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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
296/2024

Kaavaprosessi ja kdsittelyvaiheet
Planprocess och behandlingsskeden

ALOITUSVAIHE - STARTSKEDET

¢ Osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatiminen

¢ Vireilletulosta ilm. kuulutuksella 28.11.2024

¢ Program for deltagande och bedomning utarbetats

¢ Anhédngiggorandet av planen kungors 28.11.2024

VALMISTELUVAIHE -BEREDNINGSSKEDET

Kaavaluonnoksen laatiminen
Maankayttdjaoston kasittely 28.5.2025

Valmisteluaineisto virallisesti nahtavilla
XX.XX.—XX.XX.20XX

Planutkastet utarbetas
Behandling i markanvandningssektionen xx.xx.20xx

Beredningsmaterialet laggs fram offentligt
XX.XX.—XX.XX.20XX

EHDOTUSVAIHE - FORSLAGSSKEDET

Kaavaehdotuksen laatiminen

Maankayttdjaoston ja kunnanhallituksen kasittely
Kaavaehdotus virallisesti nahtavilla

Planférslaget utarbetas

Behandling i markanvandningssektionen och
kommunstyrelsen

Planforslaget laggs fram offentligt

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

¢ 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: Eriksnas

Kiinteistot: Kaava sisdltaa kiinteistot tai osia kiin-
teistoista 753-408-2-38, 753-408-2-41, 753-408-
2-45, 753-408-2-47, 753-408-2-71, 753-408-2-78,
753-408-5-48, 753-408-5-65, 753-408-5-82 ja 753-
414-3-153 seka tiealueita.

Kaavan nimi: Hangelbyn tyopaikka-alue |

Kaavanumero: E5

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Sipoon kun-
nan eteldosassa, Soderkullan keskuksen eteldpuo-
lella, Eriksndsin kunnanosan alueella. Kaava-alue
rajautuu pohjoisesta Porvoon moottoritiehen,
idasta Kalkkirannantiehen, eteldssa kiinteist6ihin
tai osiin kiinteistOista 753-408-6-91, 753-408-2-45,

R

1.1 ldentifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo

Kommundel: Eriksnds

Fastigheter: Planen beror fastigheter eller delar
av fastigheterna 753-408-2-38, 753-408-2-41, 753-
408-2-45, 753-408-2-47, 753-408-2-71, 753-408-2-
78, 753-408-5-48, 753-408-5-65, 753-408-5-82 och
753-414-3-153, samt vdgomraden.

Planens namn: Hangelby arbetsplatsomrade |

Plannummer: E5

1.2 Planomradets lage

Detaljplanens andringsomrade ligger i sédra delen
av Sibbo kommun, séder om Soderkulla centrum i
kommundelen Eriksnas. | norr gransar planomra-
det till Borgd motorvdg, i oster till Kalkstrandsva-
gen, i soder till fastigheterna eller delar av fastig-
heterna 753-408-6-91, 753-408-2-45, 753-408-2-45



753-408-2-45 ja 753-408-2-52 sekd lannesta kiin-
teistdihin, tai osiin kiinteistoista 753-414-3-153 ja
753-408-6-71.

Suunnittelualueen rajaus voi tarkentua kaavatyon

edetessa.

1.3 Asemakaavan tarkoitus

Asemakaavatyon ensisijaisena tarkoituksena on
tutkia tyopaikka-alueen rakentamisen edellytyk-
set Hangelbyn alueella. Yritysten sijoittumisella
alueelle tavoitellaan tuloja yhteiso-, kiinteisto- ja
kuntaverotuksen, seka tonttien myynti- ja vuokra-

tulojen muodossa.

Edellisen ohella tutkitaan edellytykset rakentaa
ensimmadinen osa Sipoon yleiskaavassa 2025 va-
ratusta poikittaistieyhteydesta Kalkkirannantielta
lanteen Eriksnasintielle. Tieyhteyden loppuosa on
tarkoitus toteuttaa toisen, myéhemmin toteutet-

tavan asemakaavan yhteydessa.

Edellisten lisaksi kaavassa tutkitaan Sipoon kunnan
kulttuuriymparisto ja rakennusperintoselvitykses-
sa (2006) inventoidun Hangelbyn viljelymaiseman

mahdollinen suojeluarvo.

Asemakaava on vaikutuksiltaan merkittava.

och 753-408-2-52 samt i vaster till fastigheterna el-
ler delar av fastigheterna 753-414-3-153 och 753-
408-6-71.

Planomradets grans kan komma att preciseras allt-

eftersom planarbetet fortskrider.

1.3 Detaljplanens syfte

Det framsta syftet med detaljplanearbetet ar att
undersoka forutsattningarna for att bygga ett ar-
betsplatsomrade i Hangelbyomrddet. Genom att
skapa mojligheter for foretagsetableringar efter-
stravas inkomster i form av samfunds-, fastighets-
och kommunalskatt samt tomtforsaljnings- och

arrendeinkomster.

Parallellt med ovan ndmnda undersoks forutsatt-
ningarna for att bygga den forsta delen av den i
generalplanen for Sibbo 2025 reserverade tvarga-
ende férbindelsen fran Kalkstrandsvagen vasterut
till Eriksndsvagen. Det ar tankt att sista delen av
vagen ska byggas i samband med en annan de-

taljplan som genomfors senare.

Dessutom undersoks ett eventuellt skyddsvarde
hos odlingslandskapet i Hangelby, som inventera-
des i utredningen om kulturmiljé och byggnads-
arv i Sibbo kommun (2006).

Detaljplanen ar betydande med hansyn till konse-

kvenserna.
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53.2  Muutalueet

Kaavan vaikutukset
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54.2  Vaikutukset luonnonymparistoon
543  Muut vaikutukset

Ympariston hairiotekijat
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6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
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1.6 Luettelo kaavaa koske-

vista asiakirjoista, selvityk-
sistd ja ldhdemateriaalista

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

Soderkullan alueen luonto- ja maisemaselvi-
tys, Maa ja vesi Oy, 2002

Soderkullan  ympdriston  perusselvitys ja
osayleiskaavaluonnoksen arviointi, Maa ja vesi
Oy, 1994

Sipoon Soderkullan osayleiskaava-alueen lin-
nustoselvitys, Luontotutkimus Solonen Oy,
2000

Sipoon yleiskaava-alueiden luontoselvitykset,
Ymparistotutkimus Yrjola Oy, 2006

Sipoon lepakkokartoitus 2006. Wermundsen
Consulting Oy/Batcon Group, 2006

Sipoon kunnan kulttuuriymparisto- ja raken-
nusperintoselvitys. Arkkitehtitoimisto Lehto
Peltonen Valkama Oy ja Ymparistotoimisto Oy,
2006

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

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

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Vuorovaikutusmenettelyd ja kaavan lahtokohtia
koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitelma on
nahtavillda 29.11.-13.12.2024 Sipooinfo Nikkilas-
sd (Pohjoinen Koulutie 2) seka Info Séderkullassa
(Amiraalintie 2) niiden aukioloaikoina. Osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelmaan voi tutustua myos

kunnan verkkosivuilla osoitteessa www.sipoo.fi.

2.2 Asemakaava

Kaavatyon tavoitteena on mahdollistaa saavutet-
tavuudeltaan edullisen alueen kehittaminen tyo-
paikkojen sijoittumispaikkana Sipoon yleiskaavan
2025 mukaisesti. Kaavatydssa toteutetaan ensim-
mainen vaihe yleiskaavaan merkitysta tieyhtey-

desta Eriksnasintieltd Kalkkirannantielle.

2.1 Olika skeden i planpro-
cessen

Programmet for deltagande och bedémning, med
information om utgangspunkterna for planlagg-
ningen och om forfarandet fér deltagande och
vaxelverkan, fanns framlagt under tiden 29.11.-
13.12.2024 vid kundbetjaningen Sibboinfo Nickby
(Norra Skolvagen 2) och i Info Séderkulla (Amirals-
vdgen 2). Man kan fortfarande bekanta sig med
programmet for deltagande och bedémning pa

kommunens webbplats: www.sibbo.fi.

2.2 Detaljplanen

Syftet med planarbetet dr att i enlighet med Gene-
ralplan for Sibbo 2025 gdra det mdjligt att forlagga
arbetsplatser till detta val tillgdngliga omrade. |
planarbetet genomfdrs den forsta fasen av den av
den végforbindelse som anvisats i generalplanen

fran Eriksndsvagen till Kalkstrandsvégen.

Y. Y. . . . ) . i . . . . . I i

12



Suunnittelun lahtékohdat
Utgangspunkter

3.1 Selvitys suunnitte-
lualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Kaavan suunnittelualue sijaitsee Soderkullan
kunnanosakeskusen ja moottoritien eteldapuolel-
la. Alue on rakentumatonta lukuunottamatta yri-
tystontteja alueen itdareunalla, Kalkkirannantien
varrella. Muilta osin suunnittelualue on ollut ak-
tiivisessa maa- ja metstatalouskaytossa lukuunot-
tamatta alueen luoteisosaa, joka on metsittynytta

entista peltomaata.

13

3.1 Utredning om férhal-
landena i planeringsomra-
det

3.1.1 En allmédn beskrivning av om-
radet

Planeringsomradet ligger i kommundelscentrum-
et Soderkulla, séder om motorvdagen. Omradet ar
obebyggt bortsett fran foretagstomterna i Ostra
kanten, langs Kalkstrandsvdagen. Till 6vriga de-
lar har planeringsomradet varit i aktivt jord- och
skogsbruk férutom omradets nordvastra del, som

ar forskogad fore detta dkermark.



3.1.2 Luonnonymparisto

Suunnittelualueen ymparistd on ihmisen muok-
kaamaa pelto- ja metsamaata. Maisemaa rajaavat
puut ja maastonmuodot, pohjoisessa myds moot-
toritie. Lahimaisemaa luonnehtii pelto- ja metsa-
maa. Laakeassa maastossa nakymat ovat avaria ja

pitkia.

Topografia, maapera, rakennettavuus

Peltoaluilla maapera on melko tasaista savimaata.
Rakennettavuudeltaan savinen pelto on haastavaa
ja mahdollinen rakentaminen edellyttaa rakentei-
den stabilointia sekad kevennysrakenteita. Metsai-
silld alueilla maasto on makisempaa kivenndismaa-
ta, kasvupaikkatyypiltddn metsdalueet vaihtelevat

lehto- ja kangasmaan valilla (Liiteri 2025).

Kasvillisuus ja elaimisto

Suunnittelualueella tai sen l3hiymparistdssa on
havainnoitu Environ (2020) selvityksessa nuorta
lehtipuustoa (koivu, raita, vaahtera ja tuomi; lisaksi
vahan kuusta). Kenttakerroksen lajeja ovat sorea-
hiirenporras, mesiangervo, korpi-imarre, kielo ja
ronsyleinikki. Pensaista tavataan punaherukkaa,

vadelmaa, kiiltopajua ja korpipaatsamaa.

Selvitysalueella tai sen valittdomassa laheisyydessa
ei sijaitse Natura 2000 -alueita, valtakunnallisten
luonnonsuojeluohjelmien kohteita, luonnonsuo-
jelualueita, suojeltuja luontotyyppeja tai luonnon-

muistomerkkeja.

Vuoden 2020 lintulaskennoissa todettiin selvitys-

alueella pesivana tai reviirilla 28 lajia.

3.1.2 Naturmiljon

Omgivningen kring planeringsomradet ar aker-
och skogsmark som bearbetats av manniskan.
Landskapet avgransas av traden och terrang-
formerna, i norr dven av motorvigen. Aker- och
skogsmark karakteriserar narlandskapet. Vyerna ar

langa och vida i den flacka terrdangen.

Topografi, jordman, byggbarhet

| dkeromradena ar markgrunden tamligen flack
lermark. Det ar besvarligt att bygga pa en lerig
dker och eventuellt byggande forutsatter stabi-
lisering av konstruktionerna och ursparningar. |
skogbevuxna omraden ar terrangen mer kuperad
mineralmark, avseende vaxtplatstyperna varierar
skogsomraden mellan lund- och momark. (Liiteri
2025).

Flora och fauna

| Environs inventering (2020) observerades unga

bestand av l6vtrad (bjork, salg, 16nn och hagg;
dessutom inslag av gran) inom eller i narheten av
planeringsomradet. Majbrdken, alggras, hultbra-
ken, liljekonvalj och revsmoérblomma ar arter som
vaxer i faltskiktet. | fraga om buskar patraffas roda

vinbar, hallon, grénvide och brakved.

| utredningsomradet eller dess omedelbara narhet
finns inga Natura 2000-omraden, objekt som in-
gar i riksomfattande naturskyddsprogram, natur-
skyddsomraden, skyddade naturtyper eller natur-

minnesmarken.

Vid fagelrakningarna 2020 konstaterades att 28 ar-

ter hackar eller har sitt revir i omradet.
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Pienilmasto

Meren ldheisyys vaikuttaa siten, ettd vesi lammittaa
syksylla ja jaahdyttaa kevaalla suunnittelualueen
ilmastoa. Peltoalueilla hallaa voi potentiaalisesti
esiintya kasvukauden jo alettua, jos maan pinnan
lampétila laskee pakkasen puolelle. Myods alueen
savinen maa on kylmaa, silla se pidattaa vettd, joka

jaatyessaan routii syvalle.

Vesistot ja vesitalous

Alueen merkittavin kokoojaoja on Hangelby-
backen -oja, johon johtuu suurin osa suun-
nittelualueen hulevesista. Suunnittelualueen
pohjoispuolelta Sipoonlahden koulun alueen ja
Pahkinalehdon eteldosan hulevesista jatkaa edel-

leen Hangelbybackeniin ja mereen.

Sipoon alueelliset hulevesisuunnitelmat: Soder-
kulla -selvityksessa (2024) suunnittelualueen pel-
lolle on ehdotettu hulevesien hallintarakennetta

Hangelbybéackenin viereen.

Alueen vesihuollosta vastaa Sipoon Vesi.

Maa- ja metsatalous

Lukuun ottamatta itdosan toimitilatontteja koko

suunnittelualue on maa- ja metsatalousaluetta

.Luonnon- ja maiseman suojelukohteet

Sipoon kunnan kulttuuriymparistdé ja rakennus-
perintoselvityksessa (2006) Hangelbyn viljelyalue
on inventoitu paikallisesti arvokkaaksi maise-

ma-alueeksi.
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Mikroklimat

Narheten till havet gor att klimatet i planerings-
omradet varms av vattnet pa hosten. Pa varen gor
narheten till havet att det ar kallare. Om tempera-
turen pa markytan sjunker under noll kan det fo-
rekomma nattfrost pa dkrarna annu efter att vax-
tperioden borjat. Den leriga marken ar ocksa kall
eftersom den haller kvar vatten som gor att tjdlen

gar djupt ner i marken.

Vattendrag och vattenhushallning

Det mest betydande samlingsdiket ar Hangelby-
backen, som storsta delen av dagvattnet rinner ut
i. Fran norra sidan rinner dagvattnet fran omradet
vid Sipoonlahden koulu och Hassellundens sodra

del vidare till Hangelbybacken och havet.

Omradesvisa dagvattenplaner i Sibbo: | en utred-
ning om Soderkulla (2024) har en konstruktion for
hantering av dagvatten foreslagits pa akern i pla-

neringsomradet, bredvid Hangelbybacken.

Sibbo Vatten ansvarar for vattentjansterna i omra-
det.

Jord- och skogsbruk

Bortsett fran foretagstomterna i 6stra delen bestar
hela planeringsomradet av jord- och skogsbruk-

smark.

Skyddsobjekt i naturen och landskapet

| utredningen om kulturmiljé och byggnadsarv i
Sibbo kommun (2006) har odlingsomradet i Hang-
elby klassificerats som ett lokalt vardefullt land-

skapsomrade.
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Asemakaavasuunnittelun vaiheet
Olika skeden i planeringen av detaljplanen

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Yhdyskuntarakenne

Alue on haja-asutusaluetta, mutta myos Soderkul-
lan keskuksen vaihettumisvy6hyketta. Porvoon-
vayla rajaa tehokkaasti alueen erilleen Soderkul-
lasta. Yhtaalta Porvoonvayla toimii l3hialueilla
esteenad alueen saavutettavuudelle, toisaalta mah-
dollistaa paremman saavuttavuuden laajemmilta

alueilta.

Porvoonvaylan pohjoispuoli on rakentunutta toi-
mitilarakennusten korttelialuetta. Kalkkirannan-
tien varressa on kaksi rakentunutta teollisuus-
kiinteistod. Eteldisemman teollisuuskiinteiston
yhteydessa kunnan omistamalla maalla on purku-
kuntoinen vapaa-ajan asunto. Muuten suunnitte-

lualue on maa- ja metsatalouskaytossa.

3.1.3 Den byggda miljon

Samhallsstruktur

Omrdadet ar ett glesbebyggt omrdde men samti-
digt en 6vergangszon i tatorten Soderkulla. Borga-
leden av gransar omradet effektivt fran Soderkulla.
Borgaleden utgér a ena sidan ett hinder for till-
gangligheten till omradet fran naromradena, men
a andra sidan mojliggor den en battre tillganglig-

het fran langre hall.

Norra sidan av Borgdleden ar bebyggda kvarter-
somraden for verksamhetslokaler. Langs Kalk-
strandsvagen ligger tvd byggdaindustrifastigheter.
| anslutning till den sydligare industrifastigheten
finns ett fritidshus i rivningsskick pa kommunagd
mark. | ovrigt anvands planeringsomradet for jord-

och skogsbruk.
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Taajamakuva, asuminen, palvelut, tyopai-
kat ja elinkeinotoiminta

Suunnittelualueelle ei ole sijoittunut asuntoja tai
palveluja. Kunnan yllapitamia virkistysreittejd, tai
muita virkistystoimintoja ei alueella myoskaan ole.
Suunnittelualueen ymparistdssa on maaseutu-
maista asutusta ja alueella harjoitetaan maanvilje-
lysta. Nykyiselladn alue tukeutuu niin asumisessa,
palveluissa, tyopaikoissa, virkistystoiminnoissa
kuin elinkeinotoiminnassakin Soderkullan keskuk-
seen noin 2 kilometria suunnittelualueen pohjois-

puolella.

Liikenne

Yhdystien 1533, eli Kalkkirannantien pohjoisin
osa sisdltyy kaavaan suunnittelualueen itareunas-
sa. Kalkkirannantien nopeusrajoitus suunnitte-
lualueen kohdalla on 60 km/h. Suunnittelualueen
pohjoisosassa Porvoonvaylan (valtatie 7) nope-
usrajoitus suunnittelualueen kohdalla on noin
100-120 km/h. Molemmat tiet ovat seka suunnit-

telualueella etta sen laheisyydessa valaistuja.

Suunnittelualueen ldheiset maantiet ovat paal-
lystettyja. Kalkkirannantielld ja suunnittelualueen
pohjoispuolella, Soéderkullan lapi kulkevalla
Uudella Porvoontiella (seututie 170), on jouk-
koliikenteen pysdkkejd, joilla liilkenndi Helsingin
seudun liikenne. Suunnittelualue kuuluu joukko-

liikenteen vyohykkeeseen D.

Keskimaarainen vuorokausiliikenne kaava-alueen
ymparistdssa Porvoonvaylalla on noin 25 000
ajoneuvoa vuorokaudessa ja raskaan liikkenteen
osuus on noin 8 %. Kalkkirannantiella keskimaa-
rdinen vuorokausiliikenne kaava-alueen koh-
dalla on noin 2200 ajoneuvoa vuorokaudessa ja
raskaan liikenteen osuus on noin 5 %. Uuden Por-

voontien keskimaarainen vuorokausiliikenne on
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Tatortsbild, boende, service, arbetsplatser,
ja naringsverksamhet

Inga bostdder och ingen service har funnits i pla-
neringsomradet. Det finns inte heller nagra rekre-
ationsleder som uppratthalls av kommunen eller
andra rekreationsverksamheter. Omgivningen
kring planeringsomradet ar landsbygd dar man
bor och idkar jordbruk. | sin nuvarande form sto-
der sig omradet saval i fraga om boende, service,
arbetsplatser, rekreationsverksamhet som narings-
verksamhet pa Soderkulla centrum, som ligger cir-

ka 2 kilometer norr om planeringsomradet.

Trafik

Den nordligaste delen av forbindelsevag 1533,
dvs. Kalkstrandsvagen, gar i planeringsomradets
oOstra kant. Vid planeringsomradet ar hastighetsbe-
gransningen pa Kalkstrandsvagen 60 km/h. | pla-
neringsomradets norra del ar hastighetsbegrans-
ningen pd Borgaleden (riksvag 7) ca 100-120 km/h
vid planeringsomradet. Bada vdgarna ar belysta
bade inom planeringsomradet och i narheten av
det.

Landsvdgarna nara planeringsomradet ar asfalte-
rade. Pa Kalkstrandsvdgen och pa planeringsom-
radets norra sida, pa Nya Borgavdgen som gar ge-
nom Soderkulla (regionvdg 170), finns hallplatser
for kollektivtrafiken som trafikeras av Helsingfors-
regionens trafik. Planeringsomradet hor till kollek-
tivtrafikzon D.

Medeldygnstrafiken pa Borgaleden nara planom-
radet ar ca 25 000 fordon, varav den tunga trafi-
kens andel ar ca 8 procent. Pa Kalkstrandsvagen ar
medeldygnstrafiken vid planomradet ca 2 200 for-
don och den tunga trafikens andel ca 5 procent. Pa

Nya Borgavagen ar medeldygnstrafiken vid plan-



Asemakaavan kuvaus

5

noin 3 800 ajoneuvoa vuorokaudessa ja raskaan

lilkenteen osuus on noin 5 %.

Kalkkirannantiella on tapahtunut kaava-alueen
laheisyydessa vuosina 2019-2023 muutamia
poliisin tietoon tulleita omaisuusvahinkoon
johtaneita lilkkenneonnettomuuksia (kaksi yksit-
taisonnettomuutta ja yksi ohitusonnettomuus),
mutta ei yhtaan henkilévahinkoon johtanutta
liilkenneonnettomuutta. Tapahtuneissa liiken-
neonnettomuuksissa ei ole havaittavissa selkeita

onnettomuuskasaumia.

Rakennettu kulttuuriymparist® ja mui-
naismuistot

Hangelbyn viljelymaisema on inventoitu paikal-
lisesti merkittavaksi kulttuurimaisemaksi. Sipoon
kunnan kulttuuriymparisto ja rakennusperintosel-

vityksessa (2006) Hangelbyn viljelymaisema on

Redogérelse for detaljplanen

omradet ca 3 800 fordon och den tunga trafikens

andel ca 5 procent.

Pa Kalkstrandsvagen, i narheten av planomradet,
har det mellan aren 2019-2023 till polisen rappor-
terats nagra trafikolyckor som lett till egendoms-
skador (tva singelolyckor och en omkd&rningso-
lycka), men inga trafikolyckor som skulle ha lett till
personskador. Inga tydliga anhopningar av olyck-

orna har kunnat konstateras.

Den byggda kulturmiljon och fornminnen

| utredningen om kulturmiljé och byggnadsarv i
Sibbo kommun (2006) har odlingsomradet i Hang-
elby klassificerats som ett lokalt betydande kultur-
landskap. | utredningen (s. 8) beskrivs omradet sa

har (fri 6versattning):
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inventoitu paikallisesti merkittavaksi kulttuurimai-
semaksi. Siina (s. 8) aluetta luonnehditaan seuraa-

vasti:

“Laajaan, pienipiirteisesti vaihtelevaan viljelymai-
semaan liittyva alue. Kumpareilla sijaitsevien van-
hojen talojen pihapiirit tuuhean pihapuuston suo-
jaamat, luonnonkivimuurien rajaamat. 1700-luvun
lopulla laakson itdapuolen kaikilla kukkuloilla oli
talo. Laakean savitasangon lapi virtaa Hangelby-
backen ja sen monet pienet sivu-uomat. Maisemaa
jasentda lukuisat pienet kukkulat, monet niista
asuttuja. Jo 1700-luvun lopulla, yhteensa kuusi ta-
loa. Sivutiet kauniisti mutkittelevia. Pienten kukku-
loiden puusto on avoimen kasvupaikan eri tavalla
muovaama, valoa ja kasvutilaa on ollut runsaasti,
tuulisuus muotoilee latvuksia ja tihentaa oksistoa.
Pienimmilla saarekkeilla saattaa kasvaa vain yksi
matala, tiivisoksainen puu. Pihapiireissa on korkei-
ta ja levedoksaisia kuusia, paikoin jalopuita, kuten
Olofsin maella. Laakeassa maastossa nakymat ovat

pitkia.

Suunnittelualueelta ei ole inventoitu muinaismuis-

tolain mukaisia muinaismuistoja.

Tekninen huolto

Vesi- ja sahkohuoltoverkosto sijaitsevat nykyisel-

|aan Kalkkirannantien varrella.

Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot

Hangelbybdackenin purolla on potentiaalia lohen
kutualueena. Alueen hulevesiratkaisut tulisi to-
teuttaa niin, etteivat ne esta tata romantillista ke-
hitysta. Alueelle voidaan muodostaa rakenteita,
jotka eivat muodosta kalankulun estettd. Naiden
toteutusaikataulu tulisi laittaa taimenen kutuajan

ulkopuolelle.
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"Omrade som ansluter sig till ett vidstrackt, sma-
skaligt omvaxlande odlingslandskap. Gardspla-
nerna kring de gamla husen pa kullarna skyddas
av ett tatt tradbestand och avgransas av naturliga
stenmurar. | slutet av 1700-talet fanns det ett hus
pa varje kulle pa 6stra sidan. Hangelbybacken och
de manga mindre sidofarorna genomkorsar den
vidstrackta lerslatten. Landskapet struktureras av
flertalet sma kullar, av vilka manga ar bebodda.
Redan i slutet av 1700-talet, sammanlagt sex hus.
Sidovagarna slingrar sig vackert. Tradbestandet
pa de sma kullarna har formats annorlunda an pa
Oppna vaxtplatser. Det har funnits rikligt med ljus
och utrymme att véxa. Blasten har format kronor-
na och fortatat grenverket. Pa de minsta 6arna kan
det hdanda att det bara vaxer ett trad med tatt gren-
verk. Pa gardsplanerna vaxer det hoga granar med
yviga grenar, stallvis adla 16vtrad, som pa Olofs-

backen. Vyerna ar langa i den flacka terrdngen.’

Fornminnen som avses i lagen om fornminnen har

inte inventerats i planeringsomraden.

Teknisk forsorjning

Vatten- och elndten gar for narvarande langs Kalk-

strandsvdgen.

Miljoskydd och storningar i miljon

Hangelbybacken ar en potentiell lekplats for lax.
Losningarna for dagvattenhanteringen i omradet
bor genomféras sa att de inte forhindrar denna ro-
mantiska utveckling. Det gar att bygga konstruk-
tioner som inte forhindrar fiskarnas vandring. Sa-

dana bor byggas utanfor 6ringens lektid.



3.1.4 Maanomistus

Suurin osa alueen maista on Sipoon kunnan omis-
tuksessa. Suunnittelualueen itdosan yritystontit
seka alueen keskiosan peltoalueet ovat yksityiso-

mistuksessa.
3.1.5 Aluetta koskevat sopimukset

Sipoon kunnan omistamat peltoalueet ovat vuok-

rattu madraajaksi maatalouskayttoon.

3.2 Suunnittelutilanne
3.2.1 Valtakunnalliset alueiden-
kayttotavoitteet

Alueen suunnittelun lahtdkohtana toimivat AKL:n
24 §:n mukaisessa tarkoituksessa valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet (VAT), joista tata asema-
kaavatyota ohjaavat etenkin seuraavat asiakohdat:
Alueidenkayton suunnittelussa uusia huomattavia
asuin-, tyOpaikka- tai palvelutoimintojen alueita ei
tule sijoittaa irralleen olemassa olevasta yhdyskun-

tarakenteesta.

Alueidenkaytdssa on varattava riittavat alueet ja-
lankulun ja pyordilyn verkostoja varten seka edis-
tettdva verkostojen jatkuvuutta, turvallisuutta ja
laatua. Yleis- ja asemakaavoituksessa on varaudut-
tava lisdantyviin myrskyihin, rankkasateisiin ja taa-

jamatulviin.

Alueidenkaytdssa on ehkaistava melusta, tarinds-
ta ja ilman epdpuhtauksista aiheutuvaa haittaa ja
pyrittdva vahentdamaan jo olemassa olevia haittoja.
Alueidenkdytéssa on otettava huomioon poh-
ja- ja pintavesien suojelutarve ja kayttotarpeet.

Pohjavesien pilaantumis- ja muuttamisriskeja ai-

3.1.4 Markdgoforhallanden

Storsta delen marken i omradet dgs av Sibbo kom-
mun. Foretagstomterna i planeringsomradets Ost-

ra del samt dkrarna i mellersta delen ar privatagda.

3.1.5 Avtal som berér omradet

De akeromraden som dgs av Sibbo kommun har

arrenderats ut for viss tid for att brukas.

3.2 Planeringssituationen
3.2.1 Riksomfattande mal fér om-
radesanvdndningen

Som utgangspunkt for planeringen fungerar de
riksomfattande malen fér omradesanvandning-
en (RMO) enligt 24 § i lagen om omradesanvand-
ning, av vilka sarskilt féljande punkter styr detta
detaljplanearbete:l samband med planeringen av
omradesanvandningen far nya markbara omraden
for bostader, arbetsplatser och serviceverksamhet
inte placeras utanfor den befintliga samhallsstruk-

turen.

Vid omradesanvdndningen ska tillrackliga omra-
den reserveras for natverk fér fotgangare och cy-
klister, och natverkens kontinuitet, sakerhet och
kvalitet ska framjas. Vid general- och detaljplan-
ldaggningen ska forberedelser goras for okande

stormar, stortregn och tatortséversvamningar.

Inom omradesanvandningen ska oldagenheter i
form av buller, vibration och luftféroreningar fore-
byggas och befintliga oldgenheter i man av moj-
lighet minimeras. Vid planeringen av omradesan-
vandningen ska behovet av skydd fér grund- och

ytvattnen beaktas, likasd behoven av foérbrukning.
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heuttavat laitokset ja toiminnot on sijoitettava
riittdvan etdalle niista pohjavesialueista, jotka ovat
vedenhankinnan kannalta tarkeitd ja soveltuvat
vedenhankintaan. Alueidenkdytdn suunnittelussa
merkittava rakentaminen tulee sijoittaa joukkolii-
kenteen, erityisesti raideliikenteen palvelualueelle.
Alueidenkdyton mitoituksella tulee parantaa jouk-
koliikenteen toimintaedellytyksia ja hyodyntamis-

mahdollisuuksia.

3.2.2 Maakuntakaava

Uusimaa-kaavassa 2050 (hyvaksytty 25.8.2020)

suunnittelualue sijoittuu Soderkullan taajama-
toimintojen kehittdamisvyohykeeseen. Suunnitte-
lualueen etelapuolelle on merkitty pohjavesialue.
(Vaarala-Anttila)

Voimajohtovaraus on varattu

suunnittelualueen itapuolelle.

3.2.3 Sipoon yleiskaava 2025

Yleiskaavassa asemakaavan suunnittelualue on va-
rattu tyopaikka-, teollisuus- ja varastoalueeksi (TP).
Merkinndlla on osoitettu tyopaikka-, teollisuus- ja
varastokdyttoon varattavat alueet seka niihin liitty-
vat yhdyskuntateknisen huollon alueet ja liilkenne-

vaylat.

Alue on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi. Alueen
suunnittelussa on otettava huomioon toiminnan
aiheuttaman liikenteen jarjestaminen siten, ettei
laheisten asuinalueiden katuverkkoa tarpeetto-
masti kuormiteta. Asemakaavassa on annettava
tarpeelliset maaraykset rakentamisesta ja toimin-
tojen sijoittamisesta siten, ettei alueella harjoitet-

tava toiminta aiheuta 55 dBA:n ylittavaa melutasoa
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Sadana anlaggningar och aktiviteter som med-
for en risk for fororeningar och férandringar av
grundvattnet ska placeras tillrdckligt langt fran de
grundvattenomraden som ar viktiga med tanke pa
vattenforsorjningen och som lampar sig for vat-
tentakt. Vid planeringen av omradesanvandning-
en ska betydande byggande placeras i omraden
med tillgang till kollektivtrafik, sarskilt sparbunden
trafik. Genom dimensioneringen av omradesan-
vandningen ska man forbattra kollektivtrafikens
verksamhetsbetingelser och maéjligheterna att an-
lita kollektivtrafiken.

3.2.2 Landskapsplan

INylandsplanen 2050 (godkand 25.8.2020) hor pla-
neringsomradet i huvudsak till en utvecklingszon
for tatortsfunktioner i Soderkulla. Pa planerings-
omradets sodra sida har ett grundvattenomrade
betecknats. En reservering for en kraftledning (Fa-
gersta-Andersbole) har betecknats 6ster om pla-

neringsomradet.
3.2.3 Generalplan for Sibbo 2025

| generalplanen har planeringsomradet reserve-
rats som ett omrade for arbetsplatser, industri- och
lagerverksamheter (TP). Med beteckningen anvi-
sas omraden som ska reserveras for arbetsplatser,
industri- och lagerverksamhet samt omraden for
samhallsteknisk forsérjning och trafikleder i an-

slutning till dem.

Avsikten ar att omradet ska detaljplaneras. Vid pla-
neringen av omradet ska den trafik som orsakas av
verksamheten ordnas sa att gatunatet i de narlig-
gande bostadsomradena inte belastas i onédan. |
detaljplanen utfardas behévliga bestammelser om
byggandet och placeringen av funktionerna s3,

att den verksamhet som utdvas inte medfor buller
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Asemakaavan toteutus
Genomfdérande av detaljplanen

alueen ulkopuolelle. Alueelle saa sijoittaa myds va-
littdmasti varastointitoimintaan liittyvia

palvelu-, toimisto- ja terminaalitiloja. Alueen tasaa-
minen maa-aineksenotolla loppukayttn vaatimuk-
sia vastaavaksi on sallittua.My6s ita-lansisuuntai-
selle suunnittelualueen lapi kulkevalle yhdystielle/
kokoojakadulle, on varaus yleiskaavassa. Porvoon-
vayla alueen pohjoispuolella on merkitty mootto-

ri- ja moottoriliikennetieksi

3.2.5 Asemakaava

Suunnittelualue on kokonaisuudessaan asema-
kaavoittamatonta. Suunnittelualueen pohjoispuo-
lella on voimassa K 8 B Soderkullan yritysalueen,
Pahkinalehdon eteldosan ja Tarapotin tyopaikka-
ja asuinalueiden asemakaava ja asemakaavamuu-
tos (hyvaksytty KV 23.4.2018 § 32).
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som overstiger 55 dBA utanfor omradet. Service-,
kontors- och terminallokaler med omedelbar an-
knytning till lagerverksamheten far ocksd place-
ras i omradet. Det ar tillatet att jamna ut omradet
genom marktakt sa att det motsvarar de krav som
stalls av den slutliga anvandningen.Generalplanen
har vidare en reservering for en forbindelsevag/
matargata som genomkorsar planeringsomradet i
Ostlig-vastlig riktning. Borgaleden norr om omra-
det har i generalplanen reserverats som en motor-

vag och motortrafikled.
3.2.5 Detaljplan

Planeringsomradet ar i sin helhet ett icke-de-
taljplanerat omrade. K 8B Detaljplan och detaljpla-
nedandring for Soéderkulla foretagspark, sodra
Hassellunden och Tarapottens arbetsplats- och
bostadsomraden, ar i kraft pa norra sidan av plane-
ringsomradet (godkand KF 23.4.2018 § 32).



3.2.6 Rakennusjdrjestys

Rakennusjarjestyksen maaraykset ovat asema- ja

yleiskaavoja taydentavia siten, etta kaavamaarayk-
set ovat ensisijaisia. Sipoon kunnanvaltuusto on
paatoksellaan 11.12.2017 § 129 hyvaksynyt raken-

nusjarjestyksen.

Helsingin hallinto-oikeus on 14.12.2018 antamalla
paatoksellaan todennut rakennusjarjestyksen lain-
mukaiseksi lukuun ottamatta sivuasuntoja koske-
vaa luvun 4.2.1 toista kappaletta. Korkein
hallinto-oikeus vahvisti hallinto-oikeuden paatok-
sen 15.1.2020.

Rakennusjarjestys on kuulutettu voimaan 1.3.2019
lukuun ottamatta mainittua luvun 4.2.1 toista kap-

paletta.
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.

4.1 Asemakaavan suunnit-
telun tarve

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

sita edellyttaa.
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3.2.6 Byggnadsordning

Bestammelserna i byggnadsordningen komplette-
rar detalj- och generalplanerna satillvida att plan-
bestammelserna galler i forsta hand. Sibbo kom-
munfullmaktige har genom sitt beslut 11.12.2017
§ 129 godkant kommunens byggnadsordning.

Helsingfors forvaltningsdomstol har i sitt beslut
14.12.2018 konstaterat att byggnadsordningen ar
forenlig med lag bortsett fran andra stycket i ka-
pitel 4.2.1, som handlar om sidobostader. Hogsta
forvaltningsdomstolen faststéllde forvaltnings-

domstolens avgdrande 15.1.2020.

Byggnadsordningen faststalldes 1.3.2019 till sina
ovriga delar férutom det i kapitel 4.2.1 namnda an-

dra stycket.
3.2.7 Baskarta

| anslutning till utarbetandet av planen har en

grundkarta i skalan 1:1 000 aktualiserats.
3.2.8 Byggforbud

Inget byggforbud ar i kraft i omradet.

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 be-

hovet av att styra markanvandningen det kraver.
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4.2 Suunnittelun kdynnista-

minen ja sita koskevat paa-
tokset

Kaava kuuluu Sipoon kaavoituskatsaukseen 2024
seka kaavoitusohjelmaan vuosille 2024-2026.

4.3 Osallistuminen ja yh-
teistyo

4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat maanomistajat ja ne, joiden asumi-
seen, tydntekoon tai muihin oloihin kaavaa saattaa
huomattavasti vaikuttaa. Osallisia ovat my&s ne vi-
ranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnitte-
lussa kasitellaan. Taman asemakaavatyon kannalta

keskeisia osallisia ovat:

« suunnittelualueen kiinteistbnomistajat

« kunnan hallintokunnat ja asiantuntijatahot

« muut viranomaiset ja yhteisty6tahot, kuten
[ta-Uudenmaan  pelastuslaitos, = Uudenmaan
ELY-keskus, Keravan Energia Oy, Keski-Uudenmaan
vesi

« kunnan paatoksentekijat
4.3.2 Vireilletulo
Asemakaava on kuulutettu vireille 29.11.2024.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaiku-
tusmenettelyt

Osallisilla tulee olla mahdollisuus osallistua kaavan
valmisteluun, arvioida kaavan vaikutuksia seka
lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa kaa-
vasta (AKL 62 §). Taman mahdollistamiseksi vuo-

rovaikutusmenettely tulee jarjestda ja suunnit-
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4.2 Planeringsstart och be-
slut som galler den

Planen ingar i Sibbos planlaggningsoversikt 2024
samt planlaggningsprogram 2024-2026.

4.3 Deltagande och samar-
bete

4.3.1 Intressenter

Intressenter ar markdgarna och de vars boende,
arbete eller andra forhallanden kan paverkas be-
tydligt av planen. Intressenter dr ocksa de myn-
digheter och sammanslutningar vars verksam-
hetsomrade behandlas i planeringen. Centrala

intressenter i detaljplanearbetet ar:

- fastighetsdgarna i planeringsomradet

« Kommunens férvaltningar och sakkunniga

- andra myndigheter och samarbetsorgan som
Raddningsverket i Ostra Nyland, Narings-, trafik-
och miljécentralen i Nyland, Kervo Energi Ab, sam-
kommunen Keski-Uudenmaan Vesi

« kommunens beslutsfattare

4.3.2 Anhdngiggoérande

Detaljplanen gjordes anhdngig 29.11.2024.
4.3.3 Deltagande och vixelverkan

Intressenterna ska ges mojlighet att delta i bered-
ningen av planen, bedéma verkningarna av plan-
laggningen och skriftligen eller muntligen uttala
sin asikt om saken (OAL 62 §). For att detta ska vara
mojligt ska ett forfarande for vaxelverkan ordnas

och information ges ut om planeringens utgangs-
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telun Iahtokohdista, tavoitteista ja mahdollisista
vaihtoehdoista tulee tiedottaa. Osallisilla on koko
kaavatyon ajan mahdollisuus antaa asemakaava-
tyohon liittyvaa palautetta sahkopostitse, kirjeitse
tai puhelimitse kaavoituksesta vastaavalle kunnan

edustajalle.

4.3.4 Viranomaisyhteistyo
Asemakaavaan liittyva viranomaisyhteisty6 toteu-
tetaan lausuntomenettelyin seka jarjestamalla tar-

vittavat neuvottelut ELY-keskuksen kanssa.

4.4 Asemakaavan tavoit-

teet
4.4 Alueidenkayttdlain sisaltovaa-
timukset

Asemakaavaa laadittaessa on otettava huomioon
maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava.

Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edel-
lytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle
elinymparistolle, palveluiden alueelliselle saata-
vuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua
ymparist0a ja luonnonymparistda tulee vaalia eika
niihin liittyvia erityisia arvoja saa havittaa. Kaavoi-
tettavalla alueella tai sen lahiymparistdssa on ol-
tava riittavasti puistoja tai muita lahivirkistykseen

soveltuvia alueita.

Asemakaava ei saa aiheuttaa kenenkaan elinym-
pariston laadun sellaista merkityksellista heikkene-
mistd, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoi-
tus huomioon ottaen. Asemakaavalla ei myoskaan
saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden
haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheut-
taa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle ase-
tettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta

voidaan valttaa.
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punkter, mal och eventuella alternativa plane-
ringslosningar. Intressenterna har under hela plan-
ldaggningsarbetets gang maojlighet att ge respons
angaende detaljplanearbetet per e-post, brev eller
telefon till kommunens representant som svarar

for planlaggningen.

4.3.4 Myndighetssamarbete

Myndighetssamarbetet i anslutning till detaljpla-
nen genomfors i och med utlatandena samt ge-
nom att ordna behovliga samrad med NTM-cen-

tralen.

4.4 Mal for detaljplanen

4.4 Innehallskrav enligt markan-
vandnings- och bygglagen

Nar en detaljplan utarbetas ska aven land

skapsplanen och en generalplan med rattsverk-
ningar tas i beaktande. Detaljplanen ska utarbetas
sa att det skapas forutsattningar for en hélsosam,
trygg och trivsam livsmiljo, for regional tillgang till
service och for reglering av trafiken. Den byggda
miljon och naturmiljon ska vdrnas och sarskilda
varden i anslutning till dem far inte forstoras. Pa
det omrade som planlaggs 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 na-
gons livsmiljo férsamras avsevart pa ett satt som
inte ar motiverat med beaktande av detaljplanens
syfte. Genom detaljplanen far inte heller markaga-
ren eller ndgon annan réttsinnehavare alaggas sa-
dana oskaliga begransningar eller orsakas sadana
oskaliga olagenheter som kan undvikas utan att
de mal som stalls for planen eller de krav som stélls

pa den asidosatts.
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4.4.2 Lahtokohta-aineiston anta-
mat tavoitteet
Kunnan asettamat tavoitteet

Sipoon kaavoituskatsauksen 2024 mukaan
kaavatyon tavoitteena on mahdollistaa liikenteel-
lisesti edullisesti sijoittuvan alueen kehittaminen
tyopaikkojen sijoittumispaikkana Sipoon yleiskaa-

van 2025 mukaisesti.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Alue toteuttaa osaltaan Uudenmaan maakunta-

kaavan seka Sipoon yleiskaavan tavoitteita.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johde-
tut tavoitteet

Pdaosin rakentumattoman suunnittelualueen si-
jainti Porvoonvaylan kyljessa on sijaintina edulli-

nen toimitilarakentamiselle.

4.4.3 Prosessin aikana syntyneet
tavoitteet

Osallisten tavoitteet

Taydentyy myohemmin.

Asemakaavan laadulliset tavoitteet

Taydentyy myohemmin.

Muut tavoitteet

Taydentyy myohemmin.

4.4.4 Suunnitteluvaiheiden kasitte-
lyt ja paatokset

Taydentyy myohemmin.

4.4.2 Mal enligt utgangsmaterialet

Mal som stallts av kommunen

Enligt Sibbo kommuns planldaggningsoversikt
2024 ar malet med planarbetet att utveckla ett ar-
betsplatsomrade i ett med hansyn till trafiken for-
delaktigt omrade i enlighet med Generalplan for
Sibbo 2025.

Mal som grundar sig pa planeringssitua-
tionen

Omradet verkstaller for sin del mdlen i Nylands

landskapsplan och Sibbo generalplan.

Mal som grundar sig pa forhdllandena
och egenskaperna i omradet

Planeringsomradet, som i huvudsak ar obebyggt,
har ett for verksamhetslokaler fordelaktigt lage

strax intill Borgaleden.

4.4.3 Mal som uppkommit under
processen

Intressenternas mal

Kompletteras senare.

Mal for detaljplanens kvalitet

Kompletteras senare.

Ovriga mal

Kompletteras senare.

4.4.4 Behandlingar och beslut i oli-

ka skeden av planeringen

Kompletteras senare.
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5.1 Kaavan rakenne

Kaava toteuttaa Sipoon yleiskaavassa Eriksnasin-
tien ja Kalkkirannantien valiselle alueelle varatun
tyopaikka-alueen jatkosuunnittelua ja toteutusta.
Kaava-alue laajentaa Soderkullan yhdyskuntara-
kennetta eteladan Porvoonvaylan eteldpuolelle ja
toimii luonnollisena jatkumona Porvoonvayldan
pohjoispuolella olevalle toimitilarakentamisen

alueelle.

5.1.1 Mitoitus
Suunnittelualueen pinta-ala on 27,5 ha.
Alueen korttelit ovat toimitilarakentamisen kortte-

lialuetta.

Korttelin 27210 (KTY-3) pinta-ala on 39 757 m2 ja
rakennusoikeus 19878 k-m2.
Korttelin 27211 (KTY-3) pinta-ala on 10 334 m2 ja
rakennusoikeus 5 000 k-m2.
Korttelin 27212 (KTY-3) pinta-ala on 12 666 m2 ja
rakennusoikeus 6 000 k-m2.
Korttelin 27213 (KTY-3) pinta-ala on 4 505 m2 ja
rakennusoikeus 1 000 k-m2.
Korttelin 27214 (KTY-3) pinta-ala on 6 189 m2 ja
rakennusoikeus 2 000 k-m2.
Korttelin 27215 (KTY-3) pinta-ala on 46 207 m2 ja

rakennusoikeus 9 300 k-m?2.

Suojaviheraluetta (EV-1) yhteensa n. 3,8 ha.
Maisemapeltoa (MA) on yhteensa n. 5,2 ha.
Liikennetiealuetta (LT) on yhteensa n. 3,0 ha.

Katualuetta on n. 3,4 ha.
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5.1 Planens struktur

Planen verkstéller den fortsatta planeringen och
genomférandet av det arbetsplatsomrade som i
generalplanen reserverats mellan Eriksnasvagen
och Kalkstrandsvdagen. Planomradet utvidgar
samhallsstrukturen i Soderkulla séderut, till sédra
sidan av Borgaleden, och fungerar som en natur-
lig fortsattning pa det befintliga arbetsplatsomra-

det pa norra sidan av Borgdleden.
5.1.1 Dimensionering

Planeringsomradets areal ar 27,5 ha. Kvarteren i
omradet ar avsedda for byggande av verksamhets-

lokaler.

Kvarter 27210 (KTY-3) ar 39 757 m2 stort och bygg-
ratten ar 19 878 vy-m2.

Kvarter 27211 (KTY-3) ar 10 334 m2 stort och bygg-
ratten ar 5 000 vy-m2

Kvarter 27212 (KTY-3) ar 12 666 m2 stort och bygg-
ratten ar 6 000 vy-m2

Kvarter 27213 (KTY-3) dr 4 505 m2 stort och bygg-
ratten ar 1 000 vy-m2.

Kvarter 27214 (KTY-3) dr 6 189 m2 stort och bygg-
ratten ar 2 000 vy-m2

Kvarter 27215 (KTY-3) ar 46 207 m2 stort och bygg-
ratten ar 9 300 vy-m2.

Skyddsgronomraden (EV-1) utgdr sammanlagt ca
3,8 ha.

Landskapsakrar (MA) utgor sammanlagt ca 5,2 ha.
Trafikomraden (LT) utgdér sammanlagt ca 3,0 ha.

Gatuomraden utgor ca 3,4 ha.
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5.1.2 Palvelut

KTY-3 -korttelialue mahdollistaa palvelualojen

tyopaikkojen sijoittumisen suunnittelualueelle.

5.2 Ympadriston laatua kos-
kevien tavoitteiden toteutu-
minen

Korttelin rakentamista ohjataan kaavoituksen

ja rakennusvalvonnan yhteistydssa siten, etta
uudet rakennukset sopivat ymparistoonsa kaava-
madrdyksien mukaisesti. Hulevesien muutokset
pidetaan kurissa hulevesisuunnitelman ja huleve-

sien hallintaa koskevien maaraysten avulla.

5.3 Aluevaraukset
5.3.1 Korttelialueet

KTY-3 Toimitlarakennusten korttelialue.

Alueelle saa sijoittaa toimistotiloja seka ymparis-
toa hairitsemattomia teollisuus- ja varastotiloja.
Korttelialueelle saa sijoittaa alle 10000 k-m2 paljon
tilaa vaativaa kauppaa, kuten huonekalukauppa,
auto- ja venekauppa, rakennustarvike-, maatalo-
us- ja puutarhakauppa. Muuta ei keskustahakuista
erikoistavarankauppaa voi sijoittaa korttelialueelle
alle 5000k-m2 ja paivittaistavarakaupan myymala-
tilaa alle 2000 k-m2.

5.3.2 Muut alueet

EV-1 Suojaviheralue

Maisemointitoimenpiteet ovat sallittuja alueella.

MA Maisemallisesti arvokas peltoalue

5.1.2 Service

KTY-3-kvartersomradet gor det mgjligt att placera

arbetsplatser i servicebranschen i omradet.

5.2 Uppnaendet av malen
for miljons kvalitet

Byggandet av kvarteret styrs som ett samarbete
mellan planldaggningen och byggnadstillsynen sa,
att nya byggnader anpassas till omgivningen. For-
andringar i dagvattnet halls under kontroll med
hjalp av en dagvattenplan och planbestammelser

om dagvattenhantering.

5.3 Omradesreserveringar
5.3.1 Kvartersomraden

KTY-3 Kvartersomrade for lokalbyggnader.

Kontorslokaler samt industri- och lagerlokaler som
inte stor omgivningen far placeras i omradet. En
affar for utrymmeskravande handel, som mébel-
affar, bil- och bataffar, byggtillbehors-, jordbruks
och tradgardsaffar under10 000 vy-m2 far placeras
i kvartersomradet. | kvartersomrddet far under 5
000 vy-m2 anvisas fér annan, ej-centruminriktad
handel och under 2 000 vy-m2 for dagligvaruhan-
del.

5.3.2 Ovriga omraden

EV-1 Skyddsgronomrade.

Landskapsutformningar ar tillatna pa omradet

MA Skyddsgronomrade.
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LT Yleisen tie n alue
Sdilytettava/istutettava puurivi

Hule-1
Ohjeellinen hulevesijdrjestelmalle varattu alueen
053, jonka kautta johdetaan ja viivytetaan huleve-

sia allas- ja ojarakentein.

5.4 Kaavan vaikutukset
5.4.1 Vaikutukset rakennettuun
ymparistoon

Yhdyskuntarakenne

Kaava laajentaa Soderkullan asemakaavoitettua
aluetta ja yhdyskuntarakennetta eteldan, Eriksna-

sin kunnanosaan.

Taajamakuva

Alueen sijainti Porvoonvaylan yhteydessa vahvis-
taa Soderkullan tyopaikkarakentamiseen liittyvaa
taajamakuvaa myods ylikunnallisesti. Merkittavan
liilkennesuoritteensa vuoksi Porvoonvaylan ympa-

ristd toimii nayteikkunana koko Sipoolle.

Asuminen

Kaava ei mahdollista asumisen sijoittumiseen
suunnittelualueelle. Kaava voi toteutuessaan kui-
tenkin lisata rakennuslupahakemuksia kaavan ym-

paristoalueilla.

Palvelut

Kaava voi lisata Soderkullan alueen kaupallisten
palvelujen tarjontaa, mikali alueelle tulee sijoittu-
maan kaavan mahdollistamia kaupallisia toimijoi-

ta.

LT Omrade for allmén vag.
Trdadrad som skall bevaras/planteras.

Hule-1
Riktgivande del av omrade for dagvattensystem,
varigenom dagvattnet avleds och férdrojs

med bassang- och dikeskonstruktioner.

5.4 Planens konsekvenser
5.4.1 Konsekvenser for den byggda
miljon

Samhallsstruktur

Planen utvidgar det detaljplanerade omradet och
samhallsstrukturen i Soderkulla i riktning mot

kommundelen Eriksnas i soder.

Tatortsbild

Omradets ldge i anslutning till Borgaleden fram-
haver Soderkullas tatortsbild som ett arbetsplats-
omrade dven 6ver kommungranserna. Pa grund av
den betydande trafikprestationen ar Borgaleden

hela kommunens skyltfonster.

Boende

Planen gor det inte mojligt att bygga bostader i
planeringsomradet. Genomfdrandet av planen
kan dock 6ka antalet bygglovsansékningar i om-

givningen kring planomradet.

Service

Planen kan 6ka utbudet av kommersiell service i
Soderkullaomradet, ifall kommersiella aktorer som

mojliggors i planen etablerar sig i omradet.
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Ty6paikat, elinkeinotoiminta

Kaava tulee toteutuessaan kasvattamaan merkit-
tavasti Soderkullan tyopaikka- ja elinkeinotoimin-
taa. Tydvoima-intensiteetilla 0,75 tyopaikkaa / 100
k-m2 laskettuna alueelle tulisi sijoittumaan noin
325 tyopaikkaa. Hyva liikenteellinen sijainti voi li-

sata ylikunnallista pendel6intia.

Virkistys

Puistomainen yhdystie/kokoojakatu puuriveineen
ja kevyenliikenteen vaylineen voi potentiaalisesti
lisata vapaa-ajan pyorailya suunnittelualueella ja

sen laheisyydessa.

Liikenne

Yhdystie/kokoojakadun sekad tonttikadun rakenta-
minen ja sen myo6ta tyd- ja asiointiliikenne tulevat

liséamaan liikkennetta alueella merkittavasti.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja mui-
naismuistot

Alueelta ei ole inventoitu rakennetun ympariston
kulttuuriperintokohteita tai muinaismuistoja. Mai-
semapeltoaluevarauksen myota sdilytetdaan mer-

kittava osa Hangelbyn viljelymaisemasta.

Tekninen huolto

Alue tulee asemakaavan my6ta liittymaan Sipoon
veden toiminta-alueeseen. Kunnallistekninen vesi-
ja viemariverkko sijoittuu nykyiselldan Kalkkiran-

nantien varrelle.
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Arbetsplatser, naringsverksamhet

Genomférandet av planen kommer att avsevart
Oka arbetsplats- och ndringsverksamheten i
Soderkulla. Berdknat enligt arbetskraftsintensi-
teten 0,75 arbetstillfallen/100 vy-m2 skulle det
uppkomma ca 325 arbetstillfallen i omradet. Det
fordelaktiga trafikmassiga laget kan 6ka pend-

lingen fran andra kommuner.

Rekreation

En parkliknande forbindelsevdg/matargata med
bulevardliknande tradrader och gang- och cyck-
elvagar kan potentiellt 6ka fritidscyklingen i och

runt planomradet.

Trafik

Byggandet av forbindelsevagen/matargatan samt
tomtgatan och arbetsplats- och &drendetrafiken
som sker pa dem kommer att avsevart oka trafik-

mangderna i omradet.

Den byggda kulturmiljon och fornminnen

Kulturarvsobjekt i den byggda miljon och forn-
minnen har inte inventerats i omradet. | och med
reserveringen for en landskapsaker bevaras en be-

tydande del av odlingslandskapet i Hangelby.
Teknisk forsorjning

| och med detaljplanen kommer omradet att an-
slutas till Sibbo Vattens verksamhetsomrade. Det
kommunala vatten- och avloppsnatet gar redan i

dag langs Kalkstrandsvagen.
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Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot

Liikennemelu ja -tdrind tulevat lisadntymadan
alueella, mutta suunnittelualueen valittomassa
laheisyydessa on vain vahan asutusta, johon talla
on vaikutusta. Korttelin 27214 rakentaminen tulee

vaatimaan myds puuston poistamista alueelta.

5.4.2 Vaikutukset luonnonympdris-

toon

Maisema

Aiemmin viljelykaytossa olleet peltoalueet seka
osa metsdalueista tullaan osoittamaan padosin
toimitilarakentamisen korttelialueiksi, joten maise-
malliset muutokset ovat merkittavia. Kunnallistek-
nisessa esisuunnittelussa ja kaavasuunnittelussa
teiden yhteyteen rakennettavilla puuriveilla pyri-
taan korvaamaan luonnonmukaisia maisemaele-

mentteja.

Topografia, maapera, rakennettavuus

Katujen ja tonttien rakentaminen tulee vaatimaan

maantasaustoimenpiteita.

Kasvillisuus ja elaimisto

Rakentaminen tulee vahentamaan alueella kasvil-

lisuuden ja eldimiston elintilaa.

Pienilmasto

Asfaltoitu pinta tulee lisadamaan paikallisia 1am-

posaarekkeita alueelle.
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Miljoskydd och storningar i miljon

Trafikbullret och -vibrationerna kommer att 6ka i
omradet, men i planeringsomradets omedelbara
ndrhet finns bara ett fatal bostadshus som berérs
av detta. Byggandet i kvarter 27214 kommer ocksa

att forutsatta att tradbestand avlagsnas.

5.4.2 Konsekvenser for naturmiljon

Landskap

Akeromraden som tidigare varit i odlingsbruk samt
en del av skogsomradena kommer att anvisas i
huvudsak som kvartersomraden foér byggande av
verksamhetslokaler, vilket gor att férandringarna
i landskapet ar betydande. Vid kommunalteknisk
forplanering och planldaggning stravar man efter
att ersatta de naturliga landskapselementen med

trarader som byggs i anslutning till vagar.

Topografi, jordman, byggbarhet

Byggandet av gatorna och tomterna kommer att

forutsatta utjdamning av marken.

Flora och fauna

Byggandet kommer att minska livsrummet for djur

och vaxter.

Mikroklimat

Den asfalterade ytan kommer att 6ka de lokala var-

meoarna.

VeV e W e Y  V aVanan anan a a an Van Van an Va



Vesistot ja vesitalous

Vetta lapaisemattomat pinnat tulevat lisdanty-
maan alueen rakentuessa. Hangelbybacken tulee
sdilymaan nykyiselldan potentiaalisena lohen
kutupaikkana. Hulevedet viivytetdan tonttikohtai-
silla hulevesirakenteilla seka yleisissa hulevesipai-

nanteissa.

Maa- ja metsatalous

Alueella harjoitettava maa- ja metsatalous tulee
vahenemaan, kun vuokralla olevien peltojen vuok-
rasopimukset loppuvat ja toimitilarakentamisen

tontit rakentuvat.

Luonnon- ja maiseman suojelukohteet

Alueen rakentaminen heikentaa vuoden 2006 S6-
derkullan maisemaselvityksessa inventoitua Han-

gelbyn viljelymaisemaa.

5.4.3 Muut vaikutukset

Vaikutukset kuntatalouteen

Sipoon kunta hyotyy taloudellisesti uudesta tyo-
paikka-alueesta muun muassa verotulojen seka
mahdollisten tonttien myyntitulojen, tonttien

vuokratulojen ja kiinteistéveron muodossa.

Energia- ja ilmastovaikutukset

Lisaantyva liikenne ja toimitilarakentaminen tule-

vat lisadmaan ilmastopaastoja.

Vattendrag och vattenhushallning

Ytor som inte slapper igenom vatten kommer att
Oka allteftersom omradet bebyggs. Hangelby-
backen kommer att dven i fortsdttningen vara en
potentiell lekplats for lax. Dagvatten fordrojs med
tomtspecifika dagvattenkonstruktioner samt i all-

manna dagvattensdnkor.

Jord- och skogsbruk

Jord- och skogsbruket kommer att minska i omra-
det allteftersom arrendeavtalen om akrarna lI6per

ut och tomterna for verksamhetslokaler byggs.

Skyddsobjekt i naturen och landskapet

Byggandet forsamrar odlingslandskapet i Hangel-
by, som ingick i landskapsinventeringen i Séder-
kulla 2006.

5.4.3 Ovriga konsekvenser

Konsekvenser for kommunekonomin

Sibbo kommun drar ekonomisk nytta av det nya
arbetsplatsomrddet i form av bland annat skatte-
inkomster samt eventuella férsdljningsinkomster
fran tomter, arrendeinkomster fran tomter och
fastighetsskatt.

Konsekvenser for energi och klimat

Den 6kande trafiken och byggandet av verksam-

hetslokaler kommer att 6ka luftutslappen.
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5.5 Ympadriston hdiriotekijat

Rakentuva yhdystie/kokoojakatu tulee lisaamaan lii-
kennemelua alueella.

5.6 Asemakaavamerkinnat
ja -madraykset

Kaavamerkinnat ja -maaraykset on esitetty liittees-
sa. Kaavamerkinnat ja -maaraykset noudattavat ym-

paristdministerion antamia ohjeita.

5.7 Nimisto

Alueelle nimetdan uusi yhdystie/kokoojakatu ja
tonttikatu.

6.1 Toteutusta ohjaavat ja
havainnollistavat suunnitel-
mat

Asemakaavan toteuttamisen tueksi ei laadita lisa-
materiaalia. Asemakaavan yleisille viher-, puisto- ja
katualueille laaditaan tarvittavat erilliset yleis- ja ra-
kennussuunnitelmat kaupunkitekniikan

suunnittelun toimesta pddosin kaavamuutostyon

jalkeen.
6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavaa voi alkaa toteuttaa, kun asemakaa-
van muutos on saanut lainvoiman ja kuulutettu voi-
maan tulleeksi seka kiinteistotekniset toimenpiteet

(tonttijako, rekisterdinnit) on suoritettu.

5.5 Storande faktorer i mil-

jon

Den nya forbindelsevagen/matargatan okar trafik-
bullret i omradet.

5.6 Planbeteckningar och
planbestammelser

Planbeteckningarna och -bestéammelserna pre-
senteras i bilagan. Planbeteckningarna och -be-
stammelserna ar forenliga med miljdministeriets

anvisningar.
5.7 Namn

| omradet namnges den nya forbindelsevdagen/

matargatan och tomtgatan.

6.1 Planer som styr och
askadliggér genomférandet

Inget ytterligare material utarbetas som stod for
genomforandet av detaljplanen. Fér de allmdnna
gron-, park- och gatuomradena i detaljplanen ut-
arbetas behodvliga separata 6versikts- och bygg-
nadsplaner vid den stadstekniska planeringen i

huvudsak efter planandringen.

6.2 Genomforande och
tidsplanering

Detaljplanen kan boérja genomféras nar detaljpla-
neandringen har vunnit laga kraft och kungjorts i
kraft, och de fastighetstekniska atgarderna (tom-

tindelning, registreringar) har utforts.
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6.3 Toteutuksen seuranta

Seurattavia asioita ovat esimerkiksi luonnon kestoky-
ky, veden laadun muutokset, likennemaarat,
pysakointipaikkojen tarve seka asukkaiden ja kaytta-

jien palaute.
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6.3 Uppfdljning av genom-
forandet

Naturens barkraft, forandringar i vattenkvaliteten,
trafikmangderna, behovet av parkeringsplatser samt
respons fran invanare och anvandare ar exempel pa

saker som f6ljs upp.






