 6ppet och flackt, del-
vis bebyggt och delvis en park som far rikligt med
sol. Hallmarksdsarna kring det dalliknande omradet
skyddar mot blast, vilket ger ett behagligt mikrokli-
mat. Enligt Meteorologiska institutet ar den arliga
nederbordsmangden i omradet ca 650-700 mm och

medeltemperaturen dr ca 5 grader.

Vattendrag och vattenhushallning

Omradet ligger inte i ett grundvattenomrade. Det
narmaste grundvattenomradet ar Soderkulla grund-
vattenomrade, som ligger pa ett avstand av ca 190
meter fran planomradets vastligaste punkt. Soder-
kulla grundvattenomrade har klassificerats som ett

for vattenforsorjningen viktigt grundvattenomrade.

Langs Amiralsvagen, i nordlig-sydlig riktning, rinner
ett 6ppet dike som ar huvudfara fér dagvattnet. Di-
ket samlar dagvatten i ett vidstrackt omrade i Soder-
kulla och det finns nastan alltid vatten i det. Genom
parkomradet, i 6stlig-vastlig riktning, rinner ett min-
dre dagvattendike som rinner ut i huvudfaran. Pa
grund av den flacka marken exponeras omradet for
dagvattenéversvamningar och lésningarna for dag-

vattenhanteringen ska planeras omsorgsfullt.

Skyddsobjekt i naturen och landskapet

Inga vardefulla naturobjekt eller objekt inom land-
skapsvarden har dokumenterats i omradet. Omradet
bestar av ett byggt centrumomrade och en vardad
park. | det nordvdstra hérnet av planeringsomradet
har man rivit tvd egnahemshus. | gdrdsomradet kring
dem har rad gamla ekar bevarats. Dessa ekar beva-
ras i detaljplanen och kommer att inga i det framtida

parkomradet.
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Alueen luoteiskulmassa entisen pihapiirin alueella
sijaitsee varttunut tammirivistd. Se suojellaan ase-
makaavalla.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Yhdyskuntarakenne

Soéderkulla on Sipoon toiseksi suurin taajama, josta
on suurimpaan taajamaan Nikkildan 11 kilometria.
Soéderkulla sijaitsee noin 30 kilometrin padssa Hel-
singista ja 23 kilometrin padssa Porvoosta, joihin on
hyvat ja nopeat liilkenneyhteydet. Kaavoitettava alue
sijoittuu  yhdyskuntarakenteellisesti erinomaisesti
Soderkullan taajamakeskukseen, osittain keskus-
ta-alueelle. Koulutoiminnoilta vapautuva tila voidaan
kayttaa keskusta-alueen tiivistamiseen ja asumisen

sijoittamiseen palvelujen laheisyyteen.

Suunnittelualue sijiaitsee paivittdispalveluiden ja hy-

vien joukkoliikenneyhteyksien laheisyydessa. Uuden
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P3 ett f.d. gdrdsomrdde i omradets nordvastra horn
star en rad gamla ekar. Dessa skyddas genom detal-
jplanen.

3.1.3 Den byggda miljon

Samhallsstruktur

Soderkulla @r den ndst storsta tatorten i Sibbo. Av-
standet till den storsta tatorten Nickby ar 11 kilome-
ter. Soderkulla ligger ca 30 km fran Helsingfors och ca
23 km fran Borga. Till dessa orter gar bra och snabba
trafikforbindelser. Det omrade som ska planeras har
ett utmarkt lage i samhallsstrukturen i tatorten So-
derkulla, delvis inom centrumomradet. Platsen som
blir ledig efter skolfunktionerna kan fyllas for att for-
tata centrumomradet och placera service i narheten

av bosdttningen.

Planeringsomradet finns nara daglig service och bra

kollektivtrafikforbindelser. Promenadavstandet ar
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Porvoontien joukkoliikennepysdkit sijaitsevat lyhyen
kavelymatkan paassa, joista paasee suoralla yhtey-
della Helsinkiin ja Porvooseen. Alueelta on pysdkeille
erinomaiset kavely-yhteydet. Terveyskeskus ja paivit-
taistavarakaupat sijaitsevat aivan alueen kupeessa ja

Miilin koulukeskus alle 1 km paassa.

Taajamakuva

Soderkullan taajamakuvassa hallitsevia elementteja
ovat Uuden Porvoontien varressa sijaitsevat paivit-
tdistavarakaupat, Amiraalintien kiertoliittyma ja Ami-
raalintie 4:ssa sijaitseva 7-kerroksinen asuinrakennus,
jonka alimmissa kerroksissa sijaitsee terveyskeskus.
Suunnittelualue sijoittuu keskustan tuntumaan, ja
erottuu viereisista alueista valjana ja vihreana puis-
tomaisena alueena, jonka keskelld on sijainnut kdy-
tosta poistunut koulurakennus. Nykytilanteessa
koulurakennus on purettu lukuun ottamatta liikun-
tasalia, jonka purku odottaa Miilin koulukeskuksen
liikuntatilojen  valmistumista. Suunnittelualueen
pohjoispuolella alue muuttuu tiiviiksi omakotitalo- ja
rivitaloalueeksi, joka erottuu selkedsti omaksi koko-

naisuudekseen Opintien alueesta.

Asuminen

Suunnittelualueella sijaitsee nykytilanteessa ainoas-
taan Palvelutalo Lindan ikaihmisille tarkoitettua pal-
veluasumista sekd muutama pientalo. Palvelutalo
sijaitsee alueen itdisella laidalla. Suunnittelualueen
valittdmassa laheisyydessa seka eteld-, etta pohjois-
puolella sijaitsee kuitenkin omakotitaloja, rivitaloja
ja pienkerrostaloja. Alueen eteldpuolella sijaitsee
3-4-kerroksisia kerrostaloja, seka lounaispuolella rivi-
taloja maen paalla. Alueen pohjoispuolella sijaitsee
rivitaloja, joiden tontit rajautuvat suunnittelualuee-
seen. Pohjoispuolella on my6s omakotitaloja, joiden
tontit niin ikdan rajautuvat suunnittelualueen reu-
naan. Kolme omakotitaloa sijaitsee myds Kompas-
sikujan varrella suunnittelualueen lounaiskulmaan

rajautuen.
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kort till hallplatserna vid Nya Borgdvdgen, dar man
kan ta buss direkt till Helsingfors och Borga. Gang-
forbindelserna fran omradet ar ocksa utmarkta. En
halsocentral och dagligvarubutiker finns strax intill
omradet och till skolcentret Miili ar avstandet mindre

an en kilometer.

Tatortsbilden

Dagligvarubutikerna langs Nya Borgavagen, rondel-
len vid Amiralsvagen och hoghuset i sju vaningar pa
adressen Amiralsvdgen 4, i vars lagsta vaningar hal-
socentralen driver verksamhet, ar de dominerande
elementen i tatortsbilden. Planeringsomradet finns
ndra centrum och skiljer sig frdn omgivningen som
ett glest och gronskande parkomrade, i vars mitt
f.d. skolan stadde. | nuldget ar skolbyggnaden riven,
med undantag av gymnastiksalen vars rivning van-
tar tills idrottslokalerna i Miili bildningscenter blivit
klara. P& planeringsomradets norra sida 6vergar om-
radet till ett tatt egnahems- och radhusomrade som
klart framtrader som en frdn Lardomsvagen fristaen-
de helhet.

Boende

For narvarande ar aldreboendet Servicehuset Linda
de enda bostaderna i omradet. Servicehuset finns i
omradets Ostra kant. | omradets omedelbara nérhet,
bade i séder och i norr, finns emellertid egnahems-
hus, radhus och laghus. Pa sddra sidan av omradet
finns hoghus med 3-4 vaningar, pa sydvastra sidan
hogre upp belagna radhus. Radhusen pa norra sidan
star pa tomter som gransar till planeringsomradet. Pa
norra sidan finns ocksa egnahemshus vars tomter li-
kasa gransar till planeringsomradet. Léngs Kompass-
granden finns ocksa tre egnahemshus vars tomter

gransar till planeringsomradets nordvastra hérn.
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Palvelut

Alue tukeutuu valittdmassa laheisyydessa sijaitsevan
Soderkullan keskustan palveluihin, jossa sijaitsevat
mm. paivittaistavarakaupat, apteekki, kirjasto seka

terveyskeskus.

Kunnallisista palveluista suunnittelualueella sijait-
sevat valiaikainen paivakoti seka nuorisotila Pleissi.
Maaniityn pdivdkodin rakennus on purettu kesalla
2023 sisailmaongelmien vuoksi, ja se on korvattu
vdliaikaisella paviljonkipdivakodilla samalla paikalla.
Paivakotitoiminnan jatkuminen alueella turvataan
asemakaavalla. Koulutuoiminnot ovat siirtyneet
alueelta Miilin koulukeskuksen yhteyteen. Vanha
koulurakennus puretaan. Koulun yhteydessa oleva
liikuntahalli sdilyy paikoillaan siihen asti kunnes uusi
liikuntahalli on rakennettua Miilin koulukeskuksen

yhtyteen.

Nuorisotila Pleissi on sijoittuneena alueella valiaikai-
seen rakennukseen. Palvelutalo Linda kuuluu suun-
nittelualueeseen ja tarjoaa ikdihmisille tuettua palve-

luasumista.

Ty6paikat, elinkeinotoiminta

Suunnittelualueella sijaitsee kunnan toimitiloja seka
Sipoon palvelutalosaation palvelutalo, joissa alueen
tyOpaikat sijaitsevat. Maaniityn paivakoti ja nuoriso-

tila Pleissi tarjoavat tyopaikkoja alueella.

Myds kaava-alueen ldheisyydessa sijaitsee paljon
toimitiloja ja tyopaikkoja. Suunnitelualueen valitto-
massa laheisyydessa sijaitsee kolme suurta paivit-
taistavarakauppaa, terveyskeskus, kioski, apteekki,
kukkakauppa, seka ravintoloita. Miilin koulukeskus

sijaitsee noin 600 metrin padssa alueen itdreunasta.
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Service

Omradet stoder sig pa servicen i Séderkulla centrum,
som ligger straxintill. | centrum finns bl.a. dagligvaru-

butiker, ett apotek, ett bibliotek och en halsocentral.

Av kommunal service finns ett temporart daghem
och ungdomslokalen Pleissi kvar i planeringsomra-
det. Landsdangens daghem revs sommaren 2023 pa
grund av problem med inneluften. Byggnaden har
ersattats med det tempordra paviljongdaghem pa
samma plats. Detaljplanen sakerstaller kontinuiteten
i daghemsverksamheten i omradet. Skolfunktioner-
na har flyttats fran omradet till skolcentret Miili. Den
gamla skolbyggnaden kommer att rivas. Gymnastik-
salen anvands tills den nya idrottshallen i anslutning

till skolcentret Miili ar klar.

Ungdomslokalen Pleissi har forlagts till en tillfallig
byggnad. Servicehuset Linda ingdr i planeringsom-

radet och tillhandahaller stott boende.

Arbetsplatser, naringsliv

Arbetsplatserna i omradet finns i kommunens loka-
ler samt vid Servicehusstiftelsen i Sibbo. Landsang-
ens daghem och ungdomslokalen Pleissi erbjuder

arbetstillfallen i omradet.

Aven i nirheten av planomradet finns det manga
verksamhetslokaler och arbetsplatser. | planerings-
omradets omedelbara narhet finns tre stora daglig-
varubutiker, en halsocentral, en kiosk, ett apotek, en
blomsterhandel och restauranger. Skolcentret Miili

ligger ca 600 m fran planeringsomradets 6stra kant.

Rekreation

| planeringsomradet bildar parkomradet en gron-
forbindelse i ostlig-vastlig riktning och dessutom

stracker gronomradet ut sig i nordlig-sydlig riktning
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Virkistys

Suunnittelualueella puistoalue muodostaa ita-lan-
sisuuntaisen viheryhteyden, ja lisdksi viheralue le-
vittdytyy myos Amiraalintien varteen pohjois-etela-
suunnassa. Puistoon kuuluu avoimia nurmialueita
Amiraalintien laheisyydessa, seka alueen ita-, ettd
lansiosassa. Tama viheryhteys jatkuu niin kutsutul-
le hiihtostadionille Amiraalintien alitse, josta lahtee
useita ulkoilureitteja lahiymparistoon. Alikulkutun-
neli palvelee kavelijoita ja hiihtdjid, ja tarjoaa turvalli-

sen yhteyden Amiraalintien alitse.

Puistoalueella sijaitsee lasten leikkipuisto, koripallo-
kenttda sekda kaksi hiekkakenttdd, joista toisessa on
talvisin jaakiekkokaukalo ja toisessa luistelukentta.
Kesdisin hiekkakenttia kdaytetddn mm. pesdpallon ja
petankin pelaamiseen. Myos pulkkamakena kaytetty
pieni maki sijaitsee puistoalueella. Puisto on asukkail-

le tarkea lahivirkistysalue, seka reitti kuntopoluille.

Liikenne

Alue sijaitsee liikenteellisesti keskeiselld paikalla,
Soderkullan keskustan valittomassa laheisyydessa.
Suunnittelualueen tarkein liikenneyhteys on Ami-
raalintie, jossa kulkee my6s bussiyhteys Tasbyntien
paahan. Suunnittelualueen kohdalla Amiraalintie on
vilkkaasti liilkennaity, silla se kytkee Soderkullan poh-
joisosassa sijiatsevat asuinalueet Séderkullan keskus-
taan. Soderkullan liikenteellisen tarkastelun mukaan
Uuden Porvoontien ja Opintien valisellda osuudella

ajaa nykytilanteessa 3100 autoa vuorokaudessa.

Opintie kytkee suunnittelualueen autoliikenteen
Amiraalintiehen. Opintiella liikennetta ovat muodos-
taneet koulun ja paivékodin saattoliikenne. Nyky-
tilanteessa Opintien kautta ajetaan rivitalotonteille

suunnittelualueen pohjoispuolelle.

Alueen lansiosassa Kompassikuja kytkee kolme
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langs Amiralsvdagen. Parken bestar av 6ppna gras-
omraden i ndrheten av Amiralsvdagen samt i de Ostra
och vastra delarna. Denna gronférbindelse fortsatter
under Amiralsvdgen till den sa kallade skidstadion,
varifran det gar ett flertal friluftsleder till ndromgiv-
ningen. Underfarten betjanar fotgangare och skida-
kare och ar en sdker forbindelse under Amiralsvagen.
Om vintrarna gar ett skidspar genom omradet och

det kommer att bevaras i detaljplanen.

| parkomradet finns en lekpark, en basketplan och
tva grusplaner, av vilka den ena ar en ishockeyrink
och den andra en skridskobana om vintrarna. Om
somrarna anvands grusplanerna bl.a. for boboll och
petanque. | parkomradet finns ocksa en liten backe
dar man kan aka pulka. For invanarna ar parken ett
viktigt rekreationsomrade och en rutt till motionssti-

garna.

Trafik

Med hansyn till trafiken ligger omradet centralt i
omedelbar ndrhet av Séderkulla centrum. Den vik-
tigaste vdagen ar Amiralsvagen, fran vilken det ocksa
finns en bussforbindelse till andan av Tasbyvagen.
Den stracka av Amiralsvdgen som gar i planerings-
omradet ar livligt trafikerad eftersom den férenar
bostadsomradena i norra Soderkulla med Séderkulla
centrum. Enligt en granskning av trafiken i S6derkul-
la kor for narvarande ca 3 100 bilar varje dygn langs

strackan mellan Nya Borgavagen och Lardomsvagen.

Lardomsvagen kopplar biltrafiken i planeringsomra-
det till Amiralsvagen. P& Lardomsvagen har trafiken
utgjorts av skjutsarna till skolan och daghemmet. |
nuldget kor man via Lardomsvdgen till radhustom-

terna pa norra sidan av planeringsomradet.

| omradets vastra del kor man fran tre smahustomter

via Kompassgranden till Amiralsvagen. En stor del av
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Soderkullan liikenteellisen tarkastelun mukaan Uu-
den Porvoontien ja Opintien valiselld osuudella ajaa
nykytilanteessa 3100 autoa vuorokaudessa.

pientalotonttia Amiraalintiehen. Suuri osa suun-
nittelualueesta on puistoa, jossa liikutaan kavellen
ja pyoraillen ulkoilureitteja pitkin. Puisto on tarkea

itd-lansisuuntainen kavelyn ja pyordilyn vayla alueel-
la.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinais-
muistot

Suunnittelualueelle ei ole merkitty arvokasta kult-
tuuriymparistdd maakuntakaavassa, eika yleiskaa-

vassa. Alueelta ei ole tiedossa muinaismuistoja.

Tekninen huolto

Alue on liitettavissa seka kunnallisen vesi- etta vie-
marihuollon piiriin, silld alueelle on jo rakennettu

kunnallistekniikka pdivakodin ja koulun tarpeisiin.

Enligt en granskning av trafiken i Soderkulla kor for
narvarande ca 3 100 bilar varje dygn langs strackan
mellan Nya Borgavdgen och Lardomsvdgen.

planeringsomradet ar en park dar man ror sig till fots
och med cykel langs friluftsleder. Parken ar en viktig

gang- och cykelled i 6stlig-vastlig riktning

Den byggda kulturmiljon och fornminnen

Inga vardefulla kulturmiljéer har anvisats i plane-
ringsomradet i landskapsplanen eller generalplanen.

Man kanner inte till att det skulle finnas fornminnen
i omradet.

Teknisk forsorjning

Omradet kan anslutas till det kommunala vatten-
och avloppsnatet eftersom kommunalteknik redan
har byggts for daghemmet och skolan.
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Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot

Vuonna 2018 laaditun meluselvityksen mukaan uu-
den Porvoontien lilkkennemelu ei juurikaan kantaudu
suunnittelualueelle. Paivd-ajan keskidanitaso koko
alueella oli alle 45.0 dB vuonna 2018. Tilanteen ei
juurikaan ennusteta muuttuvan vuoteen 2035 men-

nessa, joka oli meluselvityksen tavoitevuosi.

Sosiaalinen ymparisto

Suunnittelualue on keskeisella paikalla Séderkullas-
53, ja se on alueen asukkaiden vilkkaassa kaytossa.
Puistoalue ja ulkoilureitit ovat paikallisille tarkeita.
Niiden kautta paasee liikkumaan turvallisesti Soder-
kullan keskustan lansipuolisille virkistysalueille ja
kuntoportaille. Alueella sijaitsee myos leikkipuisto,
joka on Soderkullan harvoja rakennettuja julkisia ti-
loja. Nuorisotila Pleissi on alueen nuorille tarkea oles-
kelupaikka. Alueella on esiintynyt ilkivaltaa ja hairio-
kayttaytymistd, kuten graffitien maalaamista vanhan

koulurakennuksen seiniin.

3.1.4 Maanomistus

Lahes koko suunnittelualue on Sipoon kunnan omis-
tuksessa. Alueen pohjoisreunalla on yksityisessa
omistuksessa olevia pientalotontteja. Palvelutalo
Lindan tontti on Sipoon palvelutalosdation omistuk-

sessa.
3.1.5 Aluetta koskevat sopimukset
Uutta rakennusoikeutta kohdistuu jonkin verran

my0s yksityisomisteisille kiinteistdille, mutta maan-

kayttdsopimuksen kynnys ei ylity.
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Miljoskydd och storningar i miljon

Enligt en bullerutredning som sammanstalldes 2018
hors trafikbullret fran Borgdvagen knappt alls till pla-
neringsomradet. Ar 2018 var medelljudnivan dagtid
i hela omrddet under 45,0 dB. Laget vantas inte for-
andras namnvart fram till 2035, som var malaret i bul-

lerutredningen.

Social miljo

Planeringsomradet ar beldget centralt i Soderkulla
och anvands flitigt av de lokala invanarna. Parkom-
radet och friluftslederna ar viktiga for dem som bor
i omradet. Via dem kan man ta sig sakert till rekre-
ationsomradena och motionstrapporna pa vastra
sidan av Soderkulla centrum. Fér manga invanare ar
det ocksa viktigt att bevara skidsparen genom om-
radet. Man kan ju fasta pa skidorna nastan redan i
Soderkulla centrum. | omradet finns dven en lekpark
som hor till de fa byggda offentliga rummen i Soder-
kulla. Ungdomslokalen Pleissi ar viktig for de lokala
ungdomarna. Det har forekommit ofog och storning-
ar i omradet, som graffitimalningar pa den gamla

skolbyggnadens vaggar.
3.1.4 Markdgoforhallanden

Nastan hela planeringsomradet dgs av Sibbo kom-
mun. | omrddets norra utkant finns smahustomter
i privat dgo. Tomten som Servicehuset Linda har

byggts pa dgs av Servicehusstiftelsen i Sibbo.

3.1.5 Avtal som berdr omradet

Ny byggratt anvisas dven i viss man for privatdagda
fastigheter, men tréskeln i markanvandningsavtalet

overskrids inte.
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3.2 Suunnittelutilanne
3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayt-
totavoitteet

Alueen suunnittelun lahtokohtina toimivat MRL:n
24 §:n mukaisessa tarkoituksessa valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet (VAT), joista tatda asema

kaavatyota ohjaavat etenkin seuraavat asiakohdat:

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Edistetaan koko maan monikeskuksista, verkottuvaa
ja hyviin yhteyksiin perustuvaa aluerakennetta, ja
tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hy6-

dyntamista.

Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan
kehittamiselle sekd vaestokehityksen edellyttamalle
riittavalle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.
Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehok-
kaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu ensisi-
jaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Suurilla kau-
punkiseuduilla vahvistetaan yhdyskuntarakenteen

eheytta.

Edistetaan palvelujen, tydpaikkojen ja vapaa-ajan
alueiden hyvaa saavutettavuutta eri vaestoryhmien
kannalta. Edistetdan kavelyd, pyorailya ja joukkolii-
kennetta seka viestinta-, liikkumis- ja kuljetuspalve-

luiden kehittamista.

Merkittavat uudet asuin-, tyopaikka- ja palvelutoi-
mintojen alueet sijoitetaan siten, ettd ne ovat jouk-
koliikenteen, kdvelyn ja py6radilyn kannalta hyvin saa-

vutettavissa.

Tehokas liikennejarjestelma
Edistetaan valtakunnallisen liikennejarjestelman toi-
mivuutta ja taloudellisuutta kehittamalld ensisijai-

sesti olemassa olevia liilkenneyhteyksia ja verkostoja

3.2 Planeringssituationen
3.2.1 Riksomfattande mal fér omra-
desanvdndningen

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

taljplanearbete:

Fungerande samhéllen och hallbara fardsatt

En polycentrisk omradesstruktur som bildar natverk
och grundar sig pa goda forbindelser fraimjas i hela
landet, och livskraften och mojligheterna att utnyttja

styrkorna i de olika omradena understods.

Forutsattningar skapas for att utveckla ndrings- och
foretagsverksamhet samt for att dstadkomma en till-
racklig och mangsidig bostadsproduktion som be-
folkningsutvecklingen forutsatter.

Forutsattningar skapas for en koldioxidsnal och re-
surseffektiv samhallsutveckling, som i framsta hand
stoder sig pa den befintliga strukturen. | de stora
stadsregionerna gors samhallsstrukturen mer sam-

manhangande.

Tillgangligheten i frdga om tjanster, arbetsplatser
och fritidsomraden for de olika befolkningsgrupper-
na framjas. Mojlighet att g4, cykla och anvanda kol-
lektivtrafik samt utvecklandet av kommunikations-,

fard- och transporttjanster framjas.

Betydande nya omrdden for boende-, arbetsplats-
och tjanstefunktioner placeras sa att de kan latt nds

med kollektivtrafik, till fots och med cykel.

Ett effektivt trafiksystem
Det riksomfattande trafiksystemets funktionsduglig-

het och resurshushdllning framjar man genom att i
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sekd varmistamalla edellytykset eri liikennemuoto-
jen ja -palvelujen yhteiskayttoon perustuville matka-
ja kuljetusketjuille seka tavara- ja henkiloliikenteen

solmukohtien toimivuudelle.

Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Varaudutaan saan aari-ilmidihin ja tulviin seka ilmas-
tonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi rakentaminen sijoi-
tetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvaris-

kien hallinta varmistetaan muutoin.

Ehkaistadan melusta, tarindsta ja huonosta ilmanlaa-

dusta aiheutuvia ymparisto- ja terveyshaittoja.

Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnettomuusriskeja
aiheuttavien toimintojen ja vaikutuksille herkkien
toimintojen valille jatetaan riittavan suuri etdisyys tai

riskit hallitaan muulla tavoin.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto seka
luonnonvarat

Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kult-
tuuriymparistdjen ja luonnonperinnén arvojen tur-

vaamisesta.

Edistetaan luonnon monimuotoisuuden kannalta
arvokkaiden alueiden ja ekologisten yhteyksien sai-

lymista.

Huolehditaan virkistyskayttoon soveltuvien alueiden
riittdvyydesta seka viheralueverkoston jatkuvuudes-

ta.
3.2.2 Maakuntakaava

Maakuntakaavassa asemakaavoitettava alue sijaitsee
taajamatoimintojen kehittamisvyohykkeelld. Séder-
kulla on merkitty keskustatoimintojen alueen kes-
kukseksi. Seututie-merkinta, eli maantie 170 kulkee

Soéderkullan keskustan lapi.

forsta hand utveckla befintliga trafikférbindelser och
natverk. Forutsattningarna for rese- och transport-
kedjor som grundar sig pa samanvandning av olika
trafikformer och trafiktjanster samt fungerande knut-

punkter inom gods- och persontrafiken sakerstalls.

En sund och trygg livsmiljo

Man bereder sig pa extrema vaderférhallanden och
oversvamningar samt pa verkningarna fran klimat-
forandringen. Nytt byggande placeras utanfér om-
raden med 6versvamningsrisk eller ocksa sakerstalls

hanteringen av 6versvamningsriskerna pa annat satt.

Olagenheter for miljon och halsan som orsakas av

buller, vibrationer och dalig luftkvalitet forebyggs.

Ett tillrackligt stort avstand lamnas mellan verksam-
heter som orsakar skadliga halsoeffekter eller olycks-
risker och verksamheter som ar kdnsliga for effekter-

na eller ocksa hanteras riskerna pa annat satt.

En livskraftig natur- och kulturmiljé samt natur-
tillgangar
Det sorjs for att den nationellt vardefulla kulturmiljon

och naturarvet vdrden tryggas.

Bevarandet av omraden och ekologiska forbindelser
som ar vardefulla med tanke pa naturens mangfald

framjas.

Det sorjs for att det finns tillrackligt med omraden
som lampar sig for rekreation samt for att natverket

av gronomraden bestar.
3.2.2 Landskapsplan

| landskapsplanen ligger det omrade som ska de-
taljplaneras i en utvecklingszon for tatortsfunktio-
ner. Soderkulla har alltjamt beteckningen som ett

centrum for centrumfunktioner. Landsvag 170, som
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3.2.3 Sipoon yleiskaava 2025

Alueella on voimassa Sipoon yleiskaava 2025
(lainvoimainen 23.12.2011). Suunnittelualue on
suurimmaksi  osaksi taajamatoimintojen aluet-
ta (A) ja itdosastaan keskustatoimintojen aluetta
(C). Sipoon yleiskaava 2025 ndhdaan joiltain osin

vanhentuneeksi, ja sen padivitystyd on kaynnissa.
3.2.4 Osayleiskaava ja kaavarunko

Alueella ei ole voimassa osayleiskaavaa. Etela-Sipoo-
seen Soderkullan ymparistéon on ollut laadinnassa
asemakaavoitusta ohjaava osayleiskaava vuodesta
2012 alkaen. Sibbesborgin osayleiskaavaty6ta on
kuitenkin paatetty jatkaa tulevaisuudessa oikeusvai-
kutteisen osayleiskaavan sijaan kaavarunkomuotoi-
sena tarkasteluna alueeseen kytkeytyvan Eriksndsin

alueen kanssa.

Kaavarungon tavoitteena on muodostaa osayleiskaa-
van kaltainen, asemakaavoitusta ohjaava kokonais-
kuva Soderkullan ja Eriksndsin alueen maankayton
tulevaisuudesta. Oikeusvaikutteiseen osayleiskaa-
vaan nahden kaavarungon laatiminen on prosessina
kevyempi. Asemakaavaty6ssa hyodynnetaan kaava-
rungon ideoita ja ratkaisuja, mutta ne eivat sido kaa-

vasuunnittelua.
3.2.5 Asemakaava

Suunnittelualueella on useita voimassa olevia
rakennuskaavoja ja asemakaavoja, jotka ovat
saaneet lainvoiman vuosien 1970 ja 1990 va-
lild. Nykyisin rakennuskaavan sijasta laaditaan
aina asemakaava ja aikaisemmat rakennuskaa-
vat ovat muuttuneet asemakaavoiksi. Niissa alue
on merkitty puistoksi, koulutoimintojen alueeksi
ja paivakotitoiminnan mahdollistavaksi alueek-

si. Aluetta on tarpeen paivittaa asemakaavamuu-

har beteckningen for en regionvdg, gar genom S6-

derkulla centrum.
3.2.3 Generalplan for Sibbo 2025

Generalplan for Sibbo 2025 ar i kraft i omradet (lag-
akraftvunnen 23.12.2011). Planeringsomradet ar till
storsta delen ett omrade for tatortsfunktioner (A) och
ett i Oster ett omrade for centrumfunktioner (C). Ge-
neralplan for Sibbo 2025 ar till vissa delar foraldrad

och haller pa att revideras.

3.2.4 Delgeneralplan och planstom-
me

Ingen delgeneralplan ar i kraft i omradet. Ett arbete
med en delgeneralplan som ska styra detaljplane-
ringen i Séderkulla med omgivning i S6dra Sibbo har
pagatt sedan 2012. Kommunen har dock beslutat
att, i stallet for att utarbeta en delgeneralplan med
rattsverkningar, fortsatta arbetet med planen for Sib-
besborg som en planstomme dar granskningen aven

omfattar Eriksndsomradet, som ligger tatt inpa.

Syftet med planstommen ar att skapa en delgene-
ralplanelik helhetsbild éver den framtida markan-
vandningen i Soderkulla och Eriksnds som ska styra
detaljplaneringen. Att utarbeta en planstomme aren
enklare process jamfort med en delgeneralplan med
rattsverkningar. | detaljplanearbetet tar man fasta pa
idéerna och I6sningarna i planstommen, men de bin-

der inte planeringen.
3.2.5 Detaljplan

Flera byggnadsplaner och detaljplaner som vunnit
laga kraft mellan aren 1970 och 1990 ar i krafti plane-
ringsomradet. Nufértiden utarbetas alltid detaljpla-
ner istdllet for byggnadsplaner och de tidigare bygg-

nadsplanerna har andrats till detaljplaner. | dem har
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toksella, jotta sitd voidaan kehittada asumiseen.
3.2.6 Rakennusjdrjestys

Rakennusjarjestyksen maardykset ovat asema- ja
yleiskaavoja taydentavia siten, etta kaavamaaraykset
ovat ensisijaisia. Sipoon kunnanvaltuusto on paa-
toksellaan 11.12.2017 § 129 hyvaksynyt rakennus-
jarjestyksen. Helsingin hallinto-oikeus on 14.12.2018
antamalla paatoksellaan todennut rakennusjarjes-
tyksen lainmukaiseksi lukuun ottamatta sivuasun-
toja koskevaa luvun 4.2.1 toista kappaletta. Korkein
hallinto-oikeus vahvisti hallinto-oikeuden paatdksen
15.1.2020.

Rakennusjarjestys on kuulutettu voimaan 1.3.2019
lukuun ottamatta mainittua luvun 4.2.1 toista kappa-
letta.

3.2.7 Pohjakartta

Pohjakartta mittakaavassa 1:1 000 on saatettu ajan

tasalle kaavan laatimisen yhteydessa.
3.2.8 Rakennuskiellot

Alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.

omradet betecknats som en park, ett omrade for
skolfunktioner och ett omrade dar det ar mgjligt att
driva daghemsverksamhet. Omradet behover upp-
dateras genom en detaljplanedndring for att omra-

det ska kunna utvecklas for boende.
3.2.6 Byggnadsordning

Bestammelserna i byggnadsordningen komplette-
rar detalj- och generalplanerna satillvida att planbe-
stammelserna galler i forsta hand. Sibbo kommun-
fullmaktige har genom sitt beslut 11.12.2017 § 129
godkant kommunens byggnadsordning. Helsing-
fors forvaltningsdomstol har i sitt beslut 14.12.2018
konstaterat att byggnadsordningen ar forenlig med
lag bortsett fran andra stycket i kapitel 4.2.1, som
handlar om sidobostader. Hogsta forvaltningsdom-
stolen faststallde forvaltningsdomstolens avgérande
15.1.2020.

Byggnadsordningen faststalldes 1.3.2019 till sina 6v-
riga delar férutom det i kapitel 4.2.1 namnda andra
stycket.

3.2.7 Baskarta

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

3.2.8 Byggforbud

Inget byggforbud ar i kraft i omradet.

Vs Van Ve Ve
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Keskustatoimintojen alue, keskus
Taajamatoimintojen kehittamisvyohyke
Maakunnallisesti merkittava tie

Moottorivayla

Seututie

Liityntapysakointialue

Viheryhteystarve

Natura 2000 -alue

Valtakunnallisesti arvokas kulttuuriymparistd (RKY 2009)
Maakunnallisesti merkittava kulttuuriymparistd
Voimajohto

Pohjavesialue

Voimassa olevien maakuntakaavojen epavirallinen
yhdistelma. Suunnittelualue osoitettu kartalla pu-

naisella viivalla.

Omrade for centrumfunktioner, centrum
Utvecklingszon for tatortsfunktioner
Vdg av betydelse pa landskapsniva
Motorled

Regional vag

Omrade for anslutningsparkering

Behov av gronférbindelse

Natura 2000-omrade

Byggd kulturmiljo av riksintresse (RKY 2009)
Kulturmiljo, lanskapsintresse
Kraftledning

Grundvattenomrade

Inofficiell sammanstallning av gallande landskap-
splaner i Nyland. Planeringsomrddets grans visas
med rod linje.
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Maisemallisesti arvokas alue @  Landskapsmassigt vardefullt omrade
Tarkea tai vedenhankintaan soveltuva | Viktigt grundvattensomrade eller grundvat-
pohjavesialue tensomrade som lampar sig for vattentakt
Vesialue [ Vattenomrade
Natura 2000 -verkostoon kuuluva alue Omrade som hér till natverket Natura 2000
Taajamatoimintojen alue A" Omrade for tatortsfunktioner
Kylaalue AT Byomrade
Keskustatoimintojen alue 068 Omrade for centrumfunktioner
Tyopaikka-, teollisuus- ja varastoalue P Omrade for arbetsplatser, industri- och
lagerverksamheter
Haja-asutusalue ~ MTH  Glesbygdsomrade
Muinaismuistokohde O=x  Fornminnesobjekt
Terveyshaitan poistamistarve | Behov av att avlagsna sanitar oldgenhet
Seututie/paadkatu sk Regional vdag/huvudgata
Yhdystie/kokoojakatu __  Forbindelsevag/matargata

Eritasoliittymd —()— Planskild anslutning
Johto tai linja. K=kaasu, Z=sahké6 —®— Ledning eller linje. K=gas, Z=el
Nykyiset tiet ja linjat ==== Befintliga vdgar och linjer
Uudet tiet ja linjat === Nya vdgar och linjer
Joukkoliikenteen kehittamiskaytava/yhteys- <+ ¥ Korridor for utveckling av kollektivtrafiken/
tarve behov av kollektivtrafikforbindelse
Ote Sipoon yleiskaavasta 2025 (kv 15.12.2008). Utdrag ur Generalplan for Sibbo 2025 (kf
Suunnittelualue osoitettu kartassa punaisella viival- 15.12.2008). Planeringsomradets grans visas med
la. rod linje.
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Ote asemakaavayhdistelmasta.
Suunnittelualueen rajaus on esitetty kartalla
punaisella viivalla.

33

Utdrag ur detaljplanesammanstallning.
Planeringsomradets lage anges pa kartan med
rod linje.



Asemakaavasuunnittelun vaiheet
Olika skeden i planeringen av detaljplanen

4.1 Asemakaavan suunnit-
telun tarve

Maankadytto- ja rakennuslain 51 §:n mukaan ase-
makaava on laadittava ja pidettava ajan tasalla sita
mukaan kuin kunnan kehitys, erityisesti asunto-
tuotannon tarve, taikka maankayton ohjaustarve

sitd edellyttdad. Opintien asemakaavamuutos on
kaynnistetty kunnan kaavoitusohjelman 2022-
2024 perusteella. Opintien asemakaavamuutok-
sen tarve on tullut ajankohtaiseksi koulutoimin-
tojen muuttaessa pois alueelta. Aluetta halutaan
kehittdd asumiseen, mika vaatii alueen kaytto-
tarkoituksen muutoksen. Samalla useita alueella
voimassa olevia asemakaavoja on tarpeen tuoda
ajan tasalle, silla alueet eivat ole toteutuneet taysin
suunnitellulla tavalla. Alueen monipuolinen asun-
to- ja palvelurakentaminen vastaa osaltaan Sipoon

kasvustrategiassa (kunnanvaltuusto 29.1.2018,

4.1 Behovet av detaljplane-
ring

| enlighet med 51 § i markanvandnings- och
bygglagen ska detaljplaner utarbetas och hallas
aktuella efter hand som kommunens utveckling,
i synnerhet behovet av bostadsproduktion, eller
behovet av att styra markanvandningen det kra-
ver. Andringen av detaljplanen fér Lardomsva-
gen har startats med utgangspunkt i kommunens
planldaggningsprogram 2022-2024. Behovet av att
andra detaljplanen for Lardomsvagen har blivit
aktuellt i och med att skolfunktionerna flyttat bort
fran omradet. Nu vill man utveckla omradet for
bostader, vilket forutsatter en andring av anvandn-
ingsandamalet. P& samma gang behdver flera
detaljplaner i omradet uppdateras eftersom om-
radena inte har genomforts helt enligt planerna.

Ett mangsidigt byggande av bostader och service
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25.4.2022) madriteltyyn kunnan vaestdkasvuta-
voitteeseen. Soderkulla on yksi Sipoon kolmesta

kasvukeskuksesta. Lisdksi asemakaava tiivistaa
Soéderkullan keskustaa ja tukee osaltaan sen muo-
dostumista pikkukaupunkimaiseksi keskukseksi, ja

monipuolistaa kunnan asumistarjontaa.

4.2 Suunnittelun kdaynnista-
minen ja sita koskevat paa-
tokset

Kaavatyo kuulutettiin vireille 23.12.2022. Osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla
23.12.2022 - 3.2.2023.

Suunnittelualue oli aiemmin mukana Soderkul-
lan keskustan (S17C) asemakaavamuutosalueessa
(kuulutettu vireille 30.1.2020), mutta se on sittem-
min erotettu omaksi kaavahankkeekseen, jotta
hanketta saadaan vietyd nopeammin eteenpadin,
ja jotta sita voidaan suunnitella omana selkedna
asuinaluekokonaisuutenaan.  Koulutoimintojen
siirtyminen pois alueelta, ja koulurakennuksen
purkaminen, ovat mahdollistaneet alueen kehitta-

misen asumiseen.

4.3 Osallistuminen ja yh-
teistyo

4.3.1 Osalliset

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

35

bidrar till uppnaendet av malet for befolknings-
tillvaxten i kommunens tillvaxtstrategi (kommun-
fullmaktige 29.1.2018, 25.4.2022). Séderkulla ar ett
av tre tillvaxtcentrum i Sibbo. Dessutom fortatar
detaljplanen Soderkulla centrum. stoder uppkom-
sten av ett smastadslikt centrum och diversifierar

utbudet av bostader i kommunen.

4.2 Planeringsstart och be-
slut som galler den

Planen kungjordes anhdngigt 23.12.2022. Pro-
grammet for deltagande och bedémning var of-
fentligt framlagt 23.12.2022-3.2.2023.

Planeringsomradet var tidigare en del av planom-
radet Séderkulla centrum (S17C, kungjort anhang-
igt 30.1.2020), men har senare avskilts till en egen
helhet for att snabba upp planeringstidtabellen
och for att kunna planera ett klart avgransat bo-
stadsomrade. Omradet kan utvecklas som ett bo-
stadsomrade eftersom skolfunktionerna har flyttat

bort och skolbyggnaden ska rivas.

4.3 Deltagande och samar-
bete

4.3.1 Intressenter

Intressenter ar markagare, invanare, féretagare, de
som bygger och underhaller infrastrukturen samt
oOvriga aktorer i planomradet och den angransan-
de omgivningen. Intressenter ar ocksa myndig-
heter och sammanslutningar vars verksamhets-
omrade behandlas i planeringen. De for detta
detaljplanearbete centrala intressenterna raknas
upp i programmet for deltagande och bedémning
(bilaga 1).



4.3.2 Vireilletulo

Kaavatyo kuulutettiin vireille ja kaavaa koskeva osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville
23.12.2022. Kaavan vireilletulosta informoitiin osalli-
sia kunnan internet-sivuilla, paikallislehdissa (Sipoon
Sanomat, Ostnyland) ja kunnan virallisella ilmoitus-
taululla Sipooinfo Nikkildssa ja Sipooinfo Soderkul-

lassa.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaiku-
tusmenettelyt

Aloitusvaihe

Asemakaava kuulutettiin vireille 23.12.2022 ja
osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla
23.12.2022-3.2.2023. Nahtavilldoloaikaa pidennet-
tiin joulunajan vuoksi. Nahtavilldoloaikana jarjestet-
tiin yleisctilaisuus Soéderkullan kirjastossa 10.1.2023.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jatettiin nah-

tavilldoloaikana kolme mielipidetta.

Néahtavillaoloaikana 10.1.-3.2.2023 oli avoinna myds
selainpohjainen karttakysely, jolla kartoitettiin asuk-
kaiden ja alueen kayttdjien toiveita alueen tule-
vaisuudesta. Kyselyyn saatiin 275 vastausta, joissa
alueelle toivottiin mm. istutuksia, puistoa, ulkokun-

tosalia ja koirapuistoa.

Valmisteluvaihe

Kaavan valmisteluaineisto kasiteltiin  maankayt-
29.11.2023

paatettiin  asettaa

tojaostossa ja  valmisteluaineisto

nahtdville. Asemakaavaluon-
nos oheismateriaaleineen oli julkisesti nahtavilla
15.12.2023-2.2.2024. Valmisteluvaiheen kuuleminen
jarjestettiin Soderkullan kirjastossa luonnoksen nah-
tavillaoloaikana 10.1.2024. Kaavaluonnoksesta saatu
palaute vastineineen ovat kaavaselostuksen liittee-

nd. Valmisteluvaiheessa kohdistettiin kysely nuorille
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4.3.2 Anhdngiggorande

Planarbetet kungjordes anhdngigt och programmet
for deltagande och bedémning lades fram offentligt
23.12.2022. Att planen gjorts anhangig meddelades
intressenterna pa kommunens webbplats, i lokaltid-
ningarna (Sipoon Sanomat, Ostnyland) och pd kom-
munens officiella anslagstavla Sibboinfo i Nickby och
Sibboinfo i Soderkulla.

4.3.3 Deltagande och viaxelverkan

Startskedet

Detaljplanen kungjordes anhdngig 23.12.2022 och
programmet for deltagande och beddmning var
offentligt framlagt 23.12-3.2.2022. Framlaggningsti-
den férlangdes med anledning av julhelgerna. Under
framlaggningstiden ordnades ett méte for allmén-
heten pa Soderkulla bibliotek 10.1.2023. Tre asikter
inkom om programmet fér deltagande och bedém-

ning.

Under framlaggningstiden 10.1-3.2.2023 var ocksa
en webbldsarbaserad enkat 6ppen for kartlaggning
av vilka 6nskemadl invdnarna och de som anvander
omradet har om omradets framtid. Pa enkdten inkom
275 svar dar man lade fram 6nskemal om bl.a. plan-

teringar, parken, ett friluftsgym och en hundpark.

Beredningsfas

Beredningsmaterialet behandlades av markanvand-
ningssektionen 29.11.2023 och man beslot att lag-
ga fram det offentligt. Utkastet till detaljplan och
foljmaterialet var offentligt framlagt under tiden
15.12.2023-2.2.2024. Under

ordnades ett horande i beredningsskedet pa Soéder-

framlaggningstiden

kulla bibliotek 10.1.2024. Responsen pa planutkastet
och bemotandet av den finns som bilaga 10 till plan-

beskrivningen.



alueen kayttajille. Vastauksissa korostuivat istuskelu-
paikkojen merkitys seka toive ulkokuntosalista. Ul-
kokuntosalin tarve on noussut esiin suunnittelun eri
vaiheissa useissa eri ikaryhmissa. Lisaksi nuoret piti-
vat kaikista viihtyisimpana puistoa, jossa on kukkivia
puita ja pensaita seka jokin vesiaihe. Niin ikddan nama
toiveet ovat nousseet esiin myds aiemmissa kyselyis-
sd ja yleisotilaisuudessa, ja molemmat toiveet tullaan

toteuttamaan kaava-alueelle.
4.3.4 Viranomaisyhteistyo

Alunperin suunnittelualue oli osa Soderkullan kes-
kustan asemakaavaa, johon liittyen jarjestettiin MRL
66 §&n ja MRA 26 §n mukainen aloitusvaiheen vi-
ranomaisneuvottelu ELY-keskuksen kanssa 6.5.2020.
Neuvottelussa tunnistettiin kaavanhankkeen selvi-
tystarpeiksi rakennettavuusselvitys, virkistysaluetar-
kastelu, hulevesiselvitys ja liikenne- ja pysakointisel-
vitys. Kun Opintien suunnittelualue irrotettiin omaksi
kaavahankkeekseen, ELY-keskus totesi, etta erillista
aloituskokousta ei ole tarpeen jarjestaa, koska on ky-

seessa osittain sama alue.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Maankaytto- ja rakennuslain
sisdltovaatimukset

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oi-
keusvaikutteinen yleiskaava otettava huomioon.
Asemakaava on laadittava siten, etta luodaan edelly-
tykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle elinym-
paristolle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle

ja liikkenteen jarjestamiselle. Rakennettua ymparistoa
ja luonnonymparistoa tulee vaalia eika niihin liittyvia
erityisia arvoja saa havittaa. Kaavoitettavalla alueella
tai sen lahiymparistdssa on oltava riittavasti puistoja

tai muita lahivirkistykseen soveltuvia alueita.
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| beredningsskedet ordnades en enkat som riktade
sig till unga anvandare av omradet. | svaren framhav-
des det att det ar viktigt med platser dar man kan
sdtta sig ner och umgas. Vidare framfordes onskemal
om ett utomhusgym. Behovet av ett utomhusgym
har lyfts fram i av flera olika aldersgrupper i olika ske-
den av planeringen. Dessutom ansag ungdomarna
att en park med blommande trad och buskar samt
nagot vattenelement vore den mest trivsamma park-
typen. Samma onskemal har framforts dven i tidigare
enkater och pa tidigare moten for allmanheten, och
bada onskemalen kommer att uppfyllas i planomra-
det.

4.3.4 Myndighetssamarbete

Planeringsomradet var ursprungligen en del av de-
taljplanen for Séderkulla centrum. | anslutning till
den holls ett myndighetssamrad enligt MBL 66 § och
MBF 26 § med NTM-centralen 6.5.2020. Vid samradet
fastslogs att det infor planprojektet behovs en bygg-
barhetsutredning, en granskning av rekreationsom-
radena, en dagvattenutredning och en trafik- och
parkeringsutredning. Nar planeringsomradet vid
Lardomsvdgen separerades till ett eget planprojekt
konstaterade NTM-centralen att inget nytt inledande
mote behovde hallas eftersom det handlade delvis

om samma omrade.

4.4 Mal for detaljplanen

4.4 Innehallskrav enligt markan-
vandnings- och bygglagen

Nar en detaljplan utarbetas ska landskapsplanen och
en generalplan med rattsverkningar beaktas.

Detaljplanen ska utarbetas sa att det skapas forut-
sattningar for en halsosam, trygg och trivsam livsmil-
jo, for regional tillgang till service och for reglering

av trafiken. Den byggda miljon och naturmiljon ska



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

valttaa.

4.4.2 Lahtokohta-aineiston antamat
tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet

Sipoon kuntastrategiassa 2022-2025 maaritelldan
asumiseen liittyvaksi tavoitteeksi "Kaikenikdisten ja
kaikissa eldmdntilanteissa olevien ihmisten tarpeita
vastaava asuminen koko Sipoossa (keskustat, kyldt,
haja-asutusalue ja saaristo)" ja "Keskusta-alueiden
innovatiivinen kehittdminen." Opintien asemakaava
tukee naita tavoitteita mahdollistamalla erilaisten
asuntojen ja asumismuotojen, kuten palveluasumi-
sen, toteutumisen alueelle. Alueelle suunnitellaan
sekad kerrostalo-, ettd pientaloasumista, ja eri kokoisia
asuntoja erilaisiin elamantilanteisiin. lkdihmisten pal-
veluasumisen lisadminen alueella mahdollistetaan
asemakaavalla. Keskusta-alueiden innovatiivinen ke-
hittdminen on yksi Opintien asemakaavan tavoitteis-
ta, sillda suunnittelualue on aivan Séderkullan keskus-
tan tuntumassa. Asemakaava mahdollistaa alueelle
erilaisia keskustaan sopivia toimintoja, kuten liiketi-

loja, seka viihtyisaa julkista katutilaa aukioineen.

Kuntastrategia listaa tavoitteeksi vahvemman fokuk-
sen ihmisten lahiympadriston eldméanlaatuun, huomi-
oiden asumisen lisaksi mm. palvelut, turvallisuuden,
liikkumisen, ja viherkdytavat, joita suunnitellaan vuo-
rovaikutuksessa asukkaiden kanssa. Opintien asema-

kaavan laadinnassa kiinnitetaan erityistda huomiota
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vdrnas och sarskilda varden i anslutning till dem far
inte forstoras. Pa det omrade som planldaggs eller i
dess narmaste omgivning ska det finnas tillrackligt
med parker eller andra omraden som lampar sig for

rekreation.

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

planen eller de krav som stalls pa den asidosatts.

4.4.2 Mal enligt utgangsmaterialet

Mal som stallts av kommunen

Boende som motsvarar ménniskornas behov i alla dld-
rar och livssituationer i hela Sibbo (centrum, byar, gles-
bygd och skdrgdrd) och "Innovativ utveckling av centru-
momrdden” har faststallts som mal i Sibbo kommuns
strategi 2022-2025. Detaljplanen fér Lardomsvagen
stoder dessa mal i och med att den gor det mdjligt
att genomféra olika bostader och boendeformer,
som serviceboende, i omrddet. | omradet planeras
bade hoghus och smahus, och olika stora bostader
for olika livssituationer. Detaljplanen gor det majligt
att bygga ut dldreboendet. Innovativ utveckling av
centrumomradena ar ett av malen i detaljplanen for
Lardomsvdgen eftersom planeringsomradet ligger
strax intill S6derkulla centrum. Detaljplanen gor det
ocksa majligt att i omradet placera olika funktioner
som lampar sig for centrum, sdsom affarslokaler,
samt ett trevligt offentligt gaturum med 6ppna plat-

ser.

I kommunstrategin ndmns om mal dven att man

ska placera starkare fokus pa livskvaliteten i mann-



julkisen katutilan ja viherympariston laatuun alueel-
la. Ymparistd suunnitellaan viihtyisaksi, vehredksi
ja oleskelun mahdollistavaksi. Kaavalla osoitetaan
puistoaluetta, ja katupuita alueelle. Turvalliset kave-
ly- ja pyoOrailyreitit mahdollistetaan alueella. Opinti-
en lapi ité-lansisuunnassa kulkeva ulkoilun paareitti
sekd monipuolinen kavelyreittiverkosto sailytetdan
alueella. Asukkaiden toiveita ja mielipiteita kartoite-

taan alueen suunnittelun aikana.

Opintien asemakaava vastaa my0s osaltaan kun-
tastrategian tavoitteeseen kaavavarannon kasvatta-
misesta 800 asukkaalla vuodessa. Opintien alueelle
suunnitellaan tiiviisti laadukasta asumista keskustan
tuntumaan. Kaava tukee myds tavoitetta monimuo-
toisen asumisen kaavavarannon kasvattamisesta So-
derkullassa. Alueelle suunnitellaan kerrostalo, rivita-

loja ja erillispientaloja.

Kuntastrategia listaa Sipoon elinvoimaisuuteen liit-
tyvaksi tavoitteeksi keskustojen palvelujen lisdaanty-
misen ja monipuolistumisen, seka kunnan palveluo-
mavaraisuuden kasvun. Opintien asemakaava vastaa
tavoitteeseen kasvattamalla Soderkullan vaesto-
maarad, mika mahdollistaa ja houkuttelee yrittdjia
ja erilaisia palveluntarjoajia alueelle. Lisaksi Opinti-
en alueelle suunnitellaan my0s liiketilaa kerrostalon
pohjakerrokseen, mikda mahdollistaa yrittdamisen

alueella.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Yleisten suunnitteluperiaatteiden mukaisesti taaja-
marakenteen kasvua suunnataan ensisijaisesti jouk-
koliikenteen, palveluiden ja muun olemassa olevan

infrastruktuurin aarelle. Opintien suunnittelualue si-
jaistee erittdin keskeiselld paikalla S6derkullan taaja-
marakenteen keskella. Tavoitteena on kehittda aluet-
taasuinalueenajaviheralueenasiten, etta se yhdistyy

saumattomasti ymparoivaan alueeseen ja taydentaa
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iskornas narmiljo dar man inte bara tar hansyn till
bostader utan ocksa till bland annat tjanster, saker-
het, mobilitet och grona korridorer som planeras i
samverkan med invdnarna. Vid utarbetandet av de-
taljplanen for Lardomsvagen fasts sarskild uppmark-
samhet vid det offentliga gaturummet och kvalite-
ten pa gronomradet. Miljon planeras sa att den blir
trivsam, gronskande och inbjuder till vistelse. | pla-
nen anvisas parkomraden och gatutrad. Man kan far-
das sdkert pa gang- och cykellederna. Huvudstraket
bland friluftslederna, som gar i 6stlig-vastlig riktning,
och det mangsidiga natverket av gangleder bevaras.
Invanarnas 6nskemal och asikter kartlaggs under

planeringsarbetet.

Detaljplanen for Lardomsvagen svarar ocksa pa ma-
let i kommunstrategin om att utoka planreserven
med 800 invanare varje ar. | omradet vid Lardoms-
vdgen planeras en tat och forstklassig bebyggelse i
narheten av centrum. Planen stoder ocksd malen om
att utdka planreserven for mangsidigt boende i S6-
derkulla. | omradet planeras ett hoghus, radhus och

fristdaende smahus.

| kommunstrategin faststalls som ett mal for livskraf-
ten att tjansterna i centrumen ska 6ka och bli mang-
sidigare och kommunens sjalvforsorjning i fraga om
tjdnster ska 6ka. Detaljplanen for Lardomsvadgen sva-
rar pa detta mal i och med att den 6kar antalet inva-
nare i Soderkulla, vilket lockar foretagare och service-
producenter till omradet. Dessutom planeras ocksa

affarslokaler i bottenvaningen av héghuset.

Mal som grundar sig pa planeringssituatio-
nen

Enligt allmdnna planeringsprinciper ska tillvaxten
i tatortsstrukturer styras i forsta hand till omraden
nara befintlig kollektivtrafik, service och annan infra-

struktur. Planeringsomradet vid Lardomsvagen lig-



taajamarakennetta. Alueelle suunnitellaan puistoa
ja laadukasta julkista tilaa. Alueen tiivistainen on jar-
kevaa ehean yhdyskuntarakenteen kannalta. Tiiviisti
rakennetut taajamat mahdollistavat lyhyet kavelye-
taisyydet palveluiden aarelle. Tiiviys lisaa my0s kaa-
voitusohjelmassa mainittua pikkukaupunkimaisen

taajaman tuntua.

Maakuntakaavassa Opintien suunnittelualue on
merkitty taajamatoimintojen kehittamisvyohykkeek-
si. Merkinnalla osoitetaan mm. seudullisesti merkit-
tavat taajamatoimintojen vyohykkeet, joiden yhdys-
kuntarakenteen kehittamiselld ja tehostamisella on
erityista merkitysta koko maakunnan kehittamisen

kannalta.

Taajamatoimintojen kehittamisvyohykkeelld yhdys-
kuntarakenteen tulee kokonaisuutena katsottuna
olla riittdvan tehokas, jotta kestavaan yhdyskunta-
rakenteeseen liittyvat tavoitteet voidaan saavuttaa.
Vyohyke voi sisdltda eri luonteisia osa-alueita ra-
kentamattomista tehokkaasti rakennettuihin. Vyo-
hykkeella voi asumisen, palveluiden ja ty6paikkojen
lisaksi sijaita esimerkiksi virkistys- ja suojelualueita,
liilkennevaylia ja muita liikkenteen tarvitsemia alueita,

ja muita erityisalueita.

Sipoon yleiskaavassa 2025 alueen lansiosa on merkit-
ty osittain taajamatoimintojen alueeksi, mika merkit-
see, ettd aluetta tulee kehittaa asumiseen ja muihin
taajamatoimintoihin. Alue on tarkoitettu asemakaa-
voitettavaksi. Suunnittelualueen itdosa on merkitty
keskustatoimintojen alueeksi, koska se sijaitsee niin
keskeisella paikalla Séderkullan taajaman keskustas-
53, ja sinne on kaavoitettava taajamakeskukseen so-

veltuvia toimintoja.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut
tavoitteet

Tavoitteena on kytked Opintien alue tiiviisti osak-
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ger mycket centralt i tatortsstrukturen i Soderkulla.
Malet ar att utveckla omradet som ett bostadsomra-
de och gronomrade sa att det smalter samman i om-
givningen och kompletterar tatortsstrukturen. | om-
radet planeras ett parkomrade och ett forstklassigt
offentligt rum. Med hansyn till en sammanhangande
samhallsstruktur ar det fornuftigt att fortata omra-
det. Tatt bebyggda tatorter gor att servicen finns pa
kort promenadavstand. Tatt byggande o6kar ocksa
smastadskanslan som efterstravas i planldaggnings-

programmet.

| landskapsplanen har planeringsomradet vid Lar-
domsvdgen betecknats som en utvecklingszon for
tatortsfunktioner. Med beteckningen anvisas bl.a.
regionalt viktiga zoner for tatortsfunktioner, som sto-
der sig pa de storsta och mangsidigaste centrumen
och dar en utvecklad och effektivare samhallsstruk-
tur ar sarskilt viktig med tanke pa hela landskapets

utveckling.

| en utvecklingszon for tatortsfunktioner ska sam-
hallsstrukturen i sin helhet vara tillrackligt effektiv sa
att malen for en hallbar samhallsstruktur kan uppnas.
Zonen kan omfatta delomraden av olika karaktar allt
fran obebyggda omraden till effektivt bebyggda
omraden. Forutom boende, tjanster och arbetsplat-
ser kan zonen omfatta till exempel rekreations- och
skyddsomraden, trafikleder och andra omraden som

behovs for trafiken och andra specialomraden.

| Generalplan for Sibbo 2025 har omradets vastra del
betecknats delvis som ett omrade for tatortsfunktio-
ner. Det innebar att omradet ska utvecklas fér boen-
de och andra tatortsfunktioner. Omradet ar avsett
att detaljplaneras. Ostra delen av planeringsomradet
har betecknats som ett omrade for centrumfunktio-
ner eftersom den ar centralt beldgen i centrum, dar
funktioner som lampar sig for ett tatortscentrum ska

planlaggas.



si Soderkullan keskustaa. Alueelta vapautuu tilaa
koulutoimintojen muuttaessa pois alueelta, ja tilalle
suunnitellaan laadukasta ja tiivista keskusta-asumis-
ta. Uuden rakentamisen mittakaava sovitetaan So-
derkullaan sopivaksi mittakaavaltaan, rakennusma-
teriaaleiltaan ja varitykseltaan. Alueen ilme siistiytyy
vanhan ja ransistyneen koulurakennuksen korvau-

tuessa uudella rakennuskannalla.

Nykyista puistoaluetta kehitetaan entista viihtyisam-
maksi istutuksin ja oleskelualuein. Puistoalueen pin-
ta-ala pienenee hieman asuntorakentamisen vuoksi,
mutta samalla yleisten alueiden laatuun kiinnitetaan
entista enemman huomiota. Puistoalueella mahdol-
listetaan tulevaisuudessakin erilaisia aktiviteetteja,
kuten luistelua ja hiihtoa talvisin. Kesaisin hiekka-
kentalla voi pelata petankkia ja jarjestaa tapahtumia.
Myds muiden urheilumahdollisuuksien sijoittamista

alueelle tutkitaan kaavan laatimisen yhteydessa.

4.4.3 Prosessin aikana syntyneet ta-
voitteet

Osallisten tavoitteet

Kaavan aloitusvaiheen karttakyselyssa saatiin kerat-
tya paljon osallisten toiveita alueen kehittamisesta
tulevaisuudessa. Kyselyn vastaajat toivoivat alueelle
mm. pari- ja rivitaloja, seka niiden varitykseksi lam-
pimid sdvyja. Urheilumahdollisuuksista toivottiin
paasaantoisesti, ettd hiekkakentat ja luistelumahdol-
lisuudet, seka hiihtoladut sailyisivat. Uusista liikun-
tapaikoista alueelle toivottiin mm. ulkokuntosalia ja
skeittiramppia. Kaavavaiheessa ei vield paateta puis-
ton toimintoja ja palvelutasoa, mutta saadut toiveet
ja asukaspalaute huomioidaan mychemmassa puis-
tosuunnittelussa.

Asukkaiden vastauksissa toistui puiston ja vihera-
lueen merkitys virkistaytymiseen. Sinne toivottiin

tulevaisuudessa lisad puita, istutuksia ja oleske-
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Mal som grundar sig pa forhdllandena och
egenskaperna i omradet

Malet ar att integrera omradet vid Lardomsvdgen
med Soderkulla centrum. | och med att skolfunktio-
ner flyttats bort frdn omradet har det blivit mgjligt
att i stdllet planera forstklassigt och tatt centrum-
boende. Ny byggnation anpassas betraffande ska-
la, byggmaterial och fargsattning till det befintliga
byggnadsbestdndet i Soderkulla. Helhetsintrycket
blir snyggare i och med att den forfallna skolbyggna-
den ersatts med nytt byggnadsbestand.

Det nuvarande parkomradet gors trivsammare med
hjalp av planteringar och vistelseomraden. Pa grund
av bostadsbyggandet minskar parkomradets areal
ndgot men samtidigt fasts storre uppmarksamhet
vid kvaliteten pa de allmdnna omradena. | parken blir
det majligt att ordna olika aktiviteter dven i framti-
den, som skridskodkning och skiddkning om vintrar-
na.Om somrarna kan man spela petanque och ordna
evenemang pa grusplanen. | anslutning till utarbe-
tandet av planen undersoks ocksa mojligheterna att

placera andra idrottsfaciliteter i omradet.

4.4.3 Mal som uppkommit under
processen

Intressenternas mal

| den kartenkdt som genomfordes i startskedet in-
kom manga 6nskemal fran intressenterna om hur
omradet borde utvecklas i framtiden. De som svara-
de pa enkaten onskade bl.a. parhus och radhus med
fasader i varma farger. | fraga om motion och idrott
onskade man i regel att grusplanerna och majlighe-
terna att skrinna och aka skidor ska bevaras. Som nya
idrottsfaciliteter onskades bl.a. ett utegym och en
skateramp. | planlaggningsskedet fattas inga beslut

om parkens funktioner och serviceniva, men 6nske-



lualueita. My0s leikkipuisto koettiin tarkedksi, ja se
sdilytetaan alueella. Asemakaava mahdollistaa puis-
ton kehittamisen viihtyisammaksi keskuspuistomai-

seksi hoidetuksi puistoalueeksi.

Karttakyselyssa kysyttiin myos toiveita Amiraalintielle
Tasbyntien ja Keskustatien valiselle osuudelle. Eniten
osuudelle toivottiin autopaikkoja, penkkeja ja puita.
Naita kaikkia on tarkoitus mahdollistaa kadun var-
telle osoittamalla tarpeeksi laaja katualue kaavaan.
Amiraalintien osuutta kehitetaan turvallisemmaksi ja

viihtyisammaksi keskustamaiseksi katualueeksi.

Sipoon Palvelutalosaation jattamassa lausunnossa
toivottiin alueelle mm. laadukasta viheraluetta ja
penkkeja palvelutalosaation asukkaiden kayttoon.
Saation mukaan alueelle tarvitaan turvallista jalan-
kulkuymparistod, sekd mahdollisuus Amiraalintien
ylittamiseen turvallisesti palvelutalon kohdalta. Saa-
tio toivoi my0s lisaa yleisia autopaikkoja alueelle.

Nama mahdollistetaan kaavalla.

Asemakaavan laadulliset tavoitteet

Taajamakuvallisena tavoitteena on kehittaa Soder-
kullan keskustaa pikkukaupunkimaisena ja tiiviina
keskuksena, jossa on laadukasta julkista tilaa ja puis-
toa oleskeluun. Puistoalue suunnitellaan viihtyisaksi
keskuspuistoksi Soderkullaan. Uudet asuintalot sovi-
tetaan esteettisesti osaksi nykyista rakennuskantaa
mittakaavaltaan ja ulkoasultaan. Keskusta-alueelle
toteutuva rakentaminen tulee olla korkealaatuista, ja
siihen ohjataan rakennustapaohjeella. Opintien alue
tarjoaa tulevaisuudessa laadukasta asumista erilai-

siin tarpeisiin ja elamantilanteisiin.
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mal och respons fran invanarna tas i beaktande i den

senare parkplaneringen.

I invanarnas svar framhavdes parkens och grénomra-
dets betydelse for rekreation. Har dnskade man mer
trad, planteringar och vistelseomraden. Lekparken
upplevdes ocksa viktig och den kommer att bevaras.
Detaljplanen gor det mojligt att utveckla grénomra-
det till en trivsammare vardad park som har karakta-

ren av en centralpark.

| enkaten fragade man ocksa efter onskemal om Ami-
ralsvdgen och narmare bestamt om avsnittet mellan
Tasbyvagen och Centrumvagen. Pa avsnittet onska-
de man i de flesta svar bilplatser, bankar och trad. Allt
detta kan genomforas eftersom ett tillrackligt brett
gatuomrade anvisas i planen. Avsnittet langs Ami-
ralsvagen gors till ett sakrare och trivsammare cen-

trumlikt gatuomrade.

| sitt utldtande dnskade Servicehusstiftelsen i Sibbo
bl.a. ett forstklassigt gronomrade och bankar for sina
boende. Enligt stiftelsen behovs en sdker fotgangar-
miljé i omradet samt mojlighet att korsa Amiralsva-
gen tryggt vid servicehuset. Stiftelsen dnskade ock-
sa fler allmanna bilplatser i omradet. Planen gor det

mojligt att bygga fler bilplatser.

Mal for detaljplanens kvalitet

Med hansyn till tatortsbilden ar malet att utveckla
Soderkulla centrum som ett smdstadslikt och tatt
centrum med forstklassiga offentliga rum och en
park att vistas i. Parkomradet utformas som en trev-
lig centralpark i Soderkulla. De nya bostadshusen
anpassas estetiskt till det befintliga byggnadsbe-
standets skala och exterior. Byggandet i centrum bor
vara forstklassigt och darfor styrs genomférandet av
byggsattsanvisningar. Omradet vid Lardomsvagen
erbjuder dven i framtiden forstklassiga bostader for

olika behov och livssituationer.



Asemakaavan kuvaus
Redogorelse for detaljplanen

5.1 Kaavan rakenne

Alueen runko muodostuu Opintien ja Amiraalin-
tien muodostamista kahdesta kokonaisuudesta,
seka niiden valiin ja ympadrille sijoittuvasta viher- ja
puistoalueesta. Amiraalintien ymparistoa tiiviste-
taan sijoittamalla sen varrelle asuinkerrostalokort-
teli, ja mahdollistamalla lisasiiven rakentaminen
Palvelutalo Lindan yhteyteen. Amiraalintieta kehi-
tedan bulevardimaiseksi kaduksi, jonka molemmin
puolin on puurivistd, kadunvarsipysakointia ja tur-

valliset jalankulun ja pyorailyn mahdollisuudet.

Opintieta jatketaan lannen suuntaan ja sen var-
relle sijoitetaan rivitalokortteleita ja korttelialue,
joka mahdollistaa paivakotitoiminnan jatkumisen.
Nuorisotila Pleissin toiminnan jatkuminen mah-
dollistetaan niin ikaan kaavalla. Rivitalokorttelit

sijoittuvat padasiassa entisen Soderkulla skolanin
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5.1 Planens struktur

Stommen i omradet utgoérs av de tva helheterna
langs Lardomsvdagen och Amiralsvagen samt gron-
och parkomradet emellan och runtom. Omgiv-
ningen kring Amiralsvagen fortdtas med ett kvar-
ter for ett hoghus. Dessutom goérs det maijligt att
bygga ut Servicehuset Linda med en flygel. Ami-
ralsvagen gors till en bulevardliknande gata med
trad pa vardera sidan, parkeringsplatser och sakra

overgangsstallen for fotgangare och cyklister.

Lardomsvagen forlangs mot viaster och langs
gatan placeras radhustomter och ett kvarters-
omrade som gor det mojligt att fortsatta med
daghemsverksamheten. Likasa gor detaljplanen
det mojligt att fortsatta ungdomslokalen Pleissis
verksamhet. Radhuskvarteren finns i huvudsak vid

f.d. Soderkulla skola. Parkaxeln som gar genom



paikalle. Alueen lapi kulkeva puistoakseli sailyte-
taan ja sen varrelle mahdollistetaan pienimuotois-
ten urheilutoimintojen sijoittuminen. Puistoalue
muuttuu kaavan myoéta hoidetuksi puistoksi, jota
kehitetaan laadullisesti paremmaksi istutuksin ja
oleskelualuein.

5.1.1 Mitoitus

Suunnittelualueen laajuus on noin 12 hehtaaria.
Suunnittelualueen kokonaisrakennusoikeus on
noin 27 000 k-m?, josta noin 12 400 k-m” on varattu

yleisille rakennuksille, kuten paivakodille ja palve-

lutalolle ja 14 100 k-m? asumiselle.

Kerrostalojen, rivitalojen ja erillispientalojen kort-
telialueiden osuus rakennusoikeudesta on noin 14
100 k-m”. Kerrostalokorttelin osuus tasta on 2800
k-m?. Alueelle toteutetaan my®és liiketiloja kerros-
talokorttelin pohjakerrokseen noin 250 k-m? Ri-
vitalokortteleiden osuus rakennusoikeudesta on
noin 7900 k-m’. Kaava-alueelle on arvioitu toteu-

tuvan asuntoja yli 300 asukkaalle.
5.1.2 Palvelut

Alue tukeutuu Soderkullan keskustan tarjoamiin
nykyisiin palveluihin, jotka sijaitsevat [ahimmillaan
noin 200 metrin paassa alueen eteldosan uusista
rakennuksista. Soderkullan keskustassa sijaitsevat
paivittdistavarakaupat, kirjasto ja terveyskeskus.
Miilin koulukeskus sijaitsee noin 500 metrin paassa

alueen itareunalta.
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omradet bevaras och langs den blir det mgjligt att
placera smaskaliga idrottsfunktioner. | och med
planen férandras parkomradet till en vardad park
som utvecklas forstklassigt med planteringar och
vistelseomraden.

5.1.1 Dimensionering
Planeringsomradet omfattar ca 12 hektar. Den to-
tala byggratten i planeringsomradet ar ca 27 000
vy-m?, varav ca 12 400 vy-m” har reserverats for

allmanna byggnader, som daghemmet och servi-

cehuset, och ca 14 100 vy-m? fér bostader.

Av den totala byggritten har ca 14 100 vy-m? re-
serverats for hoghus, radhus och fristaende sma-
hus. Fér héghuskvarteret anvisas ca 2 800 vy-m?.
| omradet genomfors ocksa affarslokaler i hog-
huskvarterets bottenvaning fér ca 250 vy-m?’. For
radhuskvarteret anvisas ca 7900 vy-m’. Man upp-
skattar att planomradet far bostader fér ca 300 nya

invanare.
5.1.2 Service

Omradet stoder sig pa den befintliga servicen i S6-
derkulla centrum, vilken som narmast finns pa ett
avstand av ca 200 meter fran de nya byggnadernai
den sodra delen av planomradet. | Soderkulla cen-
trum finns dagligvarubutiker, ett bibliotek och en
halsocentral. Skolcentret Miili ligger ca 500 m fran

planeringsomradets ostra kant.
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Havainnekuva on viitteellinen, eik siind esitetyt toiminno t valttamatta toteudu havainnekuvan kaltaisina,

Havainnekuva suunnittelualueesta. Kartasta
nakee rakennusten mahdollisen sijoittumisen
tonteille kaavan mukaisessa tilanteessa.

5.2 Ympadriston laatua kos-
kevien tavoitteiden toteutu-
minen

Alueelle on laadittu rakennustapaohjeet, jotka tuke-
vat alueen rakentamista laadukkaaksi ja viihtyisaksi
keskusta-alueeksi. Rakennustapaohjeissa huomi-
oidaan uuden rakennuskannan sopivuus olemas-
sa olevaan rakennuskantaan. Alueen julkisen tilan
suunnitteluun panostetaan mm. hulevesiaiheen ja
aukion suunnittelussa ja mahdollisen julkisen taide-

teoksen sijoittamisessa alueelle.

Amiraalintien ja Opintien katutilan laatuun kiinnite-
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lllustration om planeringsomradet. Kartan
visar hur byggnaderna kan vara placerade pa
tomten nar planen genomfors.

5.2 Uppnaendet av malen
for miljons kvalitet

For omradet utarbetades byggsattsanvisningar i for-
slagsskedet for att stoda genomférandet av ett forst-
klassigt och trivsamt centrumomrade. | byggsattsan-
visningarna beaktas att den nya byggnationen ska
vara anpassad till det befintliga byggnadsbestandet.
Vid planeringen av det offentliga rummet satsar man
bl.a. pd dagvattenelementet och den 6ppna platsen.
Ett offentligt konstverk kommer eventuellt att place-

ras i omradet.

Sarskild uppmarksamhet fasts vid kvaliteten pa ga-

IR IR VI VI VO ' . " I VI VR Va V) VO '



taan erityista huomiota. Ne ovat keskusta-alueella
sijatsevia katumaisia teitd, joiden julkista katutilaa
parannetaan lisaamalla tilaa kavelijoille ja pyoraili-
joille, seka lisaamalla katupuita ja muita istutuksia.
Alueen tarkempi puistosuunnittelu on kaynnistet-
ty kunnallistekniikan yleissuunnitelman laatimisen

aikana kaavan ehdotusvaiheessa.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Yleisten rakennusten korttelialueet (Y)

Opintien varrella sailytetaan julkisten rakennusten
korttelialue (Y) paivakotitoiminnan mahdollista-
miseksi. Merkinta mahdollistaa kunnallisen paiva-
kodin toiminnan korttelialueella. Tontilla on sijain-
nut Maaniityn pdivadkoti, joka on purettu vuonna
2023. Ensimmaisessa vaiheessa tontille toteutuu
valiaikainen paviljonkipdivakoti. Tontti sijaitsee
keskeisella paikalla lahellda Soderkullan keskustaa,
hyvien liikenneyhteyksien varrella. Rakennusoi-
keus mahdollistaa paivakotitoiminnan laajentumi-

sen ryhmakokojen joskus mahdollisesti kasvaessa.

Alueelle on osoitettu tontti myds nuorisotoimin-
nan jatkamiselle alueella. Tontilla sijaitsee nykyti-
lanteessa nuorisotila Pleissi. Pleissin rakennus on
tarkoitettu valiaikaseksi. Kaavamerkinta kuitenkin
mahdollistaa pysyvan nuorisotilana toimivan ra-

kennuksen rakentamisen tontille.

Linda

YSA-1-korttelissa. Merkinta mahdollistaa sosiaali-

Palvelutalo sijaitsee  asemakaavan
tointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennus-
ten korttelialueen sailymisen, jonne saa sijoittaa
vanhusten palvelukeskuksen siihen liittyvine asun-

toineen.

turummet vid Amiralsvagen och Lardomsvagen.
Vagarna ar gatuliknande vdgar i centrum vars of-
fentliga gaturum foérbattras genom att man okar
utrymmet for fotgangare och cyklister samt lagger
till gatutrad och andra planteringar. En mer detal-
jerad parkplanering har inledds i planens forslags-
skede i anslutning till 6versiktsplanen fér kommu-

nalteknik.

5.3 Omradesreserveringar

5.3.1 Kvartersomraden

Kvartersomraden for allmanna byggnader
(Y)

Kvartersomradet for offentliga byggnader (Y)
langs Lardomsvdagen bevaras for daghemsverk-
samhet. Beteckningen gor det mojligt att driva ett
kommunalt daghem i kvartersomradet. Landsang-
ens daghem, som har rivits 2023, fanns tidigare pa
tomten. | det forsta skedet uppfors ett tillfalligt pa-
viljongdaghem pa tomten. Tomten &r centralt be-
lagen ndra Soderkulla centrum, i ndrheten av bra
trafikforbindelser. Byggratten gor det mojligt att
utvidga daghemsverksamheten om gruppstorle-

karna skulle 6ka.

| omradet har dven en tomt anvisats fér den fort-
satta ungdomsverksamheten. P4 denna tomt finns
ungdomslokalen Pleissi i dag. Byggnaden ar av-
sedd att tjana verksamheten tillfalligt. Planbeteck-
ningen gor det emellertid mojligt att uppfora en

permanent byggnad for andamalet.

Servicehuset Linda ligger pa YSA-1-kvarteren.
Beteckningen gor det mgjligt att bevaras kvar-
tersomrade for bostadsbyggnader for social verk-
samhetvoch halsovard, pa vilket far placeras ett
servicecentrum for dldre, med dartill hdrande bo-

stader.

) ) ) . ) . . ) O ) ) ) T ) i i
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Asuin-, liike- ja toimistorakennusten kortte-
lialue (AK-6)

Korttelialue sijaitsee Opintien ja Amiaalintien riste-
yksessa ja on asemakaavan ainoa kerrostalokortteli.
Kortteliin on mahdollista rakentaa kerrostalo, jonka
rakennusoikeus on 2800 k-m ja korkeus 3-4 kerrosta.
Kerrostalon korkeus voidaan toteuttaa porrastettu-
na. Kerroskorkeus on sama kuin suunnittelualueen
eteldpuolella sijaitsevan korttelin kerrostalojen kor-

keus, joten se istuu maisemaan sulavasti.

Kerrostalo rajaa Opintien ja Amiraalintien katualuet-
ta muodostaen taajaman keskustaan sopivaa tiiviim-
paa katutilaa. Amiraalintien ja kerrostalon valista on
kuitenkin osoitettu hulevesioja, joten kadunvarsi jaa
vehredksi. Kerrostalon ensimmaiseen kerrokseen si-
joitetaan liiketilaa ja ylempiin kerroksiin asumista.
Korttelin eteldpuolella on pieni aukio ja viheraluetta.
Kerrostalon kivijalassa sijaitseviin liiketiloihin on kul-

ku Amiraalintien ja aukion puolelta.

Kerrostalokortteli sijaitsee keskeisella paikalla S6der-
kullan taajaman keskustassa. Kortteli sijaitsee yleis-
kaavan C-alueella, eli keskustatoimintojen alueella,
mika ohjaa rakentamaan tiiviisti. Kerrostalon keskei-
sen sijainnin vuoksi sen ulkoasun suunnitteluun tul-
laan kiinnittamaan erityista huomiota rakennustapa-

ohjeissa.

Asuinkerrostalojen, rivitalojen ja muiden
kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue
(AKR)

Opintien varteen on osoitettu kolme rivitalojen kort-
telialuetta ja yksi luonteeltaan kaupunkipientalojen
korttelialue (AKR). Rivitalot ovat kaksikerroksisia ja
sijoittuvat lahelle katualuetta rajaamaan katutilaa.
Jokaisella rivitaloasunnolla on oma piha suotuisaan
ilmansuuntaan, kuten eteldan tai lanteen. Rivitalo-

korttelit on erotettu toisistaan viherkaistoilla, joissa
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Kvartersomrade for bostads-, affars- och
kontorsbyggnader (AK-6)

Kvartersomradet ligger i korsningen mellan Lar-
domsvdgen och Amiralsvégen och ar det enda hog-
huskvarteret i detaljplanen. | kvarteret ar det tillatet
att bygga ett hoghus i 3-4 vaningar. For huset har
2800 vy-m? anvisats i byggratt. Hoghusets hojd kan
planeras med avtrappning. Vaningshdjden ar den-
samma som for hoghusen i kvarteret pa planerings-
omradets sddra sida och darfor smalter det nya huset

bra in i landskapet.

Hoghuset av gransar gatuomradet langs Lardomsva-
gen och Amiralsvagen och bildar ett tatare gaturum
som passar in i tatortscentrum. Mellan Amiralsvagen
och hoghuset anvisas emellertid ett dagvattendike,
vilket gor att gatukanten fortfarande kommer att
vara gronskande. | hoghusets ldgsta vaning place-
ras affarslokaler och i de hogre vaningarna bostader.
Soder om kvarteret finns en liten 0ppen plats och
gronomrdden. Affdrslokalerna pa stenfotsniva har

ingangar fran Amiralsvdagen och den 6ppna platsen.

Hoghuskvarteret ar beldget centralt i centrum av
Soderkulla tatort. Kvarteret finns i ett C-omrade i ge-
neralplanen, dvs. ett omrade for centrumfunktioner,
vilket styr mot ett tatt byggande. Pa grund av héghu-
sets centrala ldage kommer sarskild uppmarksamhet

att fastas vid dess exterior i byggsattsanvisningen.

Kvartersomrade for flervaningshus, radhus
och andra kopplade bostadshus (AKR)

Langs Lardomsvagen har tre kvartersomraden for
radhus och ett stadsliknande kvartersomrade for
smahus anvisats (AKR). Radhusen &r i tva vaningar
och placeras nara gatuomradet for att pa sa vis av-
gransa gaturummet. Varje radhuslagenhet har en
egen gard i ett fordelaktigt vaderstreck, som mot

soder eller vaster. Radhuskvarteren har avskilts med



kulkee kavelyreitteja ja ulkoilureitteja. Rivitalojen au-
topaikat sijaitsevat tonteilla. Opintien varteen sijoite-

taan myos yleista kadunvarsipysakointia.

Kortteli 21023 on luonteeltaan kaupunkipientalojen
korttelialue, eli townhouse-kortteli. Kaupunkipien-
talot ovat kytkettyja omakotitaloja, jotka sijaitsevat
jokainen omalla tontillaan. Jokaisella talolla on oma
piha. Kaupunkipientalot ovat ikdaan kuin omakoti-
talon ja rivitalon valimuoto. Ne muodotavat kiin-
nostavaa ja vaihtelevaa julkisivua kadulle pain, silla
jokainen julkisivu on erilainen. Jokaisen rakentaja
voi paattaa esimerkiksi talon varityksen rakennusta-
paohjeiden antamissa rajoissa. Korttelin 21023 auto-

paikat sijatsevat talojen etupihoilla.
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gréna remsor dar det gar promenad- och frilufts-
strak. Radhusens bilplatser finns pa tomterna. Langs
Lardomsvagen placeras ocksa allmdnna parkerings-

platser langs gatan.

Kvarter 21023 ar ett kvartersomrade for stadssma-
hus, dvs. ett town house-kvarter. Stadssmahusen ar
kopplade egnahemshus och varje hus star pa egen
tomt. Varje hus har en egen gardsplan. Stadssmahu-
sen ar ett slags mellanting mellan egnahemshus och
radhus. De bildar en intressant och omvaxlande front
mot gatan eftersom varje fasad dr annorlunda. Varje
byggare kan till exempel vélja farg pa huset inom de

granser som faststalls i byggsattsanvisningen. | kvar-

ter 21023 finns bilplatserna pa férgardarna.

Havainnekuva korttelin 21024 viereisen aukion
tavoitetasosta.
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lllustration av malnivan for den 6ppna platsen
intill kvarter 21024.




kortteli 21023

jalankulunjapysrailynreitti

julkisivu pohjoiseen

Esimerkkipiirros townhouse-korttelin julkisivusta,
kun asemakaavan maarayksia ja rakennustapaoh-
jetta on noudatettu.

Asuinpientalojen korttelialue (AP, AO)

Asuinpientalojen korttelialueet sijaitsevat suunnitte-
lualueen luoteiskulmassa. Kortteleissa sijaitsee yhtio-
mutoisia paritaloja ja omakotitaloja. Korttelin koh-
dalla rinteessa lahelld puistoa on sijainnut aiemmin
kaksi omakotitaloa, jotka on purettu. Kortteli 21017
rajautuu Amiraalintiehen, Ankkurikujan katualuee-
seen ja puistoon. Nykyisten tonttien ajoyhteys sdilyy
entiselldan. Uusi ajoyhteys Amiraalintien puoleiselle
tontille osoitetaan Amiraalintien kautta omalla liitty-

malla.

5.3.2 Muut alueet

Lahivirkistysalue (VL) ja puisto (VP)

Amiraalintien itdpuoleinen puustoinen rinne osoite-
taan VL-alueeksi, eli lahivirkistysalueeksi, kuten aiem-
massakin asemakaavassa. Alueen puusto sdilytetaan,
eikd alueelle ole osoitettu merkittdvia muutoksia.
VL-alue kutistuu jonkin verran eteldosastaan, jotta

Palvelutalo Lindan laajennus voidaan mahdollistaa
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Exempelritning 6ver fasaden i ett town-
house-kvarter nar detaljplanens bestammelser och
byggsattsanvisning har iakttagits.

Kvartersomrade for smahus (AP, AO)

Kvartersomradet for smahus finns i planeringsomra-
dets nordvastra horn. | kvarterer finns egnahemhus
och parhus i bolagsform. P4 den obebyggda tomten
ar det mojligt att bygga fristdende smahus. | slutt-
ningen nadra parken har det tidigare funnits tva eg-
nahemshus som nu har rivits. Kvarter 21017 gransar
till Amiralsvagen, Ankargrandens gatuomrdde och
parken. Kérforbindelsen till de nuvarande tomterna
ar oférandrad. En ny korforbindelse till tomten mot
Amiralsvagen anvisas via en egen anslutning fran

Amiralsvagen.
5.3.2 Ovriga omréaden

Omrade for narrekreation (VL) och park (VP)

Den tradbevuxna sluttningen Oster om Amiralsva-
gen anvisas som ett VL-omrade, dvs. omrade for nar-
rekreation, liksom i den tidigare detaljplanen. Trad-
bestandet bevaras om inga betydande @ndringar har
anvisats i omradet. VL-omradet gors nagot mindre

i sodra delen for att Servicehuset Linda ska kunna



Amiraalintien varteen.

Suuri osa suunnittelualueesta sdilyetdan puistona
(VP), kuten edellisissakin asemakaavoissa. Puistossa
sdilytetaan leikkipuisto ja nykyiset ulkoilureitit. Puisto
muodostaa alueelle itd-lansisuuntaisen viheryhtey-
den. Ulkoilureittien varrelle sijoitetaan puita, istutuk-
sia ja penkkeja. Suunnittelualueen lansiosaan lahelle
Amiraalintietd osoitetaan laajempi yhtendinen puis-
toalue, jonka laatua on tarkoitus kohentaa hoidetuk-
si viihtyisaksi puistoksi. Tarkempi puistosuunnittelu
tehddan kunnallisteknisen yleissuunnitelman laadin-

nan aikana asemakaavan ehdostusvaiheessa.

Puiston lapi kulkee turvallinen jalankulku- ja pyorai-
lyreitti ita-lansisuunnassa. Alueen lansipuolella oleva
Amiraalitien alittava tunneli sailytetaan. Se yhdistaa
puistoalueen ulkoilureitit Soéderkullan laajempiin
ulkoilureitteihin. Asemakaava mahdollistaa hiihta-
misen alueella myds tulevaisuudessa ulkoilureitteja
pitkin. Alueelle on osoitettu erikseen talvella latuina

toimivat ulkoilureitit ja kavelyreitit.

Yleisten alueiden laatutaso, toiminnot ja niiden si-

jainnit maaritelldaan yleissuunnitelmassa.

Urheilutoimintojen alue (VU)

Puistoalueelle on sijoitettu urheilutoimintojen alue
(VU), jolla sijaitsee nykytilanteessa hiekkakenttd, joka
toimii talvisin luistinratana. Alueella sijaitsee myos
ulkokoripallokentta. Alueelle voidaan sijottaa my6s
muita pienialaisia alueelle sopivia urheilutoimintoja.
Alueelle voidaan rakentaa naita toimintoja tukevia
pienid rakennuksia, kuten pukukoppeja. Urheilutoi-
mintojen aluetta palveleva pysdkointialue osoite-
taan Kompassikujan varrelle alikulkutunnelin lahei-

syyteen.

Katualueet
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byggas ut langs Amiralsvagen.

Liksom i de tidigare detaljplanerna bevaras en stor
del av planeringsomradet som en park (VP). | parken
bevaras lekparken och de nuvarande friluftslederna.
Parken utg6r en gronforbindelse i 6stlig-vastlig rikt-
ning. Langs friluftslederna placeras trad, plantering-
ar och bankar. | planeringsomradets vastra del, néra
Amiralsvdagen, anvisas ett storre enhetligt parkom-
rade dar kvaliteten ska hojas till en vardad, trivsam
park. En mer detaljerade parkplanering gors i sam-
band med den kommunaltekniska Oversiktsplanen

infor detaljplanens forslagsskede.

Genom parken [6per en sdaker gdng- och cykelled i
Ostlig-vastlig riktning. Tunneln under Amiralsvagen i
omradets vastra sida bevaras. Den forenar friluftsle-
derna i parken med néatverket av friluftsleder i hela
Soderkulla. Detaljplanen gor att det dven i framtiden
ar mojligt att aka skidor i omradet. Langs vilka fri-
luftsleder och gangbanor skidspar ska dras om vin-

tern har anvisats separat.

De allmdanna omradenas kvalitetsniva, funktionerna

och deras placering faststalls i Oversiktsplanen.

Omrade for idrottsfunktioner (VU)

Parkomradet omfattar ett omrade for idrottsfunktio-
ner (VU), dar det for ndrvarande finns en grusplan (pa
vintern skridskobana). | omradet finns ocksa en korg-
bollsplan. Andra, sma motions- och idrottsfaciliteter
kan ocksa placeras i omradet. | omradet kan sma
byggnader, som omkladningshytter, byggas som
stod for funktionerna. Ett parkeringsomrade som
tjdnar omradet for idrottsfunktioner placeras langs

Kompassgranden nara underfarten.

Gatuomrade



Suunnittelualueelle on Opintien ja Amiraalintien pa-
rannusten lisaksi tulossa jalankulun ja pyo6railyn ver-

kosto.

Alueen kaduista on laadittu kunnallistekninen yleis-

suunnitelma asemakaavan valmisteluvaiheessa.
Yleissuunnittelussa otettiin tarkasteluun kaavaluon-
noksen toteutusratkaisut. Tydn tavoitteena oli saada
mahdollisimman hyva arvio rakentamisen toimin-
nallisista ja taloudellisista vaikutuksista. Kaavatalo-
udellisen nakdkulman lisdksi avainasemassa olivat
mitoitus, turvallisuus, toiminnallisuus seka toteutet-
tavuus. Asemakaavan katualuevarauksia on tarken-

nettu yleissuunnitelman perusteella.

5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ym-
paristoon

Vaeston rakenne ja kehitys kaava-alueella

Kaava lisaa kunnan asuintonttitarjontaa palveluiden
laheisyydessa ja joukkoliikenteen vaikutuspiirissa, ja
vastaa osaltaan kunnan asuntotuotantotavoitteisiin.
Kaavaratkaisu mahdollistaa monipuolisen asuntora-
kentamisen noin 300 asukkaalle. Erityyppisten asun-
tojen rakentumisen my6ta myds asujaimisto muo-

dostuu vaestorakenteeltaan monipuoliseksi.

Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue sijiatsee yhdyskuntarakenteellisesti
keskeisella paikalla ja on osittain Soderkullan keskus-
ta-aluetta. Aluetta on tarkoituksenmukaista tiivistaa,
silla se sijaitsee hyvien joukkoliikenneyhteyksien ja
palveluiden laheisyydessa. Alueen viihtyisyytta seka
kavely- ja pyoraily-yhteyksia on tarpeen kehittaa kes-
kustamaisen alueen vaatimalle tasolle.
Taajamakuva
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Utover Lardomsvdagen och Amiralsvagen far plane-

ringsomradet ett ndt av gang- och cykelbanor.

Kommunens tekniska 6versiktsplan har tagits fram
for gatorna under beredningsskedet av planandrin-
gen. Vid den Oversiktliga planeringen granskades de
kommunaltekniska |6sningarnai planutkasten. Malet
for arbetet var att ta fram en sa bra bild som mgjligt
av de funktionella och ekonomiska konsekvenserna
av byggandet. Utéver den planekonomiska aspekten
lag fokus pa dimensionering, sakerhet, funktionalitet
och genomférbarhet. Reserveringarna for gatuomra-
den i detaljplaneandringen har justerats pa basis av

oversiktsplanen.

5.4 Planens konsekvenser

5.4.1 Konsekvenser f6r den byggda
miljon

Befolkningens struktur och utveckling i
planomradet

| och med planen utdékas kommunens utbud av bo-
stadstomter i ndrheten av servicen och inom kollek-
tivtrafikens influensomrade, vilket ar forenligt med
kommunens mal fér bostadsproduktionen. Plane-
ringslésningen gor det mojligt att bygga mangsidiga
bostader for ca 300 invanare. Nar olika typer av bo-
stader uppfors far dven befolkningen en mangsidig

struktur.

Samhallsstruktur

Planeringsomradet ligger centralt i samhallsstruktu-
ren och delvis inom Séderkulla centrumomrade. Det
ar lampligt att fortata omradet eftersom det ligger
nara service och bra kollektivtrafikférbindelser. Triv-
seln i omradet samt gang- och cykelforbindelserna

bor for battras till centrumstandard.



Soéderkullan taajamakuvaan vaikuttaa etenkin Ami-
raalintien itdpadssa tapahtuva tiivistaminen. Tiivista-
malla Amiraalintien itdosaa tiivistetdan Soderkullan
keskustaa enemman pikkukaupunkimaiseksi keskuk-
seksi. Talla hetkella taajamakuvaa hallitsevat keskus-
tassa suuret parkkialueet ja paivittdistavarakaupat.
Amiraalintien ja Opintien ympadristéa kehittamalla
on tarkoitus luoda viihtyisaa katutilaa tuomalla uusia

rakennuksia lahelle hyvia kavely-yhteyksia.

Asuminen

Asemakaavan myotd laadukkaan pientalo- ja ker-
rostaloasumisen tarjonta lisdantyy Soderkullan kes-
kustassa hyvien palveluiden ja joukkoliikenneyhte-
yksien aarelld. Soderkullassa on kysyntaa etenkin
perheasunnoille, ja kaava vastaa osaltaan niiden
tarpeeseen. Kaava mahdollistaa erilaisia asumistyyp-
peja, kuten omistus- ja vuokra-asuntoja, painottuen
yhtiomuotoiseen asuntotarjontaan. Asemakaavan
myotd rakentuvat rivitalokorttelit tarjoavat jokaiselle
asunnolle oman pihan ja lisdksi yhteisen oleskelupi-
han. Asumien valittdmassa laheisyydessa on puistoa,

leikkipuisto ja ulkoilureitteja.

Palvelut

Asumisen lisédminen Soderkullan taajamassa lisaa
kaupallisten palveluiden kannattavuutta, ja toisaalta
seka kunnallisten etta kaupallisten palveluiden saily-
minen lisda puolestaan alueen houkuttelevuutta

ja arvoa asuinalueena.

Asemakaava mahdollistaa seka paivakotipalvelut,
nuorisopalvelut, etta ikaihmisten palveluasumisen
lahellda Soderkullan keskustaa hyvien yhteyksien jul-
kisten liikenneyhteyksien, ja kaupallisten palvelui-

den laheisyydessa.

TyOpaikat, elinkeinotoiminta

Asemakaava tuo alueelle lisaa liiketilaa Amiraalinti-
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Tatortsbilden

Den fortatning som sker sarskilt i 6stra andan av Ami-
ralsvdagen kommer att pdverka tatortsbilden i Séder-
kulla. Genom fortatningen av 6stra delen av Amirals-
vdagen fortatas Soderkulla centrum starkare som ett
smastadsliknande centrum. For ndrvarande domine-
ras tatortsbilden i centrum av stora parkeringsomra-
den och dagligvarubutiker. Genom utvecklingen av
miljon kring Amiralsvdgen och Lardomsvagen efter-
stravas ett trivsamt gaturum dar de nya byggnader-

na dr nara bra gangfoérbindelser.

Boende

| och med detaljplanen okar utbudet av forstklassiga
smahus och hoghus i Soderkulla centrum néra bra
service och kollektivtrafikforbindelser. | Séderkulla
finns det efterfragan sarskilt pa familjebostader och
planen bidrar till att tillgodose dessa behov. Planen
gor det mojligt att bygga olika typer av bostader,
som agar- och hyresbostader, med tonvikt pa boen-
de i bolagsform. | de radhuskvarter som byggs upp
vid genomférandet av detaljplanen har varje bostad
en egen gardsplan utover radhusets gemensamma
vistelseomrade. | omedelbar narhet av bostaderna

finns ett parkomrade, en lekpark och friluftsleder.

Service

Att tatorten Soderkulla far fler invanare 6kar lonsam-
heten for den kommersiella servicen, och samtidigt
ger bevarandet av sdval kommunal som kommersiell
service bostadsomradet ett mervarde som gor det
attraktivt.

Detaljplanen gor det majligt att tillhandahalla dag-
hemstjanster, ungdomstjanster och aldreboende
nara Soderkulla centrum i ndrheten av bra trafikfor-

bindelser och kommersiell service.
Arbetsplatser, naringsverksamhet



en varrelle, 1ahelle Séderkullan keskustaa ja hyvia lii-
kenneyhteyksia. Etenkin pienista liiketiloista on ollut
pulaa Séderkullassa, ja kaava vastaa osaltaan niiden
tarpeeseen. Alueen tiivistyminen tuo alueelle myds

lisaa asukkaita ja asiakkita oleville palveluille.

Virkistys

Asemakaava tukee virkistaytymista lahella Soderkul-
lan keskusta-aluetta. Kaikista uusista rakennuksista
on vain lyhyt matka lIdhimpaan puistoon. Puistoalue
kyteytyy tiiviisti Soderkullan ulkoilureittiverkostoon.
Useat reitit ldhtevat suunnittelualueen lansipuolel-
ta, jonne on turvallinen kavely- ja pyordily-yhteys

alueen lapi, ja Amiraalintien alittavaa tunnelia pitkin.

Liikenne

Alueen runkona nykyisinkin toimiva liikkenneverkos-
to sdilyy ja kehittyy kaavan myota. Amiraalintieta on
tarkoitus leventaa rakentamalla molemmille puo-
lille jalkakdytava ja itdpuolelle eroteltu jalkakayta-
va ja pyordilykaista. Amiraalintien varteen varataan
tilaa myos kadunvarsipysakoinnille ja puurivistolle.
Sen kautta kulkee linja-autoreitti, ja katu suunnitel-
laan pysdkkeineen mahdollistamaan joukkoliikenne
my0s tulevaisuudessa. Amiraalintien kautta on tar-
koitus paasta tulevaisuudessa myds Taasjdrven ym-
pari kiertavalle yhteydelle linja-autolla, henkildautol-

la seka kavellen ja pyriillen.

Opintien liittyma sdilyy nykyisella paikallaan. Ka-
tua kuitenkin pidennetdén lannen suuntaan, jotta
sen varteen voidaan osoittaa enemman asumista.
Kaavassa Opintien linjaus tekee mutkan, paattyen
kaantopaikkaan. Opintie alkupaahan sijoitetaan kun-
nallisia toimintoja, ja loppupadstddn asumista. Katu
on paattyva katu, jotta se pysyisi ilman lapikulkulii-
kennettd. Kadun loppupaa osoitetaan pihakaduksi.
Loivan mutkan tekeva katu luo mielenkiintoisempaa

katutilaa, kuin pitka suora katu. Lisaksi mutkitteleva
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Detaljplanen gor det méjligt att bygga nya affarslo-
kaler vid Amiralsvagen, ndra centrum och bra trafik-
forbindelser. Det har funnits brist pa i synnerhet sma
affarslokaler och planen bidrar till att tillgodose den-
na efterfragan. Fortatningen av omradet ger ocksa
fler invanare och kunder for det befintliga serviceut-
budet.

Rekreation

Detaljplanen stoder rekreationen i hela centrum av
Soderkulla. Frdn samtliga nya byggnader dr avstan-
det kort till park. Parkomradet ansluter sig smidigt till
natverket av friluftsleder i Soderkulla. Flera frilufts-
leder utgar fran planeringsomradets vastra sida, dit
man kan ta sig tryggt langs gang- och cykelleden ge-
nom omradet och via tunneln under Amiralsvagen.
Aven i framtiden kommer det att vara méjligt att aka

skidor genom omradet.

Trafik

Det nuvarande trafiknatet, som ar ryggraden i om-
radet, bevaras och utvecklas i och med planen. Av-
sikten ar att gora Amiralsvdagen bredare genom att
bygga en trottoar pad vardera sidan. Pa ostra sidan
separeras en cykelfil fran trottoaren. Langs Amirals-
vagen reserveras ocksd utrymme for parkering langs
gatan och plantering av en tradrad. Via gatan gar en
bussrutt och gatan ska med sina hallplatser mgjlig-
gora kollektivtrafik dven i framtiden. Via Amiralsva-
gen ar det tankt att man i framtiden ocksa kan ta sig
till forbindelsen runt Tastrasket med buss, personbil,

till fots och med cykel.

Anslutningen till Lardomsvdgen bevaras pa sin nu-
varande plats. Gatan forlangs emellertid mot vaster
sa for att fler bostader ska kunna anvisas langs den. |
planen gor Lardomsvagens vagstrackning en svang
och upphorien vandplats. | bérjan av Lardomsvagen

placeras kommunala funktioner, i slutet av vagen bo-
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katu hidastaa autoilijoita. Kadulla on tarkoitus olla

hiljainen ajonopeus.

Kavelijoiden ja pyorailijoiden liikkkumismahdollisuuk-
sia parannetaan suunnittelualueella. Amiraalintien
varrelle on tarkoitus rakentaa nykyista leveammat
kavely- ja pyorailytiet. Itdpuolelle rakennettava ero-
teltu pyorailykaista yhdistyy Tasbyntien pyoraily-yh-
teyteen ja jatkaa sita katkeamattomana Uudelle Por-
voontielle asti. Eroteltu pyrailykaista tuo turvaa seka
kavelijoille, etta pyorailijoille. Amiraalintiella liikkuu
paljon koululaisia ja ikdihmisia, silla palvelutalo ja
koulu ovat lahellda. Amiraalintien poikki mahdolliste-
taan turvalliset ylitykset esimerkiksi korotetuin suo-
jatein ja keskisaarekkein. Uusi suojatie on tarkoitus
osoittaa Keskustatien ja Opintien valiselle osuudelle
Amiraalintielld. Suojateiden sijainnit tarkentuvat ka-

tusuunnittelun yhteydessa.

Puistoalueen lapi turvataan jatkossakin kavely- ja
pyoraily-yhteydet. Alueelta paasee liittymaan Soder-
kullan laajemmille ulkoilureiteille turvallisesti lansi-
paadyn Amiraalintien alittavaa kavely-/hiihtotunne-

lia pitkin.

Soéderkullan liikenteellisessa tarkastelussa, vuodelta
2021, on tutkittu Opintien alueen tiivistyvan maan-
kayton vaikutuksia liikenteeseen. Selvityksen taus-
ta-aineistona on ollut Soderkullan keskustan viite-
suunnitelma, jossa oli osoitettu Opintien alueelle
enemmadn rakennusoikeutta, kuin mita kaavaluon-
noksessa on osoitettu. Ndin ollen vaikutukset liiken-
teeseen ovat todellisuudessa arvioitua pienemmat.
Selvityksen mukaan ajoneuvoliikenne kasvaisi Ami-
raalintielld vuorokaudessa noin 1100 autolla vuodes-
ta 2019 vuoteen 2030 mennessa.

Ajoneuvoliikenne kasvaa Soderkullan  keskus-
ta-alueen kaduilla vaihtelevasti 40 =130 %, kasvun

ollessa keskimdarin noin 60 %. Kasvu johtuu ldahes
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stader. Gatan ar en atervandsgrand sa att man undvi-
ker genomfartstrafik. Den sista delen av gatan anvi-
sas som en gardsgata. Att gatan gor en langsam krok
ger ett mer intressant gaturum jamfort med en lang
rak gata. Dessutom gor kroken att bilister kor lang-

sammare. Hastigheten ska vara lag pa gatan.

Forutsattningarna for gang och cykling forbattras i
planeringsomradet. Langs Amiralsvagen planeras
bredare gang- och cykelvagar. Den avskilda cykel-
filen pa ostra sidan gar samman med Tasbyvagens
cykelbana och fortsatter oavbrutet dnda till Nya Bor-
gavagen. Att cykelfilen avskilts fran trottoaren gor
det sdkrare bade att promenera och cykla. P4 Ami-
ralsvagen fardas manga skolelever och aldre perso-
ner eftersom skolan och servicehuset ligger néra. Det
blir mojligt att korsa Amiralsvagen till exempel med
hjalp av upphojda 6vergangsstallen och mittrefuger.
Ett nytt Gvergangsstalle anvisas pa avsnittet mellan
Centrumvagen och Lirdomsvagen. Overgangsstille-
nas exakta lagen preciseras i samband med gatupla-

neringen.

Gang- och cykelférbindelser genom parken och ett
skidspar langs en friluftsled sakerstalls dven i fram-
tiden. Fran omradets vastra del kan man tryggt ta
sig till natverket av friluftsleder i hela Séderkulla via

gang-/skidtunneln under Amiralsvagen.

| en granskning av trafiken i Séderkulla 2021 bedém-
des vilka konsekvenser den fortatade markanvand-
ningen kring Lardomsvagen har for trafiken. Bak-
grundsmaterialet utgjordes av en referensplan for
Soéderkulla centrum dar mer byggratt hade anvisats
kring Lardomsvagen an vad som nu anvisats i detta
planutkast. Saledes kommer konsekvenserna for tra-
fiken att i verkligheten bli mindre dn vad som upp-
skattades 2021. Enligt utredningen okar fordonstra-
fiken pa Amiralsvdagen med ca1 100 bilar/dygn fran
2019till 2030.
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Haggars

Lilkkennemaaran muutos vuodesta 2019 Forandring i trafikvolymen fran 2019 till 2030,
vuoteen 2030, ajon./vrk. fordon/dygn.

L

Lilkkennemaaran muutos vuodesta 2019 Forandring i trafikvolymen fran 2019 till 2030,
vuoteen 2030, ajon./vrk. fordon/dygn.
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kokonaan Soderkullan alueen maankaytdn kasvusta,
lapiajoliikenteen maara alueella kasvaa vain vahan.
Suurin osa kasvusta toteutuu vuoteen 2030 mennes-
sd, ja sen jalkeen liikenteen kasvu tasaantuu selvasti.
Keskustan palveluiden taydentyessa ja rakenteen
tiivistyessa jalankulun ja pyoraliikenteen matkojen
ennustetaan kasvavan jopa ajoneuvoliikennetta
voimakkaammin. Joukkoliikenteen matkojen maara
kasvaa maankdyton kasvun mukaisesti. Suhteelli-
sesti eniten liikkenne kasvaa vuoteen 2030 mennessa
Amiraalintien lansipadssa (+ 130 %) seka Tasbyntiel-
I3 (+ 100 %), mutta molempien osalta ennustetilan-
teessa kyse on edelleen rauhallisesta kokoojakadus-
ta (<3000 ajon/vrk), joilla on paaasiassa asumisesta

johtuvaa hyvin paikallista liikennetta.

Toteutuva lilkennemaaran muutos on arviolta noin
kolmanneksen tata pienempi. Selvityksessa on huo-
mioitu koulutoimintojen poistuminen alueelta ja
paivakotitoiminnan jatkuminen alueella, seka Tasby-
ntien alueiden kaavoitus. Liikenneselvitysta on mah-

dollista paivittaa ehdotusvaiheessa.

Palvelutalo Lindan mahdollisen laajenemisen vuok-
si Amiraalintielle on osoitettu mahdollisuus uudel-
le ajoneuvoliittymalle nykyisen palvelutalon poh-
joispuolelle. Liittyman turvallisuus varmistetaan
katusuunnitteluvaiheessa tarkemmalla suunnittelul-

la.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinais-
muistot

Alueella ei ole tunnettuja muinaismuistoja, eika ar-
vokasta kulttuuriympdristdd. Alueen rakennuskanta

on rakennettu padosin vuosina 1970-1990.

Tekninen huolto

Alue sijaistee taajaman keskustassa, ja alueella kul-

kee nykytilanteessa paljon vesi- ja viemarijohtoja.
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Pa gatorna i S6derkulla centrum okar fordonstrafiken
med 40-130 procent; i medeltal med ca 60 procent.
Okningen beror nistan helt pd dkningen i markan-
vandningen och genomfartstrafiken star bara for en
mycket liten andel. Trafiken 6kar som mest fram till
2030, varefter 6kningen planas ut klart.

Allteftersom servicen i centrum kompletteras och
strukturen fortatas vantas gang- och cykeltrafiken
oka till och med snabbare @n fordonstrafiken. Anta-
let resor som foretas med kollektivtrafik okar i takt
med o6kningen i markanvandningen. Den relativa
trafikdkningen fram till 2030 &r storst i vastra dndan
av Amiralsvdagen (+ 130 %) och pa Tasbyvdgen (+ 100
%), men i vardera prognosen handlar det fortfarande
om en lugn matargata (<3000 fordon/dygn) dar tra-
fiken ar mycket lokal och kan hanféras till dem som

bori omradet.

Den faktiska andringen i trafikvolymen blir ungefar
en tredjedel mindre an det ovan namnda. | utred-
ningen har man beaktat att skolfunktionerna flyttar
bort fran omradet, att daghemsverksamheten fort-
satter och att omradena vid Tasbyvagen planlaggs.
Det ar mojligt att uppdatera trafikutredningen i for-
slagsskedet.

Pa grund av en eventuell utbyggnad av Servicehu-
set Linda anvisas pa Amiralsvigen moéjligheten att
bygga en ny fordonsinfart pa norra sidan av det nu-
varande servicehuset. Sakerheten vid anslutningen
ses Over vid den mer detaljerade planeringen i gatu-

plansskedet.

Den byggda kulturmiljon och fornminnen

Det finns inga kanda fornminnen och inga vardeful-
la kulturmiljoer i planeringsomradet. Det befintliga
byggnadsbestandet har i huvudsak uppforts 1970-
1990.



Alue on siten helposti liitettavissa vesi- ja viemari-
johtoverkostoon. Tarkemmat yksityiskohdat suunni-
tellaan kunnallisteknisten suunnitelmien laadinnan

yhteydessa.

Sosiaalinen ymparisto

Kaavaratkaisun taajamakuvallisesti monipuolisella ja
ihmisen mittakaavaisella rakenteella luodaan edelly-
tykset viihtyisan ja kohtaamiset mahdollistavan eli-
nympdriston rakentumiselle. Alueelle suunnitellaan
useita kohtaamispaikoiksi soveltuvia paikkoja jalan-
kulun solmukohtiin. Tallaisia ovat pieni aukio Ami-
raalintien varressa, seka puistoalueen leikkipaikka ja
urheilufasiliteetit.

Amiraalintien varren hulevesiojasta muokataan es-
teettinen hulevesiaihe, jonka ymparistossa kavely ja
pysahtyminen mahdollistetaan. Aukion ldheisyyteen
on mahdollista sijoittaa julkista taidetta, ja siitd voi
muodotua alueen asukkaille kohtaamispaikka. Esi-
merkiksi palvelutalo Lindan asukkailla on lyhyt mat-
ka hulevesiaiheen aarelle. Myds kerrostalokorttelin
pohjakerroksen liiketilat tuovat julkiseen katutilaan
elavyytta ja mahdollistavat esimerkiksi kahvilatoi-

mintojen levittdytymisen kesaisin katutilaan.

Alueen lansipdatyyn osoitettu avoin puistoalue on
tulevaisuudessa hoidettua puistoa, jonne voi menna
halutessaan picnicille. Se toimii siis my6s parhaim-
millaan kohtaamis- ja oleskelupaikkana. Tama on ol-
lut S6derkullan asukkaiden toiveena kaavan aloitus-

vaiheessa laaditun karttakyselyn perusteella.

5.4.2 Vaikutukset luonnonympdris-

toon

Maisema

Kaavan myota alueen maisema muuttuu Amiraalin-

tien lansi- ja itdpaadyissa. Palvelutalo Lindan mah-
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Teknisk forsorjning

Omradet ligger i centrum av en tatort och for narva-
rande gar manga vatten- och avloppsledningar ge-
nom det. Saledes kan omradet enkelt anslutas till det
befintliga vatten- och avloppsnatet. Detaljerna fast-
stélls i samband med utarbetandet avde kommunal-
tekniska planerna.

Social miljo

Strukturen i planlésningen har en mangsidig tat-
ortsbild och har till skalan anpassats efter manskliga
matt. Den skapar férutsattningar for att bygga upp
en trivsam livsmiljo dar manniskorna kan motas. |
natverket av gangbanor och friluftsleder planeras
ett flertal knutpunkter dar folk kan traffas. Den lilla
Oppna platsen langs Amiralsvagen samt lekplatsen
och idrottsfaciliteterna i parken ar exempel pa sada-

na moétesplatser.

Dagvattendiket Iangs Amiralsvdgen planeras som ett
estetiskt dagvattenelement dar det ar naturligt att
promenera och stanna upp. | ndrheten av den 6pp-
na platsen blir det mojligt att placera offentlig konst,
och a@ven har kan en métesplats uppkomma for in-
vanarna. Exempelvis ligger Servicehuset Linda pa ett
kort promenadavstand. Affarslokalerna i bottenva-
ningen i hdghuskvarteret ger ocksa liv at gaturum-
met och har kan t.ex. ett café hdlla en uteservering

om somrarna.

Det Oppna parkomradet som anvisats i vaster ar i
framtiden en vardad park dit man kan ga ut pa pick-
nick. Som bast fungerar parken alltsa som en motes-
och vistelseplats. Detta 6nskemal lades fram av inva-
narna i Soderkulla i kartenkdten som genomfordes i

planldaggningens startskede.

5.4.2 Konsekvenser for naturmiljon

Landskap
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dollisen laajentumsien seurauksena Amiraalintien
itapuolen kallioista rinnetta jouduttaisiin louhimaan
ja puustoa poistamaan lisdsiiven rakentumisen tielta.
Suurin osa itdpuolen puustosta ja kalliosta on kuiten-
kin yha osoitettu lahivirkistysalueeksi, jonka puusto

ja kallioinen maapera sdilytetdaan entisellaan.

Amiraalintien lansipuolelle Maaniityn paivakodin
puolelle toteutettava kerrostalo niin ikddan muuttaa
maisemaa paikallisesti. Nykyinen nurmialue korva-
taan kerrostalolla, jonka ymparille jatetaan kuitenkin
viheraluetta ja hulevesiaihe, ja mahdollistetaan puis-
ton virkistyskaytto, vaikka sen pinta-ala pieneneekin.
Kerrostalo istuu alueen rakennuskantaan ollen yhta
korkea kuin sen eteldapuolella sijaitsevat asuinkerros-
talot. Tiivis rakenne jatkaa Soderkullan keskustamais-

ta tiivimpaa rakennetta Opintien risteykseen asti.

Topografia, maapera, rakennettavuus

Paapiirteittdin heikoimmin rakennettavissa oleva
alue on jatetty asemakaavassa viheralueeksi, ja raken-
taminen on keskitetty parempien pohjaolosuhteiden
alueille. Entisen koulun ja Opintien autopaikoitus-
alueen kohdalla maapera on pdaosin normaalisti ra-
kennettavaa, ja paikoin vaikeasti rakennettavaa peh-
meikkda (Opintien rakennettavuusselvitys, 2023).
Maaperan savikerros on alle 2 m paksuinen, ja se on
normaalisti rakennettavaa. Maaston kaltevuus on
alle 10 %. Rakennukset voidaan perustaa maanvarai-
silla anturoilla. Kadut, pihat ja putkijohdot voidaan
perustaa maanvaraisena. Putkilinjojen arina voi olla
soraa/mursketta. Kaivantojen teko tukematta voi olla
mahdollista. Vaikeasti rakennettavalla pehmeikolla
rakennukset voidaan perustaa lyhyilla paaluilla, jotka
ulotetaan kantavaan alapohjaan saakka. Kadut, pihat
ja putkijohdot voidaan perustaa maanvaraisena. Tar-
vittaessa naiden alle tehdaan massavaihto. Putkilin-
jojen alle suositellaan geotekstiilida ja murskearinaa.

Kaivantojen tuenta voi olla keskivaikeaa.
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| och med planen omvandlas landskapet i vastra
och 6stra andan av Amiralsvagen. Vid en eventuell
utbyggnad av Servicehuset Linda blir man tvungen
att spranga berg och avlagsna trad pa sluttningen pa
Ostra sidan av Amiralsvdagen for att ge plats at den
nya flygeln. Storsta delen av bestdndet och klip-
porna i 6ster har dock fortfarande anvisats som ett
omrade for narrekreation dar traden och hallmarken

bevaras oférandrade.

Hoghuset som anvisats pa vastra sidan av Amirals-
vdgen, vid Landsdangens daghem, kommer ocksa att
forandra landskapet lokalt. Den nuvarande graspla-
nen ersatts med ett hdghus, men kring huset lamnas
ett gronomrade och ett dagvattenelement kvar. Par-
ken kan anvandas for rekreation dven om dess areal
minskar. Hoghuset passar in i byggnadsbestandet da
det ar lika hogt som hoghusen pa dess sodra sida.
Den tata strukturen ar en forlangning av den tatare
centrumstrukturen i Séderkulla anda till korsningen

med Lardomsvagen.

Topografi, jordman, byggbarhet

Vid f.d. skolan och parkeringsomradet vid Lardoms-
vdgen ar markgrunden i huvudsak normalt byggbar
och stallvis svarbyggd svag undergrund (byggbar-
hetsutredning, Lardomsvagen, 2023). Lerskiktet ar
under 2 meter tjockt och normalt byggbart. Terrang-
lutningen érunder 10 procent. Byggnader kan grund-
laggas med grundplatta pa mark. Gator, gardsplaner
och rérledningar kan anldaggas pa mark. Schaktbott-
nen kan vara av grus/kross. Det kan vara mojligt att
grava utan stodkonstruktioner. Pa svarbyggd mjuk-
mark kan byggnaderna grundlaggas med korta pa-
lar som gdr anda till det barande bottenbjalklaget.
Gator, gardsplaner och rorledningar kan anldaggas pa
mark. Vid behov gors massutskiftning nedanfor dem.
Nedanfor rorstrackningar rekommenderas geotextil

och en schaktbotten av kross. Stodkonstruktioner for



Kerrostalokorttelin ja paivakodiin korttelin alueet
ovat vaikeasti rakennettavaa syva pehmeikkoa. Sa-
vikerros on paksuudeltaan 3 - 10 m. Maasto on ta-
sainen. Rakennukset suositellaan perustettavaksi 5
- 14 m pitkilla paaluilla, alapohjat tehdaan kantavina.
Kaduille, pihoille ja viherrakenteille tehdaan mahdol-
lisesti 3 - 10 m syvaa pilaristabilointia. Tiet stabiloi-
daan, perustetaan paalulaatalle tai niiden alle teh-
daan massanvaihto. Putkilinjat paalutetaan tai niiden

alle tehdaan 3 - 10 m pilaristabilointi.

Lantisin AP-kortteli on osoitettu vaikeasti rakennet-
tavan rinteen/kallion kohdalle, mika on otettava
huomioon tarkemmassa suunnittelussa. Rakennuk-
set ja ajoliittyma on suunniteltava rinteeseen sopi-
viksi. Alueella on kalliota, lohkareita tai moreenia.
Maaston kaltevuus on 15 - 30 %. Rakennukset voi-
daan perustaa maanvaraisesti tasatulle moreenille
tai irtilouhitulle kalliopohjalle. Kadut, pihat ja putki-
johdot voidaan perustaa maanvaraisesti tasatulle si-

vukaltevalle pohjalle.

Kasvillisuus ja eldaimisto

Suunnittelualue on suurimmaksi osaksi rakennettua
taajamaymparistod. Merkittava osa alueesta on puis-
toa ja viheraluetta, joka sdilytetadan kaavan mukaises-
sa tilanteessa entiselldan, tai muutetaan hoidetuksi
puistoksi. Varttunutta puustoa kuitenkin joudutaan
kaatamaan Palvelutalo Lindan pohjoispuoleiselta,
jos tontin lisdarakentaminen toteuteaan. Puustoa ja
kalliota kuitenkin sdilyy Amiraalintien itdpuolella yha
noin 200 metrin matkalta. Suhteellisen luonnontilai-
nen metsainen rinne tuo vehreyttda muutoin hoidet-

tuun keskustaymparistoon.

Puustoa joudutaan poistamaan myds AP-korttelin
rakentamisen yhteydessd alueen luoteisnurkasta.

Alueella sijainneiden jo purettujen omakotitalojen
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schakt kan vara medelharda.

Hoghuskvarteret och daghemskvarteret bestar av
svarbyggda omraden dar den mjuka marken gar
djupt. Lerskiktet ar 3-10 meter tjockt. Terrangen ar
flack. Det rekommenderas att byggnaderna grund-
laggs med 5-14 meter langa palar och att botten-
bjalklagen gors barande. | gator, pa gardsplaner och i
gronkonstruktioner gors eventuellt 3-10 meter djup
pelarstabilisering. Vagarna stabiliseras, grundlaggs
pa palplatta eller sa gérs massutskiftning under dem.
Rérlinjerna palas eller sa gors 3—10 meters pelarstabi-

lisering nedanfor dem.

AP-kvarteret langst i vaster har visats sig vara svar-
byggd sluttning/hallmark, vilket tas i beaktande i
den mer detaljerade planeringen. Byggnaderna och
infarten ska anpassas till sluttningen. Omradet bestar
av hallmark, klippblock och moran. Terranglutningen
ar 15-20 procent. Byggnaderna kan grundlaggas pa
utjamnad moran eller 16ssprangd berggrund. Gator,
gardsplaner och rorledningar kan anldaggas pa ut-

jamnad sidolutande botten.

Flora och fauna

Planeringsomradet ar till storsta delen en bebyggd
tatortsmiljo. En stor del av omradet utgors av park-
och grénomraden. Dessa bevaras oférandrade eller
andras till vardad park. Om man bygger ut Service-
huset Linda blir man dock tvungen att falla gammalt
tradbestand pa norra sidan. Trots det bevaras trad
och klippor pa en stracka av ca 200 meter pd Ostra
sidan av Amiralsvagen. Den skogskladda sluttningen
vaxer nastan i naturligt tillstand och ar ett lummigt

inslag i den for 6vrigt vardade centrummiljon.

Trad madste avlagsnas dven ndr AP-kvarteret ska byg-
gas i omradets nordvastra horn. Vid de tidigare och

redan rivna egnahemshusen star en rad gamla ekar



pihapiirissé@ on vanha tammirivisto, joka sadilytetdan.
Tammirivisto jda puistoalueelle. Suunnittelualueen
puistoissa sijaitsevaa istutettua puustoa pyritaan sai-
lyttdmaan mahdollisuuksien mukaan rakentamisen

aikana.

Pienilmasto

Alueen pienilmasto on arvioitu lahtokohtaisesti
suotuisaksi asuinalueelle, koska asuinrakentaminen
sijoittuu tasaiselle ja avoimelle alueelle, joka saa
runaasti auringonpaistetta. Moni kortteleista on
muotoiltu siten, ettd asuntojen pihat avautuvat suo-
tuisaan ilmansuuntaan, eteldan tai lanteen. Korttelei-
den yhteisilla sisdpihoilla pienilmasto on suojaisa ja

saa auringonvaloa.

Rakennetun ympariston lampdsaarekeilmiota voi-
daan lieventaa istuttamalla kaduille, pysakdintialueil-
le ja pihoille lehtipuita, jotka suojaavat kesalla

auringonpaisteelta. Ndihin tekijoihin voidaan kiinnit-
taa huomiota asemakaavan yhteydessa laadittavissa
rakennustapaohjeissa ja yleisten alueiden suunnitte-

lussa.

Vesistot ja vesitalous

Alue ei kuulu pohjavesialueeseen. Lahin pohjave-
sialue on Soderkullan pohjavesialue, joka sijaitsee
noin 190 m kaava-alueen lantisimmasta pisteesta.
Soderkullan pohjavesialue on luokiteltu vedenhan-

kintaa varten tarkedksi pohjavesialueeksi.

Hulevedet

Alueen lapi kulkee Soderkullan hulevesien padauoma,
joka keraa hulevesia suurelta alueelta. Hulevesille on
osoitettu suunnittelualueella useampi viivytysallas.
Hulevedet pyritadn hallitsemaan avo-ojissa ja pai-
nanteissa luonnonmukaisin menetelmin. Lisaksi ka-

tuverkoston alla kulkee hulevesiputkisto.
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som bevaras. Raden av ekar far sta kvar i parkomra-
det. Under byggnadstiden stravar man efter att be-
vara trad som planterats i parkerna i den man det ar

moijligt.

Mikroklimat

Det har bedomts att omradet har ett fordelaktigt
mikroklimat for boende eftersom bostaderna byggs
i ett flackt och 6ppet omrade som far rikligt med sol-
ljus. Manga kvarter har formats sa att bostadernas
gardsplaner vetter mot ett gynnsamt vaderstreck,
som soder eller vaster. Kvarterens gemensamma inn-

ergardar slapper in solljus och ger la.

Fenomenet med urbana varmedar kan lindras ge-
nom att man planterar I6vtrad langs gatorna, pa
parkeringsomradena och gardsplanerna som skydd
mot solgass sommartid. Dessa faktorer kan behand-
las mer ingdende i de byggsattsanvisningar som tas
fram i anslutning till detaljplanen och vid planering-

en av de allmanna omradena.

Vattendrag och vattenhushallning

Omradet ligger inte i ett grundvattenomrade. Det
narmaste grundvattenomrddet ar Séderkulla grund-
vattenomrade, som ligger pa ett avstdnd av ca 190
meter fran planomradets vastligaste punkt. Soder-
kulla grundvattenomrdde har klassificerats som ett

for vattenforsorjningen viktigt grundvattenomrade.

Dagvatten

Huvudfaran for dagvattnet i Soderkulla I6per genom
omradet och samlar vatten fran ett stort omrade. En
fordrojningsbassang for dagvatten har anvisats i den
ldgsta punkten i planeringsomradet. Man stravar ef-
ter att hantera dagvattnet i 6ppna diken och sankor

med naturliga metoder.



Hulevesien maara alueella kasvaa jonkin verran vetta
lapaisemattoman katualueen ja rakennusalan kasva-
essa. Toisaalta alueelta puretaan koulurakennus, ja
sen tilalle tulee rivitalokortteleita, eli lapdisematon
pinta-ala jakautuu alueella eri tavalla kuin aiemmin.
Alueella suositaan viherkattoja, jotka tasaavat hule-
vesien virtaamista. Hulevesien hallinta alueella kyt-
keytyy koko Soderkullan osayleiskaavatasoiseen hu-
levesisuunnitelmaan, jota laaditaan samanaikaisesti
asemakaavan kanssa. Tarkempi hulevesisuunnitelma
on valmistunut kunnallistekniikan yleissuunnitelman
yhteydessd. Suunnitelmassa on laskettu hulevesien
viivytystarve, ja kaavaan on lisatty useita viivytyspai-

nanteita selvityksen pohjalta.

Asemakaava-alueella hulevesien hallinta perustuu
alueellisiin ja tonttikohtaisiin ratkaisuihin. Alueellisi-
na ratkaisuina alueelle esitetadn toteutettavaksi hu-
levesiviemariverkosto, jonka avulla hulevedet ohja-
taan suoraan tai uusien avo-ojien kautta viivytys- ja
biosuodatusrakenteisiin. Viivytys- ja suodatusraken-
teet on lahtokohtaisesti sijoitettu hulevesien luon-
taisten virtausreittien varrelle suhteellisen alaviin
kohtiin, joihin hulevedet keraantyvat painovoimai-

sesti.
5.4.3 Muut vaikutukset

Vaikutukset kuntatalouteen

Asemakaavan toteuttamisen myo6ta kunnallistek-
niikan, katujen ja yleisten alueiden rakentaminen ja
palveluiden jarjestdminen aiheuttavat kunnalle kus-
tannuksia. Alueella on kuitenkin valmiiksi vesijohto-
ja sahkoverkosto. Suurimmat kustannukset kunnalle
aiheutuvat Amiraalintien perusparannuksesta jalan-

kulku- ja pyorateineen, seka autopaikkoineen.

Myo6s kaytosta poistuneen koulun purkaminen ai-
heuttaa kustannuksia, mutta se on tapahtunut jo en-

nen kaavan hyvaksymista.
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Mangden dagvatten 6kar nagot allteftersom gatu-
omraden som inte slapper igenom vatten och bygg-
nadsytorna okar. A andra sidan kommer skolbyggna-
den att rivas och radhus uppforas pa samma plats,
dvs. den yta inom omradet som inte slapper igenom
vatten omfordelas jamfort med hittills. | omradet re-
kommenderas grontak som jamnar ut dagvattenflo-
det. Hanteringen av dagvattnet i omradet ar kopplad
till Soderkullas dagvattenplan pa delgeneralplaneni-
va som utarbetas parallellt med detaljplanen. En mer
detaljerad dagvattenplan har fardigstallts i samband
med oOversiktsplanen for kommutekniken. | planen
har behovet av att fordroja dagvattnet beraknats,
och flera fordrojningstryck har lagts till planen uti-

fran utredningen.

P3 detaljplaneomradet bygger dagvattenhantering-
en pa omradesvisa och tomtspecifika [6sningar. Som
omradesvisa l6sningar foreslas ett dagvattenaviopp-
snat for omradet, som leder dagvattnet direkt eller

via nya 6ppna diken till férdrojnings- och biofiltre-
ringskonstruktioner. Fordrojnings- och filtrerings-
konstruktionerna ar i huvudsak placerade langs dag-
vattnets naturliga flodesvagar vid relativt laglanta
stallen, dar dagvattnet samlas med hjalp av tyngd-

kraften.

5.4.3 Ovriga konsekvenser

Konsekvenser for kommunekonomin

Genomforandet av detaljplanen orsakar kostnader
for kommunen till féljd av byggandet av kommunal-
tekniken, gatorna och de allmanna omraddena samt
ordnandet av service. | omrddet finns emellertid
vatten- och elnat fardigt. De storsta kostnaderna for
kommunen uppkommer av den grundliga forbatt-
ringen av Amiralsvdagen, cykel- och gdngbanorna

samt parkeringsplatserna langs gatan.

IR IR VIV VO . " I I VR Va Ve VO '



Suurin tulonldhde on tontinmyynti. Kaava-alueen
rakentamisen jalkeen alueelta kertyy kunnalle tulo-
ja mm. asukkaiden ja yritysten verotulojen myotd,
seka vesihuollon perus- ja kdyttdmaksuista seka liit-
tymismaksuista. Tulevaisuudessa menoeria kunnalle
aiheutuu taasen mm. uusille asukkaille tarjottavien
kunnallispalveluiden (paivahoito-, koulu-, terveys-

palvelut jne.) myota.

Energia- ja ilmastovaikutukset

Opintien asemakaavan merkittavimmat tunniste-
tut ilmastovaikutukset koskevat koulurakennuksen
purkamista, uusien rakennusten ja katujen rakenta-
mista, asukkaiden liilkkumista ja rakennusten ener-
giankdyttod. Kaava-alueen toteutuksessa on syyta
kiinnittdd huomiota rakentamisen ilmastovaikutus-
ten lieventamisen liséksi kestavien kulkumuotojen
tukemiseen. Kaava-alueen asukkaiden liikkumisesta
syntyy kumulatiivisesti merkittavat ilmastovaikutuk-
set. Opintien asemakaavamuutoksen ilmastovaiku-
tukset ovat todenndkdisesti korkeintaan vahaisesti
kielteiset tai merkitykseltddn neutraalit. Kyse on
tdydennysrakentamisesta, jonka ilmastovaikutukset
ovat pienemmat kuin kokonaan uuden alueen ra-

kentamisen ilmastovaikutukset.

Alue on sijainnillisesti erinomaisella paikalla Séder-
kullan keskustan ja hyvien linja-autoyhteyksien tun-
tumassa, ja rakentaminen toteutuu olemassa olevan
rakenteen yhteyteen niin liikenne- kuin vesi- ja vie-
mariverkkojenkin osalta. Kaavahanke on kestavan
kehityksen periaatteiden mukainen. Asemakaava-
muutos tiivistdd Soderkullan nykyistd, paikoitellen

valjaa, yhdyskuntarakennetta.

Asuntojen rakentaminen taajaman keskustan tuntu-
maan mahdollistaa kavelyn ja pyorailyn lahipalvelui-
den luokse. Lyhyet etéisyydet kouluun, kauppoihin

ja muihin lahipalveluihin pienentavat arkisin tehta-
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Rivningen av skolan medfoér ocksa kostnader men

den har skett redan innan planen godkanns.

Nar planomradet har byggts far kommunen inkom-
ster bl.a. i form av skatteinkomster fran invanare och
foretag och av grund- och bruksavgifter samt anslut-
ningsavgifter for vattenforsérjningen. Framtida ut-
giftsposter uppkommer aterigen bl.a. i och med den
kommunala service som de nya invanarna behover

(daghem, skolor, hélsovard osv.).

Konsekvenser for energi och klimat

De mest betydande, identifierade klimatkonsekven-
serna av detaljplanens genomférande beror rivning-
en av skolbyggnaden, byggandet av de nya husen
och gatorna, mobiliteten bland invanarna och en-
ergiférbrukningen i byggnaderna. Utdver att lindra
klimatkonsekvenserna av byggandet bér man vid
genomforandet av planomradet fasta uppmarksam-
het vid att stdda hallbar mobilitet. Nar invdnarna
i planomradet fardas uppkommer kumulativt sett
avsevdrda klimatkonsekvenser. Klimatkonsekvenser-
na av detaljplanedndringen blir sannolikt hogst lite
negativa eller neutrala till sin betydelse. Det handlar
om kompletteringsbyggande dar klimateffekterna ar
mindre dn nar man borjar bygga ett helt nytt omra-
de.

Omradet har ett utmarkt lage intill Séderkulla cen-
trum och bra bussforbindelser. Vad galler trafik-,
vatten- och avloppsnat kommer det att byggas upp
i anslutning till befintlig struktur. Planprojektet ar
forenligt med principerna om hallbar utveckling. De-
taljplanedndringen fortatar den for narvarande stall-

vis glesa samhallsstrukturen i Soderkulla.

Nér bostader byggs néra tatortens centrum blir det
mojligt att promenera och cykla till ndrservicen. Kor-

ta avstand till skola, butiker och annan narservice



vien matkojen ilmastopaastoja. Etdisyys Soderkullan
paivittdistavarakauppoihin on kaavan lahimmasta
asuinrakennuksesta alle 300 metrid, ja kauimmaises-
ta rakennuksestakin alle 700 metria. Etaisyydet Uu-
den Porvoontien varteen, josta on linja-autoyhteys

Helsingin ja Porvoon suuntaan, ovat samaa luokkaa.

Opintien kaavamuutosalue sijoittuu jo rakennetulle
taajama-alueelle, ja pieneltd osin metsaalueille, noin
0,5 ha. Suurin osa metsdisesta rinteesta sdilytetdan
alueella. Syntyvéa maankdytdon muutos pienentaa
alueen puuston ja maaperan hiilivarastoja ja -nieluja
vain hyvin pienelta alalta. Poistettavan puuston tilalle
istutetaan uutta puustoa ja istutuksia puistoalueelle.
Maankayton muutoksen vaikutukset Sipoon kunnan
hiilitaseelle ovat vahaiset. Luonnonmukaisiksi jaaviin
alueisiin ja rakennettuihin viherrakenteisiin liittyvilla
ratkaisuilla voidaan vahvistaa kaava-alueen ilmasto-

kestavyytta.

Alueen maaperan rakennettavuus on vaihtelevaa,
ja osassa tonteista tullaan tarvitsemaan paalutus-

perustuksia. Vaikeammin rakennettavilla tonteilla

tarvittavat poikkeavat rakenneratkaisut lisadvat
pohjarakentamisen ilmastovaikutuksia keski-
maadraiseen tilanteeseen verrattuna. My0Os ka-

tualueiden ja infran rakentamisesta syntyy ilmas-
topadstdja, mutta uuden rakentamisen tarvetta
pienentadvat alueen lahellad sijaitsevat kunnallistek-
niikan verkostot. Kaavamuutoksen vaikutukset ovat
pienemmat kuin kokonaan uuden alueen kaavoit-
tamisen vaikutukset. Opintien alueella ei ole tarvet-

ta kokonaan uusien katuyhteyksien rakentamiselle.

Maalampokaivojen ja muiden maaldammon keruu-
jarjestelmien hyodyntaminen on mahdollista raken-
nusten lammityksessa ja jadhdytyksessa. Rakennus-
tapaohjeessa kehotetaan aurinkoenergian tai muun
vahahiilisen ja innovatiivisen energiajarjestelman

kayttdonottoon.
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minskar klimatutslappen fran de resor som foretas
till vardags. Fran det narmaste bostadshuset i plan-
omradet ar avstdndet mindre dn 300 meter och fran
det langst borta belagna huset mindre an 700 meter
till dagligvarubutikerna i Séderkulla. Avstanden till
hallplatserna vid Nya Borgdvdgen, dar man kan ta

bussen till Helsingfors och Borga, ar av samma klass.

Plandndringsomradet vid Lardomsvagen ligger
inom ett redan bebyggt tatortsomrade och till en li-
ten del (ca 0,5 ha) i ett skogsomrade. Storsta delen
av den skogbevuxna sluttningen bevaras. Andring-
en i markanvandningen minskar kolférraden och
kolséankorna i tradbestandet och marken bara inom
ett mycket litet omrade. | stdllet for de trdd som av-
lagsnas planteras nya trad och andra vaxter i parken.
Konsekvenserna av andringen i markanvandningen
for kolbalansen i Sibbo kommun ar minimala. Klimat-
hallbarheten i planomradet kan starkas med hjalp av
I6sningar for de omraden som forblir i naturligt till-

stand och for de byggda gréonkonstruktionerna.

Byggbarheten i markgrunden varierar och pa en del
tomter kommer palfundament att behovas. Pa de
tomter som ar svdrare att bygga okar de speciella
konstruktionsldsningarna klimatkonsekvenserna
fran grundldaggningen jamfort med en normal situa-
tion. Nar gatuomraden och infrastruktur byggs upp-
kommer ocksa klimatutsldpp men de narliggande
naten for kommunalteknik. minskar behovet av att
bygga nytt. Konsekvenserna av planandringen ar
mindre jamfért med en situation dar man planlagger
ett helt nytt omrade. | omradet vid Lardomsvagen

behdver inga helt nya gatuférbindelser byggas.

Vid uppvarmning och kylning av byggnaderna ar
det mojligt att utnyttja jordvarmebrunnar och andra
system for tillvaratagande av jordvdarme. Byggsatts-
anvisningarna innehaller rekommendationer om att
de som bygger hus ska ta i bruk solenergi eller andra

koldioxidsnala och innovativa energisystem.
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Utéver den verbala konsekvensbedomningen har

Sanallisen vaikutusten arvioinnin lisdaksi Opintien klimatkonsekvenserna av andringen av detaljplanen
asemakaavamuutoksen ilmastovaikutuksia on arvi- for Lardomsvagen beddmts med verktyget KILVA.
oitu KILVA-tyokalulla. Tyokalu tukee laadullista vai- Verktyget stoder en hogklassig konsekvensbeddm-
kutusten arviointia, ja tulokset ovat molemmissa sa- ning och resultaten gar i samma riktning enligt bada
mansuuntaiset. metoderna.

Tyokalun avulla tehdyn analyysin perusteella ase- Utifran den analys som gjordes med hjdlp av verk-
makaavan keskeisimmat myonteiset ilmastovaiku- tyget ar detaljplanens viktigaste positiva klimatkon-
tukset olivat sijainti yhdyskuntarakenteen sisdlla ja sekvenser bland annat att planen ar belagen inom
eri toimintojen saavutettavuus ilman moottoriajo- samhallsstrukturen och att olika funktioner kan
neuvoa (palvelut, harrastukset, luonto), korkoase- nds utan motorfordon (tjanster, hobbyer, natur), att
mien huomiointi ja siten vahdinen maamassojen hojdpositionerna har tagits i beaktande sa att beho-
kasittelyn tarve sekd muun muassa rakennettavien vet av behandling av jordmassor ar ringa samt att
katumetrien minimointi. Lisaksi positiivia vaikutuksia antalet gatumeter som ska byggas har minimerats.
tuottaa uusiutuvan energian tuotannon mahdollis- Positiva konsekvenser uppstar dessutom i och med
taminen, mika on kaavassa huomioitu esimerkiksi att det blir mojligt att producera fornybar energi,
sijoittamalla rakennukset aurinkoenergialle suo- vilket har beaktats i planen till exempel genom att
tuisaan ilmansuuntaan seka alueen ilmastoriskeille byggnaderna placerats i ett for solenergin gynnsamt

AN . il

Paivaajan keskiaanitaso
LAeq klo 7-22

[ > 45048
I > 50.0dB

> 55.0 dB

I | >600dB
. > e650dB
B > 70.0dB
I > 75.0dB

Ennuste pdivdajan keskiaanitasolle vuodelle Prognos for medelljudnivan dagtid 2035 (WSP
2035 (WSP 2018). 2018).
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alttiiden ominaispiirteiden tunnistaminen, milla tar-
koitetaan esimerkiksi hulevesien hallintaan liittyvien
alueiden varaamista kaavassa, huomioiden myos
tulevaisuudessa mahdollisesti lisaantyva hulevesien
maara. Lisaksi muun muassa julkisivujen tummuus-
asteella voidaan vaikuttaa sisatilojen [ampdon myds
pohjoisissa olosuhteissa. Toistaiseksi ongelma ei ole
Suomessa yleinen, mutta pitkien lampojaksojen yha
yleistyessa tahan voidaan varautua ennakoiden. KIL-
VAn analyysin perusteella parantamisen varaa olisi
muihin saan aari-ilmidihin (kovat tuulet, viistosade)
varautumisessa seka hukkalammon talteenoton
suunnittelussa. Naista molemmat ovat kuitenkin sel-
laisia asioita, joita on helpompaa huomioida alueen

rakentamisvaiheessa kaavoituksen sijaan.

5.5 Ympariston hairiotekijat

Kaavassa ei ole osoitettu alueelle ymparistohairioita
aiheuttavaa toimintaa. Kaava-alueen rakentumisen
myotd lilkkennemadarat alueen katuverkossa tulevat
kasvamaan jonkin verran, mutta taajaman sisaisen
katuverkon hitaiden ajonopeuksien takia melutaso-

jen ei voi olettaa kasvavan alueella merkittavasti.

Sibbesborgin osayleiskaavaa (nyk. Soderkullan kaa-
varunkoa) varten laaditun meluselvityksen (WSP,
2018) mukaan ennustetilanteessa vuonna 2035 pai-
vaajan keskidanitaso on suuressa osassa aluetta alle
45 dB. Pienella alueella Palvelutalo Lindan edustalla
keskiaanitaso on alle 50 dB Uuden Porvoontien 1a-
heisyyden vuoksi. Vuoden 2050 pdivdajan ennuste-
tilanteessa melutaso pysyy edelleen alle 45 dB:ssa.
Asuinrakennusten julkisivuille ei kohdistu yli 60 dB:n
keskidanitasoja, joten asuinrakennusten sisatiloissa
keskiaanitason ohjearvot eivat ylity normaalilla jul-
kisivurakenteella, jonka kokonaisaaneneristavyys on
30dB.
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vaderstreck, samt i och med att de sardrag som ar
utsatta for klimatrisker har identifierats i omradet,
till exempel sa att omraden fér dagvattenhantering
och eventuellt 6kande dagvattenmangder har re-
serverats i planen. Dessutom kan man bland annat
med fargintensiteten pa fasaderna paverka tempe-
raturen inomhus dven i nordliga férhallanden. An sa
lange ar problemet inte vanligt i Finland, men i takt
med att de langa varmeperioderna blir allt vanligare
ar det bra att forbereda sig pa detta i forvag. Enligt
KILVA-analysen finns det utrymme for forbattringar i
beredskapen fér andra extrema vaderfenomen (har-
da vindar, slagregn) samt i planeringen av atervin-
ningen av spillvarme. Bada namnda omstandigheter
ar emellertid sddana som &r lattare att ta i beaktande

i byggnadsskedet an i planlaggningsskedet.

5.5 Storande faktorer i mil-

jon

Inga verksamheter som orsakar storningar i mil-
jon har anvisats i planen. Allteftersom planomradet
byggs upp kommer trafikvolymerna i gatunatet att
oka i viss man, men pa grund av de laga korhastighe-
terna i det interna gatunatet torde bullernivan inte

stiga namnvart.

Enligt en bullerutredning (WSP, 2018) som utarbe-
tades infor Sibbesborgs delgeneralplan (numera
Planstomme for Séderkulla) & medelljudnivan un-
der 45 dBi en stor del av omradet prognosaret 2035.
| ett litet omrade framfor Servicehuset Linda ar med-
elljudnivan under 50 dB pa grund av narheten till
Borgavagen. | en prognos som stracker sig till 2050
halls bullernivan dagtid alltjamt under 45 dB. Bygg-
nadernas fasader exponeras inte for medelljudnivaer
over 60 dB och darfor kommer riktvardena for med-
elljudnivan inne i bostadshusen inte att verskridas
nar man byggt en normal fasadkonstruktion som har

en total ljudisolering pa 30 dB.

) ) ) . ) . . ) O ) ) ) ) A N i



5.6 Asemakaavamerkinndt ja
-maardykset

Kaavamerkinnat ja maaraykset on esitetty liitteessa.
Kaavamerkinnat ja maardykset noudattavat ymparis-

toministerion antamia ohjeita.

5.7 Nimisto

Suunnittelualueelle tulee jonkin verran uutta nimis-
tod. Alueelle ei ole suunniteltu uusia katuja, mutta
on tarpeen nimetd muun muassa luistelukentalle
johtava, huoltoajoon kaytettava jalankulun ja pyorai-
lyn yhteys, jotta esimerkiksi onnettomuuden sattu-
essa kentalla on osoite, johon pelastushenkilokunta

voi navigoida. Samalla nimetdan kentta.

Kipparinkentta / Skepparplanen
Alueen olemassa olevien merihenkisten nimien lah-
tokohtana on aluetta kiertdva Amiraalintie. Kipparin-

kenttd on jatkumoa teemalle.

Kompassipolku / Kompasstigen

Lahelld kentdlle johtavaa kapeaa tieyhteytta on ole-
massa olevassa nimistdssa Kompassikuja. Polku on
pienempi kuin kuja, joten kapealle yhteydelle valit-

tiin polku-paatteinen nimi.

Landsanginaukio / Landsé@ngsplatsen

Korttelin 21024 eteldpuolinen aukio saa nimensa
viereisestd Landsangenin paivakodista ja puistosta
(suom. Maaniitty). Alueen suomalaista nimea ei pai-
vakodista kaytetd, joten myos suomenkielinen nimi

juontuu ruotsinkielisesta nimesta.

Opintien nimi on jatkossakin Opintie, vaikka kadun
linjaus muuttuu asemakaavan myota. Puistoalue sai-
lyy Maaniityn puistona ja Amiraalintie Amiraalintie-

na.
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5.6 Planbeteckningar och
planbestammelser

Planbeteckningarna och bestammelserna presente-
ras i bilagan. Planbeteckningarna och -bestammelser-

na ar forenliga med miljéministeriets anvisningar

5.7 Namn

Planeringsomradet kommer att fa en del nya namn.
| omradet planeras inga nya gator, men bland annat
gang- och cykelbanan till skridskoplanen som ska
anvandas for servicekorning bor ges ett namn for att
planen ska ha en adress t.ex. om det skulle intraffa en
olycka och raddningspersonal behoéver hitta fram. |

det sammanhanget far ocksa planen ett namn:

Kipparinkentta / Skepparplanen
Amiralsvdgen som gdr kring planeringsomradet har
varit utgangspunkt for namnen med koppling till ha-

vet. Skepparsplanen ar en fortsattning pa detta tema.

Kompassipolku / Kompasstigen
Den smala vagférbindelsen nara planen heter for nar-
varande Kompasstigen. En stig ar mindre an en grand

och darfor valdes ett namn som slutar pa -stig.

Landsanginaukio / Landsé@ngsplatsen

Den 6ppna platsen séder om kvarter 21024 uppkallas
efter Landséngens daghem och park (pa finska Ma-
aniitty). Eftersom daghemmet inte har nagot finskt
namn harleds dven den 6ppna platsens finska namn

fran det svenska namnet.

Lardomsvagen heter Lardomsvdgen dven i fortsatt-
ningen dven om gatustrackningen andras till foljd av
detaljplanen. Parkomradet heter alltjamt Landsangen

och Amiralsvagen heter Amiralsvagen.




Asemakaavan toteutus
Genomfoérande av detaljplanen

6.1 Toteutusta ohjaavat ja
havainnollistavat suunnitel-
mat

Kaava-aineiston liitteend olevassa havainnepiirrok-
sessa on esitetty mm. rakennusten alustava sijoit-
telu korttelialueilla. Havainnepiirros ohjaa osaltaan

kaavan toteuttamista.

Asemakaavan toteutusta ohjaamaan laaditaan

sitova rakennustapaohje, joka asetetaan nahtaville
asemakaavan ehdotusvaiheessa. Rakennustapa-
ohje sdatelee tarkemmin alueen rakentamista kor-

kealaatuiseksi ja monimuotoiseksi asuinalueeksi.

Kaavan ehdotusvaiheessa aloitetaan kunnalis-
teknisen yleissuunnitelman, katusuunnitelman ja
puistosuunnitelman laatiminen alueelle. Ne asete-

taan nahtaville kaavan saatua lainvoiman.
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6.1 Planer som styr och
askadliggér genomférandet

lillustrationen som ingdr i planmaterialet visas bl.a.
en prelimindr placering av byggnaderna i kvarter-
somradena. lllustrationen bidrar till styrningen av

genomfdrandet.

For genomférandet av detaljplanen utarbetas
bindande byggsattsanvisningar som ldaggs fram
offentligt parallellt med detaljplanen i forslagsske-
det. | byggsattsanvisningen bestams narmare hur
omradet ska byggas upp som ett forstklassigt och

mangsidigt bostadsomrade.

| planens forslagsskede boérjar man ta fram en
kommunalteknisk 6versiktsplan, en gatuplan och
en parkplan for omradet. De laggs fram offentligt

nar planen har vunnit laga kraft.



6.2 Toteuttaminen ja ajoi-
tus

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa

kaavan saatua lainvoiman. Alueen rakentaminen
toteutetaan vaiheittain. Ensimmaisessa vaiheessa
toteutetaan todenndkoisesti Amiraalintien perus-
parannus. Soderkulla skolanin rakennus on tarkoi-
tus purkaa vuonna 2024. Kuitenkin koulun liikun-
tasali jatetaan paikalleen siihen asti, kunnes uusi
liikuntasali on saatu rakennettua Miilin koulukes-
kuksen yhteyteen arviolta vuonna 2027. Rivitalo-
kortteleiden toteutus voidaan aloittaa kun vanha
liikuntasali on purettu Opintielta. Toteutusjdrjestys

tarkentuu myohemmadssa vaiheessa.

6.3 Toteutuksen seuranta

Sipoon kunta huolehtii alueen toteutuksen seu-

rannasta tarvittavin tilastoin ja lupamenettelyin.

6.2 Genomforande och
tidsplanering

Detaljplanen kan bodrja genomféras ndr planen
vunnit laga kraft. Omradet kommer att genomfor-
as i etapper. Det forsta steget blir antagligen att
goraden grundliga forbattringen av Amiralsvagen.
Soderkulla skola ska rivas 2024. Gymnastiksalen far
emellertid std kvar tills den nya idrottshallen vid
skolcentret Miili har fardigstallts, uppskattningsvis
2027. Radhuskvarteren kan borja genomféras nar
den gamla gymnastiksalen vid Lardomsvagen har
rivits. | vilken ordningsfoljd olika delar ska byggas
blir klart i ett senare skede.

6.3 Uppfdljning av genom-
forandet

Sibbo kommun féljer upp genomférandet i omra-
det med hjalp av statistik och tillborligt lovforfa-

rande.
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