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Asemakaavan muutoksella muodostetaan kort-

teli 2605 sekä katu- ja puistoalueita. Asemakaa-

va-alueen pinta-ala on noin 4,4 ha. Asemakaava 

korvaa alueellaan voimassa olevat asemakaavat. 

Tämä selostus liittyy 5.5.2026 päivättyyn asema-

kaavakarttaan (1:1 000). Kaavaselostus sekä kaa-

vakartta määräyksineen julkaistaan kunnan inter-

net-sivuilla: https://www.sibbo.fi/n29

Selostuksen valokuvat © Sipoon kunnan kaavoi-

tusyksikkö (ellei toisin mainittu valokuvan yhtey-

dessä). 

Selostuksen ovat laatineet Henna Malinen ja Kiara 

Pashley. 

Kaavan valmistelija

Kiara Pashley, kaavoittaja

Dennis Söderholm, vt. kaavoituspäällikkö, YKS610

Genom ändringen av detaljplanen bildas kvarteret 

2605 samt gatu- och parkområden. Detaljplane-

området omfattar ca 4,4 ha. Detaljplanen åsidosät-

ter de detaljplaner som är i kraft i området. 

Denna beskrivning gäller den 5.5.2026 daterade 

detaljplanekartan (1:1 000). Planbeskrivningen 

samt plankartan med bestämmelser publiceras på 

kommunens webbplats: https://www.sibbo.fi/n29

Fotografierna i beskrivningen © Sibbo kommuns 

planläggningsenhet (om inte annat nämns i sam-

band med fotografiet). 

Beskrivningen har utarbetats av Henna Malinen 

och Kiara Pashley. 

Planens beredare
Kiara Pashley, planläggare

Dennis Söderholm, tf. planläggningschef, YKS610

Asia	
Ärende 1109    	 /2025

753-414-0002-0046

753-2-9901-0001

753-414-0002-0032

753-414-0001-0136

753-414-0002-0046

753-2-9901-0001

753-414-0002-0032

753-414-0001-0136

 

Asemakaavan muutos koskee seuraavia kiinteistö-

jä tai osia niistä: 

Detaljplaneändringen berör följande fastigheter 

eller delar av dem: 
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Maanmittauslaitos, Esri Finland _0 0,1 0,20,05 Km

Sujuvan liikenteen järjestäminen

Ett smidigt trafikflöde säkerställs

Pyritään sovittamaan osaksi olemassa olevaa maisemaa 
ja luoda keskustarakenteeseen sopiva julkisivu. 

Det strävas efter att det befintliga landskapet tas i beak-
tande i planeringen och att det skapas en till stadskärnan 

passande fasad.

Luoda edellytykset palvelujen laajentamiselle 
Söderkullan keskustassa

Det skapas förutsättningar för att utvidga servicen i 
Söderkulla centrum.

Viher- ja virkistysmahdollisuuksien 
turvaaminen 

Tryggande av grönområden och
 rekreationsmöjligheter. 

Kaupankorttelin sijoittamisen mahdollisuu-
den selvittäminen 

Möjligheten att placera ett handelskvarter i 
området utreds. 

Kaavan alustavat tavoitteet. 
Suunnittelualue on osoitettu kartalla punaisella 
rajauksella.

Kaavan alustavat tavoitteet. 
Planens preliminära mål. Planeringsområdet 
visas på kartan med röd gräns.
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Asemakaavatyyppien listaus ja selitykset
Lista på typer av detaljplaner och förklaringar till dem

VAIKUTUKSILTAAN VÄHÄISET ASEMAKAAVAT - 
DETALJPLANER SOM HAR RINGA VERKNINGAR

	• Kunnan hallintosäännön mukaisesti jaosto päät-
tää vaikutuksiltaan vähäisten asemakaavojen hy-
väksymisestä AKL:n 52 §:n mukaisesti. 

	• Vaikutuksiltaan vähäiset kaavat jaosto asettaa  
ehdotuksena nähtäville 14 vuorokaudeksi (MRA 
27 §)	

	• Suppea valitusoikeus (AKL 191 §)

	• Vaikutuksiltaan vähäisiksi luetaan asemakaava-  
muutokset, joilla muutetaan korttelin käyttötar-
koitusta vähäisessä määrin, sekä asemakaava-
muutokset, jotka eivät muuta korttelin käyttö-
tarkoitusta ja rakennusoikeutta tulee vain vähän 
lisää.

	• Ei tehdä OAS:ia nähtäville, vaan kuulutetaan vi-
reille kaavoitusohjelman yhteydessä.

	• Med stöd av kommunens förvaltningsstadga 
beslutar sektionen i enlighet med OAL 52 § om 
godkännande av detaljplaner som är ringa till 
sina verkningar 

	• När det gäller detaljplaner som har ringa verk-
ningar lägger sektionen förslaget fram offentligt 
för 14 dagar (MBF 27 §)

	• Begränsad besvärsrätt (OAL 191 §) 

	• Till detaljplaner som har ringa verkningar räknas 
detaljplaneändringar enligt vilka ett kvarters an-
vändningsändamål ändras i ringa mån samt de-
taljplaneändringar som inte ändrar ett kvarters 
användningsändamål och som bara medför en 
ringa ökning av byggrätten. 

	• Inget PDB läggs fram offentligt, utan planen kun-
görs anhängig i samband med planläggningspro-
grammet. 

VAIKUTUKSILTAAN MUUT KUIN MERKITTÄVÄT ASEMAKAAVAT - 
ANDRA DETALJPLANER ÄN SÅDANA SOM HAR BETYDANDE VERKNINGAR

	• Kunnan hallintosäännön mukaisesti kunnanhal-
litus päättää asemakaavojen hyväksymisestä sil-
loin kuin kyseessä ovat AKL:n 52 §:ssä tarkoitetut 
vaikutuksiltaan muut kuin merkittävät asema-
kaavat

	• Asemakaavamuutokset, joilla käyttötarkoitus 
muuttuu, mutta ei tule merkittävästi lisää raken-
nusoikeutta

	• Asemakaavat, joiden maankäyttö oikeusvaikut-
teisen yleiskaavan mukaista ja alueella ei merkit-
tävästi asutusta

	• Tehdään OAS ja asetetaan se nähtäville

	• Med stöd av kommunens förvaltningsstadga be-
slutar kommunstyrelsen i enlighet med OAL 52 § 
om andra planer än sådana som har betydande 
verkningar 

	• Ändringar av detaljplaner som innebär att an-
vändningsändamålet ändras, men byggrätten 
ökas inte nämnvärt

	• Detaljplaner där markanvändningen är förenlig 
med en generalplan med rättsverkningar och det 
inte finns någon nämnvärd bebyggelse i området 

	• Ett PDB upprättas och läggs fram offentligt. 

VAIKUTUKSILTAAN MERKITTÄVÄT ASEMAKAAVAT - 
DETALJPLANER MED BETYDANDE VERKNINGAR

	• Valtuusto hyväksyy

	• Muut kuin vaikutuksiltaan vähäiset tai muut kuin 
merkittävät kaavat

	• Tehdään OAS ja asetetaan se nähtäville

	• Fullmäktige godkänner 

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

	• Ett PDB upprättas och läggs fram offentligt.
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Kaavaprosessi ja käsittelyvaiheet
Planprocess och behandlingsskeden

Asianumero/ Ärendenummer 
121/2025

ALOITUSVAIHE - STARTSKEDET

	• Osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatiminen 

	• Vireilletulosta ilmoittaminen kuulutuksella  15.5.2025

	• Program för deltagande och bedömning utarbetats 

	• Anhängiggörandet av planen kungörs 15.5.2025

VALMISTELUVAIHE - BEREDNINGSSKEDET
	• Kaavaluonnoksen laatiminen

	• Maankäyttöjaoston käsittely 

	• Valmisteluaineisto virallisesti nähtävillä 		
	

	• Planutkastet utarbetas

	• Behandling i markanvändningssektionen 

	• Beredningsmaterialet läggs fram offentligt 	
	

EHDOTUSVAIHE - FÖRSLAGSSKEDET
	• Kaavaehdotuksen laatiminen

	• Maankäyttöjaoston ja kunnanhallituksen käsittely	
	

	• Kaavaehdotus virallisesti nähtävillä

	• Planförslaget utarbetas

	• Behandling i markanvändningssektionen och kom-
munstyrelsen 

	• Planförslaget läggs fram offentligt 

VASTINEET LAUSUNTOIHIN JA 
MUISTUTUKSIIN - 
BEMÖTANDEN TILL UTLÅTANDEN 
OCH ANMÄRKNINGAR

	• Maankäyttöjaoston ja kunnanhallituksen käsittely	
	

	• Behandling i markanvändningssektionen och kom-
munstyrelsen

KAAVAN HYVÄKSYMINEN - 
GODKÄNNANDE AV PLANEN

	• Valtuusto hyväksyy kaavan

	• Fullmäktige godkänner planen

OSALLISTUMINEN - DELTAGANDET

Kaavan laatimisesta tai 
muuttamisesta voi tehdä 
aloitteen kunnanhallitukselle.

Palautteen antaminen
osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta kaavan laatijalle. 

Förslag om att en plan ska utarbeta-
seller ändras kan lämnas in tillkom-
munstyrelsen.

Respons på programmet för 
deltagande och bedömning ges 
till planens utarbetare.

Mahdollisuus esittää mielipiteensä 
kaavaluonnoksesta ja mahdollisesta 
muusta kaavan valmisteluaineistosta.

Möjlighet att framföra sin åsikt om 
planutkastet och eventuellt övrigt 
beredningsmaterial för planen.

Mahdollisuus muistutuksen 
jättämiseen kaavaehdotuksesta 
kunnanhallitukselle. 

Anmärkningar kan lämnas om 
planförslaget till kommunstyrelsen.

Valitusmahdollisuus kaavan 
hyväksymispäätöksestä 
Helsingin hallinto-oikeuteen.

Möjlighet att besvära sig över 
beslutet om godkännande till 
Helsingfors förvaltningsdomstol.
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 1.	 Perus- ja tunnistetiedot
1.	 Bas- och identifikationsuppgifter

1.1	 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoo

Kunnan osa: Söderkulla

Kiinteistöt: 753-414-0002-0046

753-2-9901-0001

753-414-0002-0032

753-414-0001-0136

Kaavan nimi: Uuden Porvoontien kaupankortteli 

II

Kaavanumero: S29

 

1.2	 Kaava-alueen sijainti

Asemakaava-alue sijaitsee Etelä-Sipoossa Söder-

kullan taajaman ydinkeskustassa, Uuden Porvoon-

tien (mt 170) varrella. Suunnittelualue käsittää 

pääosin kaavoittamattoman alueen ja osittain 

kaavoitetun alueen. Kaava-alueen pinta-ala on 

1.1	 Identifikationsuppgifter 

Kommun: Sibbo

Kommundel: Söderkulla 

Fastigheter: 753-414-0002-0046

753-2-9901-0001

753-414-0002-0032

753-414-0001-0136

Planens namn: Handelskvarteret vid Nya Borgå-

vägen II

Plannummer: S29

1.2	 Planområdets läge 

Detaljplaneområdet ligger i kärnan av tätorten 

Söderkulla i Södra Sibbo, längs Nya Borgåvägen 

(lv 170). Planeringsområdet omfattar i huvudsak 

ett icke detaljplanerat område och delvis ett de-

1 
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noin 4,4 ha.

1.3	 Asemakaavan tarkoitus

Kaavatyön tavoitteena on luoda edellytykset kah-

den uuden kauppayksikön rakentamiselle kasva-

vaan Söderkullaan. 

taljplanerat område. Planområdets yta omfattar ca 

4,4 ha.

1.3	 Detaljplanens syfte

Syftet med planarbetet är att skapa förutsättning-

ar att bygga två nya handelsenheter i det växande 

Söderkulla. 
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1.4	 Sisällysluettelo	�  8
1.5	 Liitteet� 9
1.6	 Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista, selvityksistä ja lähdemateriaalista� 12

 2.	 TIIVISTELMÄ� 14
2.1	 Kaavaprosessin vaiheet� 14
2.2	 Asemakaava� 14
Asemakaava-alueen pinta-ala on noin 4,4 ha. Asemakaavalla mahdollistetaan uuden 
kauppakorttelin sekä uuden lähivirkistysalueen toteuttaminen Uuden Porvoontien 
varteen Söderkullan keskustaan. Uuteen kauppakortteliin on mahdollista rakentaa kaksi 
uutta kaupan yksikköä, yhteensä 4 400 k-m2 (2 900+1 500).� 14

 3.	 SUUNNITTELUN LÄHTÖKOHDAT� 16
3.1	 Selvitys suunnittelualueen oloista� 16

3.1.1	 Alueen yleiskuvaus� 16
3.1.3	 Rakennettu ympäristö� 19
3.1.4	 Maanomistus� 23
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4.2	 Suunnittelun käynnistäminen ja sitä koskevat päätökset� 32
4.3	 Osallistuminen ja yhteistyö� 33

4.3.1	 Osalliset� 33
4.3.2	 Vireilletulo� 33
4.3.3	 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt� 33
4.3.4	 Viranomaisyhteistyö� 34

4.4	 Asemakaavan tavoitteet� 34
4.4.1	 Alueidenkäyttölain sisältövaatimukset� 34
4.4.2	 Lähtökohta-aineiston antamat tavoitteet� 34
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 5.	 ASEMAKAAVAN KUVAUS� 38
5.1 	 Kaavan rakenne� 38

5.1.1	 Mitoitus� 38
5.1.2	 Palvelut� 39
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5.7	 Nimistö� 47

 6.	 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS� 48
6.1	 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat � 48
6.2	 Toteuttaminen ja ajoitus� 49
6.3	 Toteutuksen seuranta� 49

1.5	 Liitteet

Liite 1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 

Liite 2. Asemakaavakartan pienennös 

Liite 3. Asemakaavan merkinnät ja määräykset 

Liite 4. Havainnekuva 

Liite 5. Asemakaavan seurantalomake (ehdotusvaiheessa)

Liite 6. Luontoselvitys

Liite 7. Liikenneselvitys

Liite 8. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jätetty palaute: lausunnot ja mielipiteet ja niihin laaditut vasti-

neet
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3.2.6	 Byggnadsordning� 30
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4.	 OLIKA SKEDEN I PLANERINGEN AV DETALJPLANEN� 32
4.1	 Behovet av detaljplanering� 32
4.2	 Planeringsstart och beslut som gäller den� 32
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5.	 REDOGÖRELSE FÖR DETALJPLANEN� 38
5.1	 Planens struktur� 38

5.1.1	 Dimensionering� 38
5.1.2	 Service� 39
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5.6	 Planbeteckningar och planbestämmelser� 47
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6.1	 Planer som styr och åskådliggör genomförandet� 48
6.2	 Genomförande och tidsplanering� 49
6.3	 Uppföljning av genomförandet� 49

1.5	 Bilagor 

Bilaga 1.	 Program för deltagande och bedömning (pdf)

Bilaga 2.	 Förminskning av detaljplanekartan (pdf)

Bilaga 3.	 Beteckningar och bestämmelser i detaljplanen (pdf)

Bilaga 4.	 Illustration

Bilaga 5.	 Blankett för uppföljning av detaljplanen (i förslagsskedet)

Bilaga 6.	 Naturutredning

Bilaga 7.	 Trafikutredning

Bilaga 8.	 Respons på planen för deltagande och bedömning: bemötande av utlåtanden och åsikter
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1.6	 Luettelo kaavaa koske-
vista asiakirjoista, selvityk-
sistä ja lähdemateriaalista

Tätä asemakaavaa varten laaditut selvi-
tykset:

•	 Sipoo, söderkullan liiketien alueen luontoselvi-

tys (Enviro 2026)

•	 Uuden porvoontien kaupan korttelin II asema-

kaavan liikenneselvitys (Ramboll, 2026)

Muut kaavatyön pohjana käytetyt selvi-
tykset:

•	 Sibbesborgin osayleiskaavan liikenne- ja melu-

ennuste

•	 Sipoon kaupan palveluverkkoselvitys (WSP 

2021)

•	 Sipoon alueelliset hulevesisuunnitelmat: sö-

derkulla (Ramboll 2024)

•	 Sipoon kulttuuriympäristö- ja rakennusperin-

töselvityksen Päivitys 2024 ( Arkkitehtitoimisto 

Kristina Karlsson Kati Salonen ja Mona Schalin 

Arkkitehdit Oy 2025)

•	 Suomen maaperä (Geologian tutkimuskeskus 

GTK, 2026)

•	 Happamien sulfaattimaiden esiintyminen ja-

ominaisuudet Sipoossa (Geologian tutkimus-

keskus GTK, 2016)

1.6	 Förteckning över hand-
lingar, utredningar och käll-
material som berör planen

Utredningar som gjorts för den här de-
taljplanen:

•	 Sipoo, söderkullan liiketien alueen luontoselvi-

tys (Enviro 2026)

•	 Uuden porvoontien kaupan korttelin II asema-

kaavan liikenneselvitys (Ramboll, 2026)

Andra utredningar som används som 
underlag för planarbetet:

•	 Sibbesborgin osayleiskaavan liikenne- ja melu-

ennuste

•	 Sipoon kaupan palveluverkkoselvitys (WSP 

2021)

•	 Sipoon alueelliset hulevesisuunnitelmat: sö-

derkulla (Ramboll 2024)

•	 Sipoon kulttuuriympäristö- ja rakennusperin-

töselvityksen Päivitys 2024 ( Arkkitehtitoimisto 

Kristina Karlsson Kati Salonen ja Mona Schalin 

Arkkitehdit Oy 2025)

•	 Suomen maaperä (Geologian tutkimuskeskus 

GTK, 2026)

•	 Happamien sulfaattimaiden esiintyminen ja-

ominaisuudet Sipoossa (Geologian tutkimus-

keskus GTK, 2016)

•	
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 2.	 Tiivistelmä
2.	 Sammandrag

2.1	 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavatyötä on ryhdytty valmistelemaan kunnan kaa-

voitusohjelman 2025–2027 perusteella. Kaavatyö 

kuulutettiin vireille ja kaavaa koskeva osallistumis- ja 

arviointisuunnitelma asetettiin nähtäville 29.1.2026.

2.2	 Asemakaava

Asemakaava-alueen pinta-ala on noin 4,4 ha. Ase-

makaavalla mahdollistetaan uuden kauppakorttelin 

sekä uuden lähivirkistysalueen toteuttaminen Uu-

den Porvoontien varteen Söderkullan keskustaan. 

Uuteen kauppakortteliin on mahdollista rakentaa 

kaksi uutta kaupan yksikköä, yhteensä 4 400 k-m2 (2 

900+1 500).

Asemakaavalla tutkitaan liikennevirtojen ja liikenne-

turvallisuuden kehittämistä Liiketien ja Uuden Por-

2.1	 Olika skeden i planpro-
cessen

Beredningen av planarbetet har inletts med ut-

gångspunkt i kommunens planläggningsprogram 

2025–2027. Planarbetet kungjordes anhängigt och 

programmet för deltagande och bedömning lades 

fram offentligt 29.1.2026.

2.2	 Detaljplanen

Detaljplanen, som omfattar ca 4,4 ha, möjliggör ett 

nytt handelskvarter samt ett nytt område för närre-

kreation. längs Nya Borgåvägen i centrum av Söder-

kulla. Det nya handelskvarteret möjliggör byggandet 

av två nya handelsenheter på tillsammans 4400 vy-

m² (2900+1500).

I detaljplanen granskas förbättrandet av trafikflödet 

2 
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voontien risteysalueella. och trafiksäkerheten vid korsningen mellan Affärsvä-

gen och Nya Borgåvägen.
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 3.	 Suunnittelun lähtökohdat
3.	 Utgångspunkter

3.1	 Selvitys suunnitte-
lualueen oloista

3.1.1	 Alueen yleiskuvaus
Alue sijaitsee Söderkullan ydinkeskustassa ete-

läisessä Sipoossa. Alueella on metsää, laitumia ja 

liikennealueita. Alueen pohjoisosassa kulkee Uusi 

Porvoontie hyvine joukkoliikenneyhteyksineen. 

Koulukeskus Miili, päiväkoti ja kirkko sijaitsevat 

Uuden Porvoontien toisella puolella, asemakaa-

va-alueen ulkopuolella. Kaava-alueen itäpuolella 

on kauppayksikkö (Tokmanni) ja lännessä, kaa-

va-alueen välittömässä läheisyydessä, sijaitsevat 

Söderkullan keskustan palvelut, kuten kolme suurta 

ruokakauppaa, kirjasto ja terveyskeskus. Etelässä 

alue rajoittuu metsään ja peltolaaksoon. Eteläraja 

kulkee osin välittömästi Gunnarsintien pohjoispuo-

lella.

3.1	 Utredning om förhållan-
dena i planeringsområdet

3.1.1	 En allmän beskrivning av områ-
det
Detaljplaneområdet ligger i kärnan av Söderkulla 

tätort i södra Sibbo. Området består av skogsmark, 

betesmark och trafikområden. I den norra delen av 

området ligger Nya Borgåvägen med dess goda kol-

lektivtrafikförbindelser. På andra sidan Nya Borgåvä-

gen, utanför detaljplaneområdet, är skolcentret Miili, 

ett daghem och en kyrka belägna. Öster om planom-

rådet finns en handelsenhet (Tokmannis affär) och 

till väst, i planområdets omedelbara närhet, finns 

servicen i Söderkulla centrum, bland annat tre stora 

mataffärer, ett bibliotek och en hälsocentral. I söder 

gränsar området till skog och en åkerdal. Området 

avgränsas delvis strax norr om Gunnarsvägen.

3 
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3.1.2	 Luonnonympäristö

Maisema

Suunnittelualue on suurelta osin tiheätä metsää ja 

kallioita. Metsäalueen keskiosaa käytetään laitume-

na.

Topografia, maaperä, rakennettavuus

Kaava-alueen maaperä koostuu pääasiassa kalliope-

rästä ja savesta, sekä vähäisessä määrin hiekkaises-

ta moreenista. Geologian tutkimuskeskuksen (GTK) 

mukaan happamien sulfaattimaiden todennäköisyys 

alueella on pieni.

Kallioiden ansiosta alueen topografia on vaihtelevaa. 

Kasvillisuus ja eläimistö

Suunnitteluprosessin yhteydessä laaditun luontosel-

vityksen mukaan ei ole havaittu luonnonsuojelulain-

3.1.2	 Naturmiljön

Landskap

Planeringsområdet utgörs till stor del av tät skog och 

berghällar. Den centrala delen av skogsområdet an-

vänds som betesmark.

Topografi, jordmån, byggbarhet

Planområdets jordmån består i huvudsak av berg-

grund och lera, samt i liten m. Enligt den geologiska 

forskningscentralen (GTK) är sannolikheten för att 

det finns sufatrik jordmån i området låg.

Berghällarna inom planområdet bidrar till en varie-

rande topografi. 

Flora och fauna

Maanmittauslaitos, Esri Finland _
0 0,15 0,30,07 Km

Alueen maaperä. Punainen= Kalliomaa, Vaaleansini-
nen=Savi, Keltainen= Hiekkamoreeni. Suunnittelualue 
on osoitettu kartalla punaisella rajauksella.

Områdets jordmån. Röd = Berggrund, Ljusblå = Lera, Gul 
= Sandig morän. Planeringsområdet visas på kartan med 
röd gräns.
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säädännön määräyksissä tarkoitettuja liito-oravien 

tai lepakoiden lisääntymis- tai levähdyspaikkoja.

Alueella on tunnistettu III-luokan lepakkoalue, joka 

suositellaan huomioitavaksi maankäytössä mah-

dollisuuksien mukaan. Lepakkoalue ulottuu asema-

kaava-alueen pohjois- ja keskiosiin. Lounaassa le-

pakkoalue ulottuu myös kaava-alueen ulkopuolelle. 

III-luokan alueet eivät ole lailla suojattuja. Suunnit-

telualueella esiintyy haitallisia vieraslajeja kuten ko-

mealupiini ja kanadanpiisku.

Metsiin sijoittuvat hakamaat luokitellaan tärkeiksi 

luonnonympäristöiksi, mutta suunnittelualueen lai-

dun ei ole kuitenkaan erityisen edustava. 

Vesistöt ja vesitalous

Kaava-alue ei kuulu pohjavesialueeseen. Lähin 

pohjavesialue on Söderkullan pohjavesialue, joka 

sijaitsee noin 900 m kaava-alueen läntisimmästä 

Enligt naturutredningen som utarbetades i samband 

med planeringsprocessen har inga fortplantnings- 

eller rastplatser för flygekorrar eller fladdermöss 

som omfattas av naturvårdslagstiftningens skydds-

bestämmelser påträffats.

I området har ett fladdermusområde av klass III iden-

tifierats, vilket rekommenderas att i mån av möjlig-

het beaktas i markanvändningen. Fladdermusområ-

detsträcker sig över de norra och mellersta delarna 

av detaljplaneområdet. Fladdermusområdet når 

även utanför planområdet i sydvästlig riktning. Klass 

III-områden är inte skyddade enligt lag. Olika inva-

siva arter, bland annat blomsterlupin och kanaden-

siskt gullris, påträffas inom planeringsområdet.

Skogshagar klassificeras som viktiga naturmiljöer, 

men skogshagen inom planeringsområdet är inte 

särskilt representativ.

Skogshagen i nordvästra delen av detaljplaneom-
rådet.

Metsälaidun kaavaalueen luoteessa.
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kohdasta. Söderkullan pohjavesialue on luokiteltu 

vedenhankintaa varten tärkeäksi pohjavesialueeksi. 

Alueen vieressä on hulevesijohto-ja.

Alue kuuluu Sipoonjoen valuma-alueelle. Alueen 

lounaispuolella virtaa pääuomana Kallbäcken pelto-

jen läpi Sipoonjokeen Åkrokenin kohdalla. Sipoonjo-

ella on erityisiä luontoarvoja ja se on luokiteltu Natu-

ra 2000 -alueeksi.

Maa- ja metsätalous

Alueen luoteisosassa osa metsiköstä käytetään lai-

dunmaana.

Luonnon- ja maiseman suojelukohteet

Suunnittelualueella ei ole luonnonsuojelukohteita 

tai -alueita. Sipoojoki, jonka valuma-alueeseen ase-

makaava-alue kuuluu, sisältyy Natura 2000 -verkos-

toon.

3.1.3	 Rakennettu ympäristö

Suunnittelualueen itäpuolella rakennuskantaa hal-

litsevat asuinrakennukset lukuun ottamatta alueen 

välittömässä läheisyydessä sijaitsevaa tavarataloa. 

Alueen pohjoispuolella on koulu- ja kirkkorakennuk-

sia sekä liikuntahalleja. Lännessä on liikerakennuksia 

ja etelässä sekä asuinrakennuksia että työpaikkoja ja 

teollisuutta varten tarkoitettuja rakennuksia. Varsi-

naisella asemakaava-alueella ei ole rakennuksia.

Yhdyskuntarakenne

Söderkulla on Sipoon toiseksi suurin taajama. Etäi-

syys suurimpaan taajamaan Nikkilään on 11 kilo-

metriä. Söderkulla sijaitsee noin 30 km:n päässä 

Helsingin keskustasta ja noin 23 km:n päässä Por-

voon keskustasta. Näihin paikkakuntiin on hyvät ja 

nopeat liikenneyhteydet. Kaavoitettava alue sijoit-

tuu yhdyskuntarakenteellisesti erinomaisesti Söder-

kullan taajamakeskukseen. Kaava-alue mahdollistaa 

Vattendrag och vattenhushållning

Planområdet tillhör inte ett grundvattenområde. 

Det närmaste grundvattenområdet är Söderkulla 

grundvattenområde, som ligger på ett avstånd av 

ca 900 m från planområdets västligaste punkt. Sö-

derkulla grundvattenområde har klassificerats som 

ett för vattenförsörjningen viktigt grundvattenom-

råde. Intill området finns dagvattenledningar.

Området tillhör Sibbo ås avrinningsområde. Sydväst 

om området rinner Kallbäcken, som är en huvud-

fåra, genom åkrarna ner ut i Sibbo å vid Åkroken. 

Sibbo å har ett särkilt naturvärde och är klassificerat 

som ett Natura 2000-område.

Jord- och skogsbruk

I nordvästra delen av området används en del av 

skogsdungen som betesmark.

Skyddsobjekt i naturen och landskapet

Det finns inga naturskyddsobjekt eller -områden i 

planeringsområdet. Sibbo å, vars avrinnginsområde 

detaljplaneområdet hör till, är ett objekt i nätverket 

Natura 2000.

3.1.3	 Den byggda miljön

Öster om planeringsområdet domineras byggnads-

beståndet av bostadshus, med undantag av varuhu-

set direkt intill området. Norr om området finns skol- 

och kyrkobyggnader samt idrottshallar. I väster finns 

affärsbyggnader och i söder finns det både bostads-

hus och byggnader avsedda för arbetsplatser och 

industri. Det finns inga befintliga byggnader inom 

själva detaljplaneområdet.

Samhällsstruktur

Söderkulla är den näst största tätorten i Sibbo. Av-

ståndet till den största tätorten Nickby är 11 kilo-
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palvelujen sijoittamisen asutuksen läheisyyteen. 

Suunnittelualue sijaitsee muiden palveluiden ja hy-

vien joukkoliikenneyhteyksien läheisyydessä. Uuden 

Porvoontien joukkoliikennepysäkit sijaitsevat lyhyen 

kävelymatkan päässä, joista pääsee suoralla linja-au-

toyhteydellä Helsinkiin ja Porvooseen. Myös alueen 

kävely-yhteydet ovat erinomaiset. Koulukeskus Miili 

ja tavaratalo sijaitsevat aivan alueen vieressä ja terve-

yskeskus ja päivittäistavarakaupat muutaman sadan 

metrin päässä alueelta.

Taajamakuva

Kaava-alue sijaitsee Söderkullan keskustan välittö-

mässä läheisyydessä ja se muodostaa luonnollisen 

laajennuksen taajamakuvaan. Kaavoituksen tavoit-

teena on vahvistaa alueen rakennetta integroimalla 

uusi alue olemassa olevaan asutukseen ja palvelui-

meter. Söderkulla ligger ca 30 km från Helsingfors 

centrum och ca 23 km från Borgå centrum. Till dessa 

orter går bra och snabba trafikförbindelser. Det om-

råde som ska planeras har ett utmärkt läge i sam-

hällsstrukturen i tätorten Söderkulla. Planområdet 

möjliggör placerandet av service i närheten av bo-

sättningen. Planeringsområdet finns nära annan ser-

vice och bra kollektivtrafikförbindelser. Promenadav-

ståndet är kort till hållplatserna vid Nya Borgåvägen, 

där man kan ta en buss direkt till Helsingfors eller 

Borgå. Gångförbindelserna från området är också ut-

märkta. Skolcentret Miili och ett varuhus finns strax 

intill området och en hälsocentral och dagligvarubu-

tiker är belägna några hundra meter från området.

Tätortsbild

Planområdet är beläget i direkt anslutning till Söder-

Palvelut Söderkullassa. Kaava-alue ympyröity mus-
talla (WSP 2021).

Servicen i Söderkulla.  Planområdet visas med en 
svart cirkel (WSP 2021).
.
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hin. 
Asuminen

Varsinaisella kaava-alueella ei ole asutusta. Tiiviit 

asuinalueet ja merkittävä asiakaspohja ympäröivät 

aluetta.

Palvelut

Kaava-alueella ei ole palveluita. Sen sijaan suunnitte-

lualueen tuntumassa sijaitsee useita keskeisiä palve-

lumuotoja. Välittömästi alueen itäpuolella on tavara-

talo ja Uuden Porvoontien toisella puolella sijaitsevat 

koulukeskus Miili, Söderkullan urheilupuisto ja kirk-

ko. Uuden Porvoontien varrella suunnittelualueen 

välittömässä läheisyydessä sijaitsevat Söderkullan 

kaupalliset palvelut ja päivittäistavarakaupat. 

Apteekki, terveysasema ja Seniorhemmet Linda si-

jaitsevat noin 100 metrin päässä kaava-alueesta. 

Työpaikat, elinkeinotoiminta

Alueella harjoitetaan maataloustoimintaa. 

Virkistys

Hangon ja Kouvolan välinen South by cycle -pyö-

räilyreitti kulkee asemakaava-alueen eteläisimmän 

osan läpi, kun taas EuroVelo 10 - Itämeren reitti seu-

raa Uutta Porvoontietä. Kaava-alueen läheisyydessä 

on myös virkistysalueita. Söderkullan urheilupuisto 

sijaitsee kaava-alueen pohjoispuolella, sekä myös 

virkistysreittejä. Siellä on lisäksi arboretum, huleve-

siallas rantaniittyineen ja laitureineen sekä parkour- 

ja skeittialue. 

Liikenne

Alue sijaitsee liikenteellisesti keskeisellä paikalla 

Söderkullan keskustassa. Uuden Porvoontien kes-

kimääräinen liikennemäärä vuonna 2026 on noin 

7900 ajoneuvoa vuorokaudessa Amiraalintien ja 

kulla centrum och utgör en naturlig utvidgning av 

Söderkullas tätortsbild. Planläggningen syftar till att 

stärka ortens struktur genom att integrera det nya 

området med befintlig bebyggelse och service.  

Boende

Inom själva planområdet finns inget boende. I om-

nejden finns det tät bostadsbebyggelse och ett be-

tydande kundunderlag.

Service
Inom planområdet finns ingen befintlig service. Dä-

remot finns det i närheten av planeringsområdet ett 

flertal centrala serviceformer. Direkt öster om områ-

det ligger ett varuhus och på andra sidan Nya Borgå-

vägen ligger skolcentret Miili, Söderkulla idrottspark 

och kyrka. Längs Nya Borgåvägen direkt intill plane-

ringsområdet, erbjuds kommersiell service och dag-

ligavaruaffärerna i Söderkulla 

På ca 100 meters avstånd ligger apoteket, Söderkulla 

hälsostation och Seniorhemmet Linda. 

Arbetsplatser, näringsverksamhet

Inom området bedrivs lantbruksverksamhet. 

Rekreation

Cykelleden South by cycle, som sträcker sig från 

Hangö till Kouvola, går igenom detaljplaneområ-

dets sydligaste del medan EuroVelo 10 - Östersjö 

rutten går längs Nya Borgåvägen. Det finns även re-

kreationsområden i närheten av planområdet. Norr 

om planområdet ligger Söderkulla Idrottspark samt 

rekreationsleder. Där finns även bland annat ett ar-

boretum, en dagvattenbassäng med strandäng och 

brygga samt ett område för parkour och skateboar-

ding. 
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Liikenneselvityksen tuntilaskentojen tulokset Liike-
tien, Söderkullan Koulutien ja Uuden Porvoontien 
risteyksessä (Ramboll, 2026.

Trafikutredningens timräkningars resultat för 
korsningen vid Affärsvägen, Söderkulla Skolväg och 
Nya Borgovägen.(Ramboll, 2021)

Miilinterminaalin liittymien välisellä osuudella, Lii-

ketielle johtavan liittymän kohdalla. Ajoneuvomää-

rän arvioidaan kasvavan noin 11 000 ajoneuvoon 

vuorokaudessa vuoteen 2045 mennessä. Liiketiel-

le johtava liittymä toteutettiin asemakaavan itä-

puolella sijaitsevan kaupanyksikön rakentamisen 

yhteydessä. Koska liikenteen kapasiteetti lisään-

tyy tämän asemakaavan myötä, alueelle on laadit-

tu uusi liikenneselvitys. Liikenneselvityksessä on 

tarkasteltu vaihtoehtoja sekä kiertoliittymän että 

liikennevaloristeyksen toteuttamiselle alueella. 

  

Uutta Porvoontietä liikennöivät linja-autot Helsin-

kiin, Porvooseen ja Nikkilään sekä Taasjärven ympäri.

Tekninen huolto

Vesi- ja viemäriverkosto ulottuu asemakaava-alueelle 

ja lähialueet kuuluvat Sipoon Veden toiminta-aluee-

seen. 

Trafik

Området är beläget på en trafikalstrategiskt central 

plats i Söderkulla centrum. Den genomsnittliga tra-

fikmängden på Nya Borgåvägen uppgick år 2026 

till cirka 7 900 fordon per dygn på avsnittet mellan 

anslutningarna vid Amiralvägen och Miiltermina-

len, vid avtaget till Affärsvägen. Trafikmängden be-

räknas öka till cirka 11 000 fordon per dygn fram 

till år 2045. Anslutningen till Affärsvägen anlades 

i samband med byggandet av den handelsenhe-

ten som är belägen öster om detaljplaneområdet. 

Eftersom trafikkapaciteten ökar till följd av den-

na detaljplan har en ny trafikutredning utarbe-

tats. I trafikutredningen har alternativ för både 

en rondell och korsning med trafikljus studerats. 

Längs Nya Borgåvägen trafikerar busslinjer mot Hel-

singfors, Borgå och Nickby samt lokaltrafik runt Träs-

ket.
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Alue on kaukolämpöverkon piirissä. 

Erityistoiminnat

Alueella ei ole erityistoimintoja.

Ympäristönsuojelu ja ympäristöhäiriöt

Vuonna 2018 tehdyn meluselvityksen mukaan suun-

nittelualueen melutaso on korkeimmillaan Uuden 

Porvoontien välittömässä läheisyydessä 55 dB. Ääni-

taso laskee suhteellisen nopeasti 50 ja 45 dB:iin men-

täessä poispäin tieltä. Vuosien 2030 ja 2050 ennus-

teissa alueen melutaso ei nouse merkittävästi.

3.1.4	 Maanomistus
Alue on kokonaisuudessaan Sipoon kunnan omis-

tuksessa.

3.1.5	 Aluetta koskevat sopimukset

Söderkullan meluselvitys. Kaava-alue ympyröity 
mustalla (WSP, 2018).

Söderkullas bullerutredning. Planområdet visas 
med en svart cirkel (WSP, 2018)

Teknisk försörjning

Vatten- och avloppsnätet sträcker sig till detaljplane-

området och områdena strax intill ingår i Sibbo Vat-

tens verksamhetsområde.

Området omfattas av fjärrvärmenätet. 

Specialverksamhet

Det förekommer ingen specialverksamhet i området.

Miljöskydd och störningar i miljön

Enligt en bullerutredning som utfördes 2018 är de-

cibelnivån i planeringsområdet som högst rakt intill 

Nya Borgåvägen där det uppvisar 55 db. Ljudnivån 

sjunker relativt snabbt till 50 och 45 db i riktning bort 

från vägen. I prognosen för år 2030 och 2050 stiger 

inte ljudnivån avsevärt i området.
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Kunta omistaa suunnittelualueen kokonaisuudes-

saan ja siksi ei ole tarvetta maankäyttösopimuksille. 

3.2	 Suunnittelutilanne

3.2.1	 Valtakunnalliset alueidenkäyt-
tötavoitteet

Alueen suunnittelun lähtökohtina toimivat AKL:n 24 

§:n mukaisessa tarkoituksessa valtakunnalliset aluei-

denkäyttötavoitteet (VAT), joista tätä asemakaava-

työtä ohjaavat etenkin seuraavat asiakohdat: 

Toimivat yhdyskunnat ja kestävä liikkuminen

Edistetään koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja 

hyviin yhteyksiin perustuvaa aluerakennetta, ja tuetaan 

eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyödyntämistä. 

Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan ke-

hittämiselle sekä väestökehityksen edellyttämälle riit-

tävälle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

Luodaan edellytykset vähähiiliselle ja resurssitehok-

kaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu ensisi-

jaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Suurilla kau-

punkiseuduilla vahvistetaan yhdyskuntarakenteen 

eheyttä. 

Edistetään palvelujen, työpaikkojen ja vapaa-ajan 

alueiden hyvää saavutettavuutta eri väestöryhmien 

kannalta. Edistetään kävelyä, pyöräilyä ja joukkoliiken-

nettä sekä viestintä-, liikkumis- ja kuljetuspalveluiden 

kehittämistä. 

Merkittävät uudet asuin-, työpaikka- ja palvelutoimin-

tojen alueet sijoitetaan siten, että ne ovat joukkoliiken-

teen, kävelyn ja pyöräilyn kannalta hyvin saavutetta-

vissa.

Tehokas liikennejärjestelmä

3.1.4	 Markägoförhållanden

Området ägs i sin helhet av Sibbo kommun.

3.1.5	 Avtal som berör området

Det finns inget behov för markanvändningsavtal då 

kommunen äger planeringsområdet i sin helhet. 

3.2	 Planeringssituationen

3.2.1	 Riksomfattande mål för områ-
desanvändningen

Som utgångspunkter för planeringen fungerar de 

riksomfattande målen för områdesanvändningen 

(RMO) enligt 24 § i lagen om områdesanvändning, av 

vilka särskilt följande punkter styr detta detaljplane-

arbete: 

Fungerande samhällen och hållbara färdsätt

En polycentrisk områdesstruktur som bildar nätverk 

och grundar sig på goda förbindelser främjas i hela lan-

det, och livskraften och möjligheterna att utnyttja styr-

korna i de olika områdena understöds. Förutsättningar 

skapas för att utveckla närings- och företagsverksam-

het samt för att åstadkomma en tillräcklig och mång-

sidig bostadsproduktion som befolkningsutvecklingen 

förutsätter.

Förutsättningar skapas för en koldioxidsnål och resurs-

effektiv samhällsutveckling, som i främsta hand stöder 

sig på den befintliga strukturen. I de stora stadsregio-

nerna görs samhällsstrukturen mer sammanhängan-

de. 

Tillgängligheten i fråga om tjänster, arbetsplatser och 

fritidsområden för de olika befolkningsgrupperna 

främjas. Möjlighet att gå, cykla och använda kollek-
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Edistetään valtakunnallisen liikennejärjestelmän toi-

mivuutta ja taloudellisuutta kehittämällä ensisijaisesti 

olemassa olevia liikenneyhteyksiä ja verkostoja sekä 

varmistamalla edellytykset eri liikennemuotojen ja 

-palvelujen yhteiskäyttöön perustuville matka- ja kulje-

tusketjuille sekä tavara ja henkilöliikenteen solmukoh-

tien toimivuudelle.

Terveellinen ja turvallinen elinympäristö

Varaudutaan sään ääri-ilmiöihin ja tulviin sekä ilmas-

tonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi rakentaminen sijoite-

taan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien 

hallinta varmistetaan muutoin. 

Ehkäistään melusta, tärinästä ja huonosta ilmanlaa-

dusta aiheutuvia ympäristö- ja terveyshaittoja. 

Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnettomuusriskejä 

aiheuttavien toimintojen ja vaikutuksille herkkien toi-

mintojen välille jätetään riittävän suuri etäisyys tai ris-

kit hallitaan muulla tavoin. 

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympäristö sekä 

luonnonvarat

Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuu-

riympäristöjen ja luonnonperinnön arvojen turvaami-

sesta. 

Edistetään luonnon monimuotoisuuden kannalta ar-

vokkaiden alueiden ja ekologisten yhteyksien säilymis-

tä. 

Huolehditaan virkistyskäyttöön soveltuvien alueiden 

riittävyydestä sekä viheralueverkoston jatkuvuudesta.

3.2.2	 Maakuntakaava

Suunnittelualueella on voimassa Helsingin seudun 

vaihemaakuntakaava. Vaihemaakuntakaava sai lain-

voiman korkeimman hallinto-oikeuden päätöksellä 

tivtrafik samt utvecklandet av kommunikations-, färd- 

och transporttjänster främjas. 

Betydande nya områden för boende-, arbetsplats- och 

tjänstefunktioner placeras så att de kan lätt nås med 

kollektivtrafik, till fots och med cykel.

Ett effektivt trafiksystem

Det riksomfattande trafiksystemets funktionsduglighet 

och resurshushållning främjar man genom att i första 

hand utveckla befintliga trafikförbindelser och nätverk. 

Förutsättningarna för rese- och transportkedjor som 

grundar sig på samanvändning av olika trafikformer 

och trafiktjänster samt fungerande knutpunkter inom 

gods- och persontrafiken säkerställs.

En sund och trygg livsmiljö

Man bereder sig på extrema väderförhållanden och 

översvämningar samt på verkningarna från klimatför-

ändringen. Nytt byggande placeras utanför områden 

med översvämningsrisk eller också säkerställs hante-

ringen av översvämningsriskerna på annat sätt. 

Olägenheter för miljön och hälsan som orsakas av bul-

ler, vibrationer och dålig luftkvalitet förebyggs. 

Ett tillräckligt stort avstånd lämnas mellan verksamhe-

ter som orsakar skadliga hälsoeffekter eller olycksrisker 

och verksamheter som är känsliga för effekterna eller 

också hanteras riskerna på annat sätt. 

En livskraftig natur- och kulturmiljö samt natur-

tillgångar

Det sörjs för att den nationellt värdefulla kulturmiljön 

och naturarvet värden tryggas. 

Bevarandet av områden och ekologiska förbindelser 

som är värdefulla med tanke på naturens mångfald 

främjas. 
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13.3.2023. 

Maakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu koh-

demerkinnällä "Keskustatoimintojen alue, keskus” ja 

kehittämisperiaatemerkinnällä ”Taajamatoimintojen 

kehittämisvyöhyke”. Alueella on myös liityntäpysä-

köintialueen merkintä. 

3.2.3	 Sipoon yleiskaava 2025

Sipoon kunnanvaltuuston 15.12.2008 hyväksymässä 

oikeusvaikutteisessa Sipoon yleiskaavassa 2025 (lain-

voimaiseksi 23.12.2011) alue on osoitettu keskusta-

toiminnoille. 

3.2.4	 Osayleiskaava ja kaavarunko

Alueella ei ole voimassa osayleiskaavaa.

Suunnittelualueelle Laaditaan parhaillaan kaavarun-

koa, jonka suunnitteluperiaatteet kunnanhallitus on 

hyväksynyt 27.5.2024. Kaavarunkotyö on käynnistet-

ty kunnan kaavoitusohjelman 2023 mukaisesti hyö-

dyntäen keskeytyneiden Sibbesborgin ja Eriksnäsin 

osayleiskaavatöiden aineistoja. Kaavarunko on tar-

koitus viedä hyväksymiskäsittelyyn keväällä 2026.

Kaavarunko ei ole alueidenkäyttölain tarkoittama 

oikeusvaikutteinen kaava, vaan sen tarkoituksena 

on tarkentaa yleiskaavassa esitettyä maankäyttöä tu-

levaa asemakaavoitusta varten. Asemakaavatyössä 

hyödynnetään kaavarunkotyön ideoita ja ratkaisuja, 

mutta ne eivät sido kaavasuunnittelua.

Söderkullan kaavarunkokartasta on laadittu alustava 

versio joka esiteltiin asukastilaisuudessa 26.5.2025, 

ja julkaistiin kaavarungon verkkosivulla. Alustavassa 

kaavarunkokartassa suunnittelualue sijaitsee koko-

naisuudessaan  C-1 merkinnän alueella, eli keskus-

tatoimintojen alueella, jonka katsotaan kuuluvan 

Det sörjs för att det finns tillräckligt med områden som 

lämpar sig för rekreation samt för att nätverket av grö-

nområden består.

3.2.2	 Landskapsplan

Helsingforsregionens etapplandskapsplan är i kraft 

i planeringsområdet. Etapplandskapsplanen vann 

laga kraft genom högsta förvaltningsdomstolens be-

slut 13.3.2023. 

I landskapsplanen har planeringsområdet anvisats 

med en objektsbeteckning, ”Område för centrum-

funktioner, centrum”, och en beteckning som visar 

utvecklingsprincipen, ”Utvecklingszon för tätorts-

funktioner”. Vid området finns även beteckningen 

"Område för anslutningsparkering". 

3.2.3	 Generalplan för Sibbo 2025

I Generalplanen för Sibbo 2025, en plan med rätts-

verkningar godkänd av fullmäktige 15.12.2008 (lag-

akraftvunnen 23.12.2011) har planområdet anvisats 

för centrumfunktioner. 

3.2.4	 Planstomme för Söderkulla

Det finns ingen gällande delgeneralplan för området.

För planeringsområdet håller man på att ta fram en 

planstomme. Planeringsprinciperna för planstom-

men godkändes av kommunstyrelsen 27.5.2024. Ar-

betet med planstommen har inletts i enlighet med 

kommunens planläggningsprogram 2023 utifrån 

material till de avbrutna delgeneralplanerna för Sib-

besborg och Eriksnäs. Avsikten är att föra planstom-

men till behandling för godkännande våren 2026.

En planstomme är ingen plan med rättsverkning-

ar som avses i lagen om områdesanvändning, utan 
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uusiin ja olennaisesti muuttuviin alueisiin. Kaava-

rungossa asuinalueiden aluevarausmerkinnät on 

jaoteltu ensimmäisen ja toisen vaiheen laajenemis-

alueisiin. C-1 merkintä viittaa ensimmäisen vaiheen 

kehitettäviin alueisiin. 

Suunnittelualueen läpi kulkevat paikallisen pyöräi-

lyreitin merkintä, sekä 2. vaiheen raitiotien tai jouk-

koliikenteen runkoyhteyden yhteystarve -merkintä. 

Alueen vieressä kulkeva Liiketie on kaavarunkokar-

talla yhdystie/kokoojakatu, ja sen jatkeeksi etelään 

on merkitty tie- tai katuyhteystarve. 

Suunnittelualueeseen sisältyy osittain Uusi Porvoon-

tie, jolle on kaavarunkokartalla merkitty puistokatu, 

kehitettävä joukkoliikenteen runkoyhteystarve, sekä 

seudullinen pyöräilyreitti. Alueen eteläpuolelle on 

puolestaan merkitty itä-länsisuuntainen viher- ja vir-

kistystarve. 

3.2.5	 Asemakaava

Alueella on voimassa kaksi asemakaavaa; S31 Uuden 

Porvoontien kaupankortteli ja T7B Sipoonlahden 

koulukeskuksen asemakaavamuutos. Näihin kaavoi-

hin sijoittuvat tämän asemakaavan pohjoisosan ja 

itäosan tiet, toisin sanoen Uusi Porvoontie ja Liiketie. 

Muualla suunnittelualueella ei ole asemakaavaa.

3.2.6	 Rakennusjärjestys

Rakennusjärjestyksen määräykset ovat asema- ja 

yleiskaavoja täydentäviä siten, että kaavamääräykset 

ovat ensisijaisia. Sipoon kunnanvaltuusto on päätök-

sellään 11.12.2017 § 129 hyväksynyt rakennusjärjes-

tyksen. Helsingin hallinto-oikeus on 14.12.2018 anta-

malla päätöksellään todennut rakennusjärjestyksen 

lainmukaiseksi lukuun ottamatta sivuasuntoja kos-

kevaa luvun 4.2.1 toista kappaletta. Korkein hallin-

to-oikeus vahvisti hallinto-oikeuden päätöksen 

den syftar till att precisera den markanvändning 

som anvisats i generalplanen inför den kommande 

detaljplaneringen. I detaljplanearbetet tar man fasta 

på idéerna och lösningarna i planstommen, men de 

binder inte planeringen.

Ett preliminärt utkast till karta för Söderkulla 

planstomme presenterades vid ett invånarmöte 

26.5.2025 och publicerades på planstommens webb-

sida. I den preliminära planstommekartan ligger pla-

neringsområdet i sin helhet inom beteckningen C-1, 

dvs. inom området för centrumfunktioner som är ett 

av de helt nya områdena eller de områden som kom-

mer att förändras väsentligt. I planstommen har om-

rådesreserveringsbeteckningarna indelats i utvidg-

ningsområden i fas 1 respektive fas 2. Beteckningen 

C-1 avser områden som ska utvecklas i fas 1 

Genom planeringsområdet går en beteckning för ett 

lokalt cykelstråk samt en beteckning för ett behov av 

en spårväg eller stomförbindelse för kollektivtrafiken 

(fas 2). Affärsvägen, som löper bredvid området, har 

på planstommekartan anvisats som en förbindelse-

väg/matargata och förlängningen av den mot söder 

har betecknats som ett behov av en väg- eller gatu-

förbindelse. 

Planeringsområdet omfattar en del av Nya Borgå-

vägen där planstommekartan har beteckningar för 

parkgata, stomförbindelse för kollektivtrafiken samt 

regionalt cykelstråk. På södra sidan av området an-

visas ett behov av grön- och rekreationsförbindelse i 

östlig-västlig riktning på planstommekartan. 

3.2.5	 Detaljplan

Två detaljplaner är i kraft i området, S31 Handels-

kvarteret vid Nya Borgåvägen och T7B detaljplane-

ändring för Sibbovikens skolcentrum, Söderkulla. De 

omfattar vägnätverket i den norra och östra delen av 
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v

Ote Uudenmaan voimassaolevien maakuntakaavo-
jen epävirallisesta yhdistelmästä 2023. Suunnitte-
lualue on osoitettu kartalla punaisella rajauksella.

Utdrag ur den inofficiella sammanställningen av 
gällande landskapsplaner i Nyland 2023. Plane-
ringsområdet visas på kartan med röd gräns.

Taajamatoimintojen kehittämisvyöhyke
Keskustatoimintojen alue, keskus

Liityntäpysäköintialue
Maakunnallisesti merkittävä tie

Seudullisesti merkittävä tie
Moottoriväylä

Liikenteen yhteystarve
Runkovesijohdon ohjeellinen linjaus

Pohjavesialue
Natura 2000 alue (jokikohteet viivamerkinnällä) 

Suojelualue
Valtakunnallisesti merkittävä rakennettu kulttuu-

riympäristö (RKY 2009)
Maakunnallisesti merkittävä kulttuuriympäristö
vKulttuuriympäristön tai maiseman vaalimisen 

kannalta tärkeä alue
17 
 

voidaan vaihtaa sujuvasti 
joukkoliikenteen ja laivaliikenteen 
välillä. 
 

 
Raskaan raideliikenteen 
varikko 

 

 
Kohdemerkinnällä osoitetaan 
alueita raskasta raideliikennettä 
palvelevaa varikkotoimintaa 
varten. 
 

 
Kohdemerkinnällä osoitetun raskaan 
raideliikenteen varikon sijainti ja 
laajuus on määriteltävä 
yksityiskohtaisemmassa 
suunnittelussa siten, että alue 
muodostaa toiminnallisesti yhtenäisen 
kokonaisuuden ja alue on riittävä 
turvaamaan varikon toiminta- ja 
kehittämisedellytykset. 
 
Varikko tulee suunnitella siten, että 
toiminnasta aiheutuvat melu- ja muut 
ympäristöhäiriöt ovat mahdollisimman 
vähäiset. 
 
Uusi rakentaminen ja muu 
maankäyttö on sopeutettava 
ympäristöönsä tavalla, joka turvaa 
ympäristö- ja luontoarvot sekä ottaa 
huomioon alueen kulttuurihistorialliset 
ja maisemalliset ominaispiirteet. 
Yksityiskohtaisemmassa 
suunnittelussa on kiinnitettävä 
huomiota hulevesien hallintaan ja 
varauduttava sään ääri-ilmiöihin. 
 

 
Joukkoliikenteen 
vaihtopaikka 
 

 

 
Kohdemerkinnällä osoitetaan 
valtakunnallisesti ja 
maakunnallisesti merkittävät 
joukkoliikenteen vaihtopaikat.  

 
Yksityiskohtaisemmassa 
suunnittelussa tulee joukkoliikenteelle 
ja vaihtopysäkeille varata reitit, joilla 
voidaan vaihtaa sujuvasti 
joukkoliikennemuodosta ja -linjastosta 
toiseen.  
 

 
Liityntäpysäköintialue 
 

 

 
Kohdemerkinnällä osoitetaan 
maakunnallisesti merkittävät 
liityntäpysäköintialueet.  

 
Yksityiskohtaisemmassa 
suunnittelussa tulee varata riittävät 
alueet liityntäpysäköintiin sekä 
järjestää lyhyet ja turvalliset reitit 
pysäkeiltä liityntäpysäköintialueelle 
sekä pysäkkiparien välille.  
 
Liityntäpysäköintiä vastaava palvelu 
voidaan liityntäpysäköinnin sijaan 
toteuttaa kohteessa myös muulla 
tekniikalla. 
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Kasvun kestävä ohjaaminen 
Merkintä Kuvaus Suunnittelumääräys 
 
Keskustatoimintojen alue,  
valtakunnankeskus 
 

 

 
Kohdemerkinnällä osoitetaan 
Helsingin keskustan 
valtakunnallisten palvelu-, 
hallinto- ja muiden toimintojen 
alue sekä nykyiset ja laajenevat 
kantakaupungin alueet. 
  

 
Nämä suunnittelumääräykset koskevat 
valtakunnankeskusta, keskuksia ja 
pieniä keskuksia. Taajamatoimintojen 
kehittämisvyöhykkeen sekä 
pääkaupunkiseudun ydinvyöhykkeen 
suunnittelumääräykset koskevat myös 
niillä sijaitsevia keskuksia sekä 
valtakunnankeskusta. 
 
Aluetta on kehitettävä tiiviinä ja 
toiminnallisesti monipuolisena 
palveluiden, työpaikkojen ja asumisen 
keskittymänä ottaen huomioon sekä 
asumisen että elinkeinoelämän 
tarpeet. 
 
Alueen sijainti ja laajuus on 
määriteltävä yksityiskohtaisemmassa 
suunnittelussa siten, että 
keskustatoimintojen alue muodostaa 
toiminnallisesti yhtenäisen 
keskustahakuisiin toimintoihin 
painottuvan kokonaisuuden.  
 
Yksityiskohtaisemmassa 
suunnittelussa on kiinnitettävä 
huomiota alueen saavutettavuuteen 
joukkoliikenteellä sekä kävelyn ja 
pyöräilyn edellytysten parantamiseen. 
Suunnittelussa on osoitettava riittävät 
alueet henkilöautojen ja polkupyörien 
paikalliselle liityntäpysäköinnille 
pääkaupunkiseudun ulkopuolella ja 
polkupyörien liityntäpysäköinnille 
pääkaupunkiseudulla. 
 
Keskuksen kehittämisessä tulee vaalia 
ja hyödyntää ympäristön erityis- ja 
ominaispiirteitä.  
 
Yksityiskohtaisemmassa 
suunnittelussa on kiinnitettävä 
huomiota hulevesien hallintaan ja 
varauduttava sään ääri-ilmiöihin. 
 
Alueelle voidaan sijoittaa 
merkitykseltään seudullisia 
vähittäiskaupan suuryksiköitä.  
  
Lisäksi seuraavien uusien keskusten 
yksityiskohtaisemmassa 
suunnittelussa alueen toteuttaminen 
tulee kytkeä uuden 
raideliikenneyhteyden ja aseman 
sitovaan toteuttamispäätökseen: 
 

• Hista 

 
Keskustatoimintojen alue,  
keskus 

 
 

 
Kohdemerkinnällä osoitetaan 
suurimmat ja monipuolisimmat 
valtakunnan keskuksen 
ulkopuolella olevat keskukset, 
joissa on monipuolisesti 
asumista, työpaikkoja sekä 
julkisia ja yksityisiä palveluja.  
Keskukset ovat hyvin 
joukkoliikenteellä 
saavutettavissa. 
 
(Espoon keskus, Espoonlahti, 
Hakunila, Hanko, Herttoniemi, 
Hista, Hyvinkää, Hyrylä, 
Itäkeskus, Jokela, Järvenpää, 
Kannelmäki, Karjaa, Karkkila, 
Kauniainen, Kerava, 
Kirkkonummi, Kivistö, Klaukkala, 
Koivukylä, Korso, Kontula, 
Leppävaara, Lohja, Loviisa, 
Malmi, Martinlaakso-Myyrmäki, 
Masala, Matinkylä, Mäntsälä, 
Nikkilä, Nummela, Nurmijärvi, 
Pakkala, Porvoo, Rajamäki, 
Söderkulla, Tammisaari, 
Tapiola-Otaniemi, Tikkurila, 
Veikkola, Viikki, Vuosaari) 
 

 
Keskustatoimintojen alue,  
pieni keskus 
 

 
 
 

 
Kohdemerkinnällä osoitetaan 
pienet keskukset, jotka ovat 
kuntien hallinnollisia keskuksia 
tai asumisen, työpaikkojen ja 
palveluiden keskittymiä. 
 
(Askola, Inkoo, Kalajärvi, 
Kellokoski, Lapinjärvi, Myrskylä, 
Pornainen, Pukkila, Siuntio, 
Vihti, Virkkala) 
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Palvelukeskittymä 
 

 
 

 
Kohdemerkinnällä osoitetaan 
olemassa olevia pieniä 
asumisen, työpaikkojen sekä 
lähi- ja matkailupalveluiden 
taajamia Helsingin seudun 
ulkopuolella.  
 
(Fiskars, Karjalohja, Koskenkylä, 
Lappohja, Liljendal, Monninkylä, 
Mustio, Nummi, Pohja, Pusula, 
Sammatti, Saukkola, 
Strömforsin ruukki, Tenhola) 

 
Aluetta on kehitettävä asumisen, 
työpaikkojen ja lähipalveluiden 
keskittymänä. 
 
Keskittymän alueidenkäytön 
kehittäminen ratkaistaan tarkemmin 
yksityiskohtaisemmassa 
suunnittelussa. 
 
Yksityiskohtaisemmassa 
suunnittelussa on kiinnitettävä 
huomiota alueen saavutettavuuteen 
kestävillä liikkumistavoilla sekä kävelyn 
ja pyöräilyn edellytysten 
parantamiseen. 
 
Keskittymän kehittämisessä tulee 
vaalia ja hyödyntää ympäristön erityis- 
ja ominaispiirteitä.  
 
Merkitykseltään seudullisten 
vähittäiskaupan suuryksiköiden koon 
alarajat ovat seuraavat, ellei 
selvitysten perusteella muuta osoiteta:  

• Keskustahakuinen kauppa      
6 000 k-m2 ja  

• Paljon tilaa vaativa 
erikoistavaran kauppa 6 000  
k-m2. 
 

 
Taajamatoimintojen 
kehittämisvyöhyke 
 

  

 
Kehittämisperiaatemerkinnällä 
osoitetaan suurimpiin ja 
monipuolisimpiin keskuksiin 
tukeutuvat, valtakunnallisesti, 
maakunnallisesti tai seudullisesti 
merkittävät taajamatoimintojen 
vyöhykkeet, joiden 
yhdyskuntarakenteen 
kehittämisellä ja tehostamisella 
on erityistä merkitystä koko 
maakunnan kehittämisen 
kannalta. 
 
Taajamatoimintojen 
kehittämisvyöhykkeet sisältävät 
pääosin jo olemassa olevia 
taajamia, joilla yhdyskunta-
rakenne on jo nykyisellään 
kestävää tai kehitettävissä 
sellaiseksi. Taajamatoimintojen 
kehittämisvyöhykkeellä 
yhdyskuntarakenteen tulee 
kokonaisuutena katsottuna olla 
riittävän tehokas, jotta 
kestävään yhdyskunta-
rakenteeseen liittyvät tavoitteet 
voidaan saavuttaa. Vyöhyke voi 
sisältää eri luonteisia osa-alueita 
rakentamattomista tehokkaasti 
rakennettuihin. 

 
Taajamatoimintojen 
kehittämisvyöhykkeen 
yhdyskuntarakennetta tulee tehostaa 
nykyiseen rakenteeseen, erityisesti 
keskuksiin ja asemanseutuihin 
tukeutuen ja joukkoliikenteen, kävelyn 
ja pyöräilyn edellytyksiä parantaen. 
Vyöhykettä tulee kehittää tiiviinä ja 
monipuolisena asumisen, 
työpaikkojen, palveluiden ja 
viherrakenteen kokonaisuutena 
ympäristön erityiset arvot huomioon 
ottaen. Helsingin seudulla vyöhykettä 
tulee kehittää rakenteeltaan 
verkostomaisena joukkoliikenne-
kaupunkina. 
 
Vyöhykkeen kehittämiseen liittyvät 
yksityiskohtaisemmat 
aluevaraustarpeet ja muut 
alueidenkäyttöön liittyvät järjestelyt on 
tutkittava yksityiskohtaisemmassa 
suunnittelussa. 
 
Vyöhykkeen yksityiskohtaisemmassa 
suunnittelussa tulee turvata luonnon- 
ja kulttuuriympäristön erityisten arvojen 
säilyminen sekä edistää ekologisen 
verkoston kytkeytymistä vyöhykkeen 
ulkopuoliseen viherrakenteeseen. 
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Viheryhteystarve 
 
 

 
Merkinnällä osoitetaan 
virkistysalueverkostoon ja 
ekologiseen verkostoon 
kuuluvat viheryhteydet ja  
-alueet. 
 
Merkintään ei liity MRL 33 §:n 
1. momentin mukaista 
rakentamisrajoitusta. 

 
Yksityiskohtaisemmassa 
suunnittelussa on huolehdittava siitä, 
että merkinnällä osoitettu yhteys 
säilyy tai toteutuu tavalla, joka turvaa 
virkistys- ja ulkoilumahdollisuudet, 
alueen maisema-arvot, arvokkaiden 
luontokohteiden säilymisen sekä 
lajiston liikkumismahdollisuudet. 
 
Viheryhteyden mitoituksessa on 
kiinnitettävä huomiota yhteyden 
merkitykseen ekologisen verkoston 
osana sekä seudullisten ja 
paikallisten virkistystarpeiden yhteen-
sovittamiseen siten, että olemassa 
olevat virkistykseen varatut tai siihen 
soveltuvat rakentamattomat alueet 
varataan yksityiskohtaisemmassa 
kaavoituksessa mahdollisuuksien 
mukaan virkistyskäyttöön. 
 

 

 
Luonnonsuojelualue 
 
 

 
Merkinnällä osoitetaan 
luonnonsuojelulain nojalla 
suojeltuja tai suojeltaviksi 
tarkoitettuja alueita. Niitä ovat 
kansallispuistot, luonnonpuistot 
ja muut luonnonsuojelualueet. 
Suojelualueiksi on osoitettu 
myös suojeluohjelmien alueita 
sekä Natura 2000 -ohjelman 
alueita siltä osin kuin päätösten 
yhteydessä on toteuttamis-
keinoksi esitetty luonnon-
suojelulaki. Viranomainen voi 
myös tehdä hallinnassaan 
olevaa aluetta koskevan muun 
kuin luonnonsuojelulakiin 
perustuvan suojelun turvaavan 
päätöksen. 
 
Merkintään liittyy MRL 33 §:n 1. 
momentin nojalla 
rakentamisrajoitus. 
 

 
Suojelualueiksi osoitetuille alueille ei 
saa suunnitella toimenpiteitä, jotka 
vaarantavat tai heikentävät niitä 
luonto- ja ympäristöarvoja, joiden 
perusteella alueesta on muodostettu 
luonnonsuojelualue tai tavoitteena on 
perustaa siitä sellainen. Alueen 
yksityiskohtaisemmassa 
suunnittelussa on osoitettava 
maakuntakaavakartalle merkittyjen 
ulkoilureittien jatkuvuus. 

 

 
 
Natura 2000-verkostoon 
kuuluva tai ehdotetu alue 

 
Ominaisuusmerkinnällä 
osoitetaan valtioneuvoston 
päätöksien mukaiset sekä 
valtioneuvoston tekemän 
ohjelman täydennysehdotuksen 
mukaiset Natura 2000 -
ohjelman alueet. Maa- ja 
vesialueet osoitetaan 
rasterimerkinnällä ja jokikohteet 
viivamerkinnällä. 
 
Luonnonsuojelulain perusteella 
alueelle tai sen läheisyyteen ei 
saa suunnitella toimenpiteitä, 
jotka merkittävästi heikentävät 
niitä lintudirektiivin tai 
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Arvokas geologinen 
muodostuma  
 

 
 
 
 

 
Ominaisuusmerkinnällä 
osoitetaan alueet, jotka 
sisältävät merkittäviä 
maisemallisia ja 
luonnontieteellisiä arvoja. 
 
Merkinnällä osoitetaan 
harjujensuojeluohjelman 
mukaiset valtakunnallisesti 
arvokkaat harjualueet, 
vahvistettujen 
maakuntakaavojen 
arvokkaat harjualueet, 
valtakunnallisesti 
ja maakunnallisesti 
arvokkaat kalliomaisema-alueet, 
maakunnallisesti arvokkaat 
moreenimuodostumat sekä tuuli- 
ja rantakerrostumat. 
 

 
Alueidenkäyttö on suunniteltava niin, 
ettei 
aiheuteta maa-aineslaissa tarkoitettua 
kauniin 
maisemakuvan turmeltumista, luonnon 
merkittävien kauneusarvojen tai 
erikoisten 
luonnonesiintymien tuhoutumista tai 
laajalle 
ulottuvia vahingollisia ominaisuuksia 
luontosuhteissa. 
Yksityiskohtaisemmassa 
suunnittelussa on arvioitava ja 
sovitettava yhteen 
maakuntakaavassa osoitetun 
käyttötarkoituksen mukainen 
maankäyttö ja 
geologiset arvot. 

 
Metsätalousvaltainen  
alue, joka on laaja,  
yhtenäinen ja ekologisen 
verkoston kannalta merkittävä  
 

 
 

 
Aluevarausmerkinnällä 
osoitetaan pääasiassa 
metsätalouskäytössä olevia, 
pinta-alaltaan laajoja ja 
yhtenäisiä metsäalueita, jotka 
ovat maakunnan ekologisen 
verkoston kannalta merkittäviä. 
 
Alueita käytetään pääasiallisen  
käyttötarkoituksen lisäksi myös 
muihin tarkoituksiin, kuten 
maanviljelyyn ja haja-
asutusluonteiseen 
rakentamiseen.  
 

 
Alueen suunnittelussa on turvattava 
metsätalouden ja muiden 
maaseutuelinkeinojen toiminta- ja 
kehittämisedellytykset. Alueen 
säilyminen yhtenäisenä on turvattava 
välttämällä alueen pirstomista muulla 
maankäytöllä siten, että syntyy alueen 
kokoon nähden vaikutuksiltaan laaja-
alaisia, pysyviä tai pitkäkestoisia 
liikkumisesteitä.  
Alueelle voidaan 
yksityiskohtaisemmassa  
suunnittelussa osoittaa vaikutusten 
arvioinnin perusteella 
yhdyskuntarakenteen eheyttämisen 
kannalta tarpeellisia paikallisia väyliä ja 
yhdyskuntateknisen huollon laitteita ja 
rakenteita. Välttämättömien väylien 
suunnittelussa on turvattava 
ekologisten yhteyksien 
mahdollisimman esteetön ja turvallinen 
jatkuminen. 
 

 
Kulttuuriympäristön tai 
maiseman vaalimisen kannalta 
tärkeä alue  
 

 
 
 
 

 
Ominaisuusmerkinnällä 
osoitetaan valtakunnallisesti 
arvokkaat maisema-alueet sekä 
maisemanähtävyydet 
(valtioneuvoston päätös 1995), 
valtakunnallisesti merkittävät 
rakennetun kulttuuriympäristön 
alueet, tiet ja kohteet (RKY 
2009), maakunnallisesti 
merkittävät kulttuuriympäristöt 
(Missä maat on mainiommat 
2016) sekä valtakunnalliset 
maisemanhoitoalueet (LSL 32 
§). 
 
 

 
Yksityiskohtaisemmassa alueiden 
suunnittelussa, rakentamisessa ja 
käytössä on turvattava 
valtakunnallisesti merkittävien 
kulttuuriympäristöjen ja 
luonnonperinnön arvot. 
Maakunnallisesti merkittävien 
kulttuuriympäristöjen ja 
luonnonperinnön arvot on otettava 
huomioon alueita kehitettäessä.  
 
Alueen suunnittelussa on arvioitava ja 
sovitettava yhteen maakuntakaavassa 
osoitetun käyttötarkoituksen mukainen 
maankäyttö sekä alueen maisema- ja 
kulttuuriympäristöarvot. 
 

Utvecklingszon för tätortsfunktioner
Område för centrumfunktionert, centrum 
Område för anslutningsparkering 
Väg av betydelse på landskaps nivå
Väg av betydelse på regional nivå
Motorled
Behov av trafikförbindelse
Riktgivande sträckning för huvudvattenledning
Grundvattenområde
Natura 2000-område (åar med linjebeteckning)

Skyddsområde
Byggd kulturmiljö av riksintresse (RKY 2009)

Kulturmiljö av intresse på landskapsnivå
Område som är viktigt med tanke på kulturmiljön 
eller landskapsvården
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Joukkoliikenteen kehittämiskäytävä/yhteystarve 

Maisemallisesti arvokas alue
Tärkeä tai vedenhankintaan soveltuva 

pohjavesialue
Natura 2000 -verkostoon kuuluva alue

Taajamatoimintojen alue
Keskustatoimintojen alue

Työpaikka-, teollisuus- ja varastoalue

Haja-asutusalue
Muinaismuistokohde

Seututie/pääkatu
Yhdystie/kokoojakatu

Uudet tiet ja linjat
Moottori- tai moottoriliikennetie

Eritasoliittymä

ma

jl

YLEISKAAVAMERKINNÄT JA -MÄÄRÄYKSET
BETECKNINGAR 0CH BESTÄMMELSER I GENERALPLAN

Viheryhteystarve.
Behov av grönförbindelse.
Viheryhteys toimii virkistysyhteytenä ja ekologisena käytävänä. Tämä on otettava huomioon alueen
suunnittelussa ja alueelle kohdistuvissa toimenpiteissä. Aluetta ja sen lähiympäristöä suunniteltaessa on
katsottava, ettei viheryhteyden toteuttamismahdollisuuksia heikennetä eikä ekologisia käytäviä katkaista.

Grönförbindelsen fungerar som rekreationsförbindelse och ekologisk korridor, vilket bör beaktas vid
områdeplaneringen och i åtgärder som gäller området. När området och närmiljön planeras gäller det att se
till att möjligheterna att genomföra en grönförbindelse inte försämras och att ekologiska korridorer inte bryts.
Maisemallisesti arvokas alue.
Landskapsmässigt värdefullt område.
Merkinnällä osoitetaan paikallisesti, maakunnallisesti tai valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuurimaisemien alueet.
Rakennuspaikkoja ei saa osoittaa laki- ja puronvarsialueille eikä laajoille yhtenäisille peltoalueille. Veden kulku
on turvattava niin, että kasvillisuus pysyy elinvoimaisena. Maisemallisesti arvokkailla alueilla noudatetaan alueen
pääasiallisen käyttötarkoituksen mukaista mitoitusta. Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja
toteuttamisessa on otettava huomioon maataloustuotannon tarpeet ja sovitettava toimenpiteet siten, ettei
maisemakokonaisuuden arvoja heikennetä. Alueen arvot on kuvattu erillisessä Sipoon kunnan kulttuuriympäristö-
ja rakennusperintöselvityksessä. Alueelle mahdollisesti toteutettavat mastot ja muut maisemassa näkyvät
rakennelmat on toteutettava niin, etteivät ne turmele kaunista maisemakuvaa. Maa-ainesten otto ja muu
maanpinnan muuttaminen, joka vaarantaa alueen luonnonarvojen säilymisen, on kielletty. Alueella ei saa
suorittaa maisemaa muuttavaa maanrakennustyötä, puiden kaatamista tai muuta näihin verrattavaa
toimenpidettä ilman MRL 128 §:n mukaista lupaa.

Med beteckningen anges lokalt, landskapsmässigt eller nationellt värdefulla kulturområden. Byggplatser får inte
anvisas till höjder och bäckområden eller till vidsträckta, enhetliga åkerområden.Vattenloppet tryggas så att
växtligheten bibehålls livskraftig. På landskapsmässigt värdefulla områden följs dimensioneringen enligt det
huvudsakliga användningsändamålet. Vid den mera detaljerade områdesplaneringen och genomförandet beaktas
behoven inom jordbruksproduktionen och samordnas åtgärderna så att värdena hos landskapshelheten inte
försämras. jordbruksproduktionen och samordnas åtgärderna så att värdena hos landskapshelheten inte
försämras. Värdena beskrivs i den separata utredningen om kulturmiljöer och byggnadsarv i Sibbo kommun.
Master och andra konstruktioner om syns i landskapet och som eventuellt uppförs på området får inte
förstöra den vackra landskapsbilden. Marktäkt och andra ändringar av markytan är förbjudna, om de
äventyrar möjligheterna att bevara naturvärdena i området. På området får inte utan tillstånd enligt
MarkByggL 128 § utföras sådant jordbyggnadsarbete eller sådan trädfällning eller vidtas andra sådana därmed
jämförbara åtgärder som förändrar landskapet.

Alue, jolla on säilytettäviä ympäristöarvoja.
Område med miljövärden som bör bevaras.
Alueen arvot on kuvattu erillisissä Sipoon yleiskaava-alueiden ja Sipoonkorven luontoselvityksissä. Alueella ei
saa suorittaa maisemaa muuttavaa maanrakennustyötä, puiden kaatamista tai muuta näihin verrattavaa
toimenpidettä ilman MRL 128 §:n mukaista lupaa.

Värdena beskrivs i naturutredningarna om Sibbo generalplaneområden och Sibbo storskog. På området får inte
utan tillstånd enligt MarkByggL 128 § utföras sådant jordbyggnadsarbete eller sådan
trädfällning eller vidtas andra sådana därmed jämförbara åtgärder som förändrar landskapet.

Tieliikenteen yhteystarve.
Behov av vägtrafikförbindelse.

Joukkoliikenteen kehittämiskäytävä/yhteystarve.
Korridor för utveckling av kollektivtrafiken/behov av kollektivtrafikförbindelse.
Aikataulutus ja toteuttaminen sovitetaan Helsingin seudun yhteiseen liikennejärjestelmäsuunnitelmaan. Ennen kuin
selvitykset muuta osoittavat, tulee vanha Heli-linjaus pitää avoimena.

Tidsschemat och förverkligandet samordnas med den regionala utredningen om trafiksystemen för
Helsingforsregionen. Tills utredningarna påvisar annat, skall den gamla Heli-dragningen hållas öppen.

Korridor för utveckling av kollektivtrafiken/behov 
av kollektivtrafikförbindelse
Landskapsmässigt värdefullt område 
Viktigt grundvattensområde eller grundvattensom-
råde som lämpar sig för vattentäkt
Område som hör till nätverket Natura 2000
Område för tätortsfunktioner
Område för centrumfunktioner
Område för arbetsplatser, industri- och lagerverk-
samheter
Glesbygdsområde
Fornminnesobjekt
Regional väg/huvudgata
Förbindelseväg/matargata
Nya vägar och linjer

Motorväg eller motortrafikled

Planskild anslutning

ma
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YLEISKAAVAMERKINNÄT JA -MÄÄRÄYKSET
BETECKNINGAR 0CH BESTÄMMELSER I GENERALPLAN

Viheryhteystarve.
Behov av grönförbindelse.
Viheryhteys toimii virkistysyhteytenä ja ekologisena käytävänä. Tämä on otettava huomioon alueen
suunnittelussa ja alueelle kohdistuvissa toimenpiteissä. Aluetta ja sen lähiympäristöä suunniteltaessa on
katsottava, ettei viheryhteyden toteuttamismahdollisuuksia heikennetä eikä ekologisia käytäviä katkaista.

Grönförbindelsen fungerar som rekreationsförbindelse och ekologisk korridor, vilket bör beaktas vid
områdeplaneringen och i åtgärder som gäller området. När området och närmiljön planeras gäller det att se
till att möjligheterna att genomföra en grönförbindelse inte försämras och att ekologiska korridorer inte bryts.
Maisemallisesti arvokas alue.
Landskapsmässigt värdefullt område.
Merkinnällä osoitetaan paikallisesti, maakunnallisesti tai valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuurimaisemien alueet.
Rakennuspaikkoja ei saa osoittaa laki- ja puronvarsialueille eikä laajoille yhtenäisille peltoalueille. Veden kulku
on turvattava niin, että kasvillisuus pysyy elinvoimaisena. Maisemallisesti arvokkailla alueilla noudatetaan alueen
pääasiallisen käyttötarkoituksen mukaista mitoitusta. Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja
toteuttamisessa on otettava huomioon maataloustuotannon tarpeet ja sovitettava toimenpiteet siten, ettei
maisemakokonaisuuden arvoja heikennetä. Alueen arvot on kuvattu erillisessä Sipoon kunnan kulttuuriympäristö-
ja rakennusperintöselvityksessä. Alueelle mahdollisesti toteutettavat mastot ja muut maisemassa näkyvät
rakennelmat on toteutettava niin, etteivät ne turmele kaunista maisemakuvaa. Maa-ainesten otto ja muu
maanpinnan muuttaminen, joka vaarantaa alueen luonnonarvojen säilymisen, on kielletty. Alueella ei saa
suorittaa maisemaa muuttavaa maanrakennustyötä, puiden kaatamista tai muuta näihin verrattavaa
toimenpidettä ilman MRL 128 §:n mukaista lupaa.

Med beteckningen anges lokalt, landskapsmässigt eller nationellt värdefulla kulturområden. Byggplatser får inte
anvisas till höjder och bäckområden eller till vidsträckta, enhetliga åkerområden.Vattenloppet tryggas så att
växtligheten bibehålls livskraftig. På landskapsmässigt värdefulla områden följs dimensioneringen enligt det
huvudsakliga användningsändamålet. Vid den mera detaljerade områdesplaneringen och genomförandet beaktas
behoven inom jordbruksproduktionen och samordnas åtgärderna så att värdena hos landskapshelheten inte
försämras. jordbruksproduktionen och samordnas åtgärderna så att värdena hos landskapshelheten inte
försämras. Värdena beskrivs i den separata utredningen om kulturmiljöer och byggnadsarv i Sibbo kommun.
Master och andra konstruktioner om syns i landskapet och som eventuellt uppförs på området får inte
förstöra den vackra landskapsbilden. Marktäkt och andra ändringar av markytan är förbjudna, om de
äventyrar möjligheterna att bevara naturvärdena i området. På området får inte utan tillstånd enligt
MarkByggL 128 § utföras sådant jordbyggnadsarbete eller sådan trädfällning eller vidtas andra sådana därmed
jämförbara åtgärder som förändrar landskapet.

Alue, jolla on säilytettäviä ympäristöarvoja.
Område med miljövärden som bör bevaras.
Alueen arvot on kuvattu erillisissä Sipoon yleiskaava-alueiden ja Sipoonkorven luontoselvityksissä. Alueella ei
saa suorittaa maisemaa muuttavaa maanrakennustyötä, puiden kaatamista tai muuta näihin verrattavaa
toimenpidettä ilman MRL 128 §:n mukaista lupaa.

Värdena beskrivs i naturutredningarna om Sibbo generalplaneområden och Sibbo storskog. På området får inte
utan tillstånd enligt MarkByggL 128 § utföras sådant jordbyggnadsarbete eller sådan
trädfällning eller vidtas andra sådana därmed jämförbara åtgärder som förändrar landskapet.

Tieliikenteen yhteystarve.
Behov av vägtrafikförbindelse.

Joukkoliikenteen kehittämiskäytävä/yhteystarve.
Korridor för utveckling av kollektivtrafiken/behov av kollektivtrafikförbindelse.
Aikataulutus ja toteuttaminen sovitetaan Helsingin seudun yhteiseen liikennejärjestelmäsuunnitelmaan. Ennen kuin
selvitykset muuta osoittavat, tulee vanha Heli-linjaus pitää avoimena.

Tidsschemat och förverkligandet samordnas med den regionala utredningen om trafiksystemen för
Helsingforsregionen. Tills utredningarna påvisar annat, skall den gamla Heli-dragningen hållas öppen.

seveso

nat

Arvokas geologinen muodostuma.
Värdefull geologisk formation.
Alueelle toimenpiteitä suunniteltaessa ja toteutettaessa on katsottava, ettei erikoisia luonnonesiintymiä turmella
eikä aiheuteta huomattavia tai laajalle ulottuvia vahingollisia muutoksia luonnonolosuhteissa. Alueella ei saa
suorittaa maisemaa muuttavaa maanrakennustyötä, puiden kaatamista tai muuta näihin verrattavaa
toimenpidettä ilman MRL 128 §:n mukaista lupaa.

När åtgärder planeras och genomförs på området gäller det att se till att speciella naturförekomster inte
förstörs och att naturförhållandena inte åsamkas betydande eller vidsträckta skadliga förändringar.På området
får inte utan tillstånd enligt MarkByggL 128 § utföras sådant jordbyggnadsarbete eller sådan trädfällning eller
vidtas andra sådana därmed jämförbara åtgärder som förändrar landskapet.

Tärkeä tai vedenhankintaan soveltuva pohjavesialue.
Viktigt grundvattensområde eller grundvattensområde som lämpar sig för vattentäkt.
Alueelle ei saa asemakaavalla osoittaa pohja/pintaveden laatua vaarantavia toimintoja. Tieliikennealueet ja
-väylät tulee suunnitella siten, että liikenteen ja tienpidon mahdolliset haitat pohjaveden laadulle voidaan
välttää. Alueella rakentamista rajoittavat vesilain ja ympäristönsuojelulain mukaiset pohjaveden muuttamis- ja
pilaamiskiellot. Rakennuslupaviranomaisen on pyydettävä kunnan ympäristölupaviranomaisen lausunto aluetta
koskevista uuden rakennuksen rakentamista koskevista rakennuslupahakemuksista. Maa-ainesten ottoa ei saa
ulottaa neljää metriä lähemmäs pohjaveden pintaa. Vanhoilla ottamisalueilla tulee maisemointi hoitaa siten, että
pohjaveden laatu pysyy hyvänä.

I detaljplanen får inte anvisas sådan verksamhet på området som äventyrar kvaliteten på grund/ytvattnet.
Vägtrafikområden och vägtrafikleder planeras så att eventuella trafik- och väghållningsolägenheter för
grundvattnets kvalitet kan undvikas. Byggandet på området begränsas av förbud enligt vattenlagen och
miljöskyddslagen mot förändring och förorening av grundvattnet. Bygglovsmyndigheten begär den kommunala
miljötillståndsmyndighetens utlåtande om ansökningar om bygglov för uppförande av nya byggnader på
området. Marktäkt får inte sträcka sig längre än fyra meter från grundvattenytan. På gamla täktområden bör
landskapsarkitekturen genomföras så att grundvattnets goda kvalitet bibehålls.

Natura 2000 -verkostoon kuuluva tai ehdotettu alue.
Område som hör till eller föreslagits höra till nätverket Natura 2000.
Merkinnällä osoitetaan Natura 2000-verkostoon kuuluvat tai siihen ehdotetut alueet.

Med beteckningen anges områden som hör till eller föreslagits höra till nätverket Natura 2000.

Seveso II konsultonitivyöhyke.
Seveso II konsulteringszon.
Merkinnällä osoitetaan Seveso II-direktiivin mukaisten laitosten konsultointivyöhykkeet. Vaarallisia kemikaaleja
käyttävää tai varastoivaa laitosta ympäröivän konsultointivyöhykkeen yksityiskohtaiseen suunnitteluun on
kiinnitettävä erityistä huomiota. Konsultointivyöhykkeellä sallitaan vähäinen täydennysrakentaminen tlannekohtaisen
harkinnan mukaan. Suunniteltaessa riskille alttiiden toimintojen sijoittamista vyöhykkeen sisälle on kaavaa
laadittaessa pyydettävä kunnan palo- ja pelastusviranomaisen ja tarvittaessa Turvatekniikan keskuksen (TUKES)
lausunto.

Med beteckningen anges konsulteringszonerna för anläggningar enligt Seveso II-direktiiven. Speciell
uppmärksamhet skall fästas vid detaljerad planering av konsulteringszonen som omger en anläggning som
använder eller lagrar farliga kemikalier. Inom konsulteringszonen tillåts obetydligt kompletteringsbyggand enligt
prövning från fall tll fall. Då man planerar placeringen av verksamheter som innebär risker innanför en zon
är det skäl att vid uppgörandet av planen begära utlåtande av brand- och räddningsväsendet och vid behov
utlåtande av Säkerhetsteknikcentralen (TUKES).

nat

seveso

nat

Arvokas geologinen muodostuma.
Värdefull geologisk formation.
Alueelle toimenpiteitä suunniteltaessa ja toteutettaessa on katsottava, ettei erikoisia luonnonesiintymiä turmella
eikä aiheuteta huomattavia tai laajalle ulottuvia vahingollisia muutoksia luonnonolosuhteissa. Alueella ei saa
suorittaa maisemaa muuttavaa maanrakennustyötä, puiden kaatamista tai muuta näihin verrattavaa
toimenpidettä ilman MRL 128 §:n mukaista lupaa.

När åtgärder planeras och genomförs på området gäller det att se till att speciella naturförekomster inte
förstörs och att naturförhållandena inte åsamkas betydande eller vidsträckta skadliga förändringar.På området
får inte utan tillstånd enligt MarkByggL 128 § utföras sådant jordbyggnadsarbete eller sådan trädfällning eller
vidtas andra sådana därmed jämförbara åtgärder som förändrar landskapet.

Tärkeä tai vedenhankintaan soveltuva pohjavesialue.
Viktigt grundvattensområde eller grundvattensområde som lämpar sig för vattentäkt.
Alueelle ei saa asemakaavalla osoittaa pohja/pintaveden laatua vaarantavia toimintoja. Tieliikennealueet ja
-väylät tulee suunnitella siten, että liikenteen ja tienpidon mahdolliset haitat pohjaveden laadulle voidaan
välttää. Alueella rakentamista rajoittavat vesilain ja ympäristönsuojelulain mukaiset pohjaveden muuttamis- ja
pilaamiskiellot. Rakennuslupaviranomaisen on pyydettävä kunnan ympäristölupaviranomaisen lausunto aluetta
koskevista uuden rakennuksen rakentamista koskevista rakennuslupahakemuksista. Maa-ainesten ottoa ei saa
ulottaa neljää metriä lähemmäs pohjaveden pintaa. Vanhoilla ottamisalueilla tulee maisemointi hoitaa siten, että
pohjaveden laatu pysyy hyvänä.

I detaljplanen får inte anvisas sådan verksamhet på området som äventyrar kvaliteten på grund/ytvattnet.
Vägtrafikområden och vägtrafikleder planeras så att eventuella trafik- och väghållningsolägenheter för
grundvattnets kvalitet kan undvikas. Byggandet på området begränsas av förbud enligt vattenlagen och
miljöskyddslagen mot förändring och förorening av grundvattnet. Bygglovsmyndigheten begär den kommunala
miljötillståndsmyndighetens utlåtande om ansökningar om bygglov för uppförande av nya byggnader på
området. Marktäkt får inte sträcka sig längre än fyra meter från grundvattenytan. På gamla täktområden bör
landskapsarkitekturen genomföras så att grundvattnets goda kvalitet bibehålls.

Natura 2000 -verkostoon kuuluva tai ehdotettu alue.
Område som hör till eller föreslagits höra till nätverket Natura 2000.
Merkinnällä osoitetaan Natura 2000-verkostoon kuuluvat tai siihen ehdotetut alueet.

Med beteckningen anges områden som hör till eller föreslagits höra till nätverket Natura 2000.

Seveso II konsultonitivyöhyke.
Seveso II konsulteringszon.
Merkinnällä osoitetaan Seveso II-direktiivin mukaisten laitosten konsultointivyöhykkeet. Vaarallisia kemikaaleja
käyttävää tai varastoivaa laitosta ympäröivän konsultointivyöhykkeen yksityiskohtaiseen suunnitteluun on
kiinnitettävä erityistä huomiota. Konsultointivyöhykkeellä sallitaan vähäinen täydennysrakentaminen tlannekohtaisen
harkinnan mukaan. Suunniteltaessa riskille alttiiden toimintojen sijoittamista vyöhykkeen sisälle on kaavaa
laadittaessa pyydettävä kunnan palo- ja pelastusviranomaisen ja tarvittaessa Turvatekniikan keskuksen (TUKES)
lausunto.

Med beteckningen anges konsulteringszonerna för anläggningar enligt Seveso II-direktiiven. Speciell
uppmärksamhet skall fästas vid detaljerad planering av konsulteringszonen som omger en anläggning som
använder eller lagrar farliga kemikalier. Inom konsulteringszonen tillåts obetydligt kompletteringsbyggand enligt
prövning från fall tll fall. Då man planerar placeringen av verksamheter som innebär risker innanför en zon
är det skäl att vid uppgörandet av planen begära utlåtande av brand- och räddningsväsendet och vid behov
utlåtande av Säkerhetsteknikcentralen (TUKES).

nat

ea

ej

rannikko

sev 1

se

A

Ampumaradan suojavyöhyke.
Skyddszon för skjutbana.
Merkinnällä osoitetaan ampumaratojen suojavyöhykkeet. Ampumaradan ympärille tulee jättää riittävä suoja-alue
toiminnan aiheuttaman melun ja muiden ympäristöhäiriöiden takia. Alueelle rakentamisen tulee perustua
yksityiskohtaisempaan suunnitteluun. Alueen järjestelyssä on erityistä huomiota kiinnitettävä ympäristönsuojeluun.

Med beteckningen anges skyddszonerna för skjutbanor. Ett tillräckligt skyddsområde skall lämnas kring
skjutbanan på grund av buller och andra miljöolägenheter. Byggnadsverksamheten på området skall basera sig
på en mera detaljerad planering. I arrangemangen på området skall speciell uppmärksamhet fästas vid
miljöskyddet.

Jätteenkäsittelyalueen suojavyöhyke.
Skyddszon för område för avfallshantering.
Merkinnällä osoitetaan jätteenkäsittelyalueiden suojavyöhykkeet.
Jätteenkäsittelyalueen ympärille tulee jättää riittävä suoja-alue ympäristöhaittojen vähentämiseksi. Jätteiden
käsittelyssä ja alueen muussa järjestelyssä on erityistä huomiota kiinnitettävä ympäristönsuojeluun. Alueella
rakentamisen tulee perustua yksityiskohtaisempaan suunnitteluun.

Med beteckningen anges skyddszonerna för avfallshanteringsområden.
Ett tillräckligt skyddsområde skall lämnas kring avfallshanteringsområdet för att minska miljöolägenheterna. Vid
avfallshanteringen och i de övriga arrangemangen på området skall speciell uppmärksamhet fästas vid
miljöskyddet. Byggnadsverksamheten på området skall basera sig på en mera detaljerad planering.

Rannikkovyöhyke.
Strandzon.
Alueelle laaditaan erillinen rannikon ja saariston osayleiskaava, jossa rakentamisen tarkempi ohjaus
ratkaistaan. Vyöhykkeellä olevilla alueilla noudatetaan alueen pääasiallisen käyttötarkoituksen mukaista
mitoitusta.

En skild delgeneralplan för skärgården och kusten utarbetas för området i vilken noggrannare styrning av
byggandet avgörs. Inom zonen tillämpas dimensioneringen enligt det huvudsakliga användningsändamålet.

Taajamatoimintojen alue.
Område för tätortsfunktioner.
Merkinnällä osoitetaan asumisen ja muiden taajamatoimintojen alueet. Alue on tarkoitettu
asemakaavoitettavaksi. Alueen tarkka rajaus ratkaistaan asemakaavoituksen yhteydessä. Merkinnällä on osoitettu
asumiseen ja muille taajamatoiminnoille, kuten palveluille, teollisuudelle rakentamisalueita, pääväyliä pienempiä
liikenneväyliä, virkistys- ja puistoalueita, erityisalueita sekä yhdyskuntateknisen huollon alueita. Suunnittelussa
pidetään lähtökohtana kauniin ympäristökuvan luomista. Alue on suunniteltava ympäristökuvaltaan
monimuotoiseksi käyttäen erilaisia talotyyppejä.

Beteckningen anger områden för boende och andra tätortsfunktioner. Avsikten är att området skall
detaljplanläggas. Områdets exakta avgränsning avgörs i samband med detaljplaneringen. Med beteckningen
anvisas byggområden för boende och andra tätortsfunktioner, såsom centrumfunktioner, service och industri,
trafikledsområden som är mindre än huvudlederna, rekreations och parkområden, specialområden samt
områden för kommunteknisk service. Utgångspunkten för planeringen är att skapa en vacker miljöbild.
Området planeras så att det får en mångsidig miljöbild genom att olika hustyper används.

Kilpilahden suojaivyöhyke.
Skyddszon i Sköldvik.
Merkinnällä osoitetaan vaarallisia kemikaaleja käsitteleviä ja varastoivia tuotantolaitoksia sekä varastoalueita
ympäröivä ulompi suojavyöhyke. Suojavyöhykkeelle ei sallita uutta asutusta, uutta vapaa-ajan asutusta eikä
yleisiä virkistysalueita eikä vapaa-ajanasutuksen muuttamista ympärivuotiseksi.

Med beteckningen anvisas en yttre skyddszon kring produktionsanläggningar som behandlar och lagrar farliga
kemikalier. Inom skyddszonen tillåts inte ny bebyggelse, ny fritidsbebyggelse, allmänna rekreationsområden eller
ändrandet av fritidsboende till åretrunt-boende.

Selvitysalue.
Utredningsområde.
Alueelle on tarkoitus laatia osayleiskaava ja asemakaava.

Avsikten är att utarbeta delgeneralplan och detaljplan för området.
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Kyläalue.
Byområde.
Merkinnällä osoitetaan kyläasutuksen sekä sen tarvitsemien palvelu- ja työtilojen alueet. Uudisrakennukset on
sovitettava huolellisesti maisemaan ja kyläkuvaan. Alue on tarkoitettu kylämäisen rakentamisen alueeksi.
Alueelle saa rakentaa kyläyhteisöjen toimintaa tukevia yleisiä rakennuksia. Kyläalueelle tulee laatia osayleiskaava.
Aluetta koskevassa suunnittelussa uudet rakennuspaikat on osoitettava siten että ne hyödyntävät jo rakennettua
infrastruktuuria. Alueelle voidaan sijoittaa sellaisia työ- ja liiketiloja, jotka eivät aiheuta ympäristöön melua,
tärinää, ilman pilaantumista, raskasta liikennettä tai muuta häiriötä.

Området reserveras för bybosättning samt de service- och arbetslokaler som behövs för den. Nybyggnader
anpassas omsorgsfullt till landskapet och bybilden. Avsikten är att området skall användas för byliknande
byggande. På området får uppföras allmänna byggnader som stöder bysamhället. Avsikten är att en
delgeneralplan för byområdet utarbetas. Vid områdesplaneringen anvisas nya byggplatser så att de utnyttjar
den befintliga infrastrukturen. På området får placeras sådana arbets- och affärslokaler som inte orsakar
buller, vibration, luftförorening, tung trafik eller andra störningar i miljön.

Keskustatoimintojen alue.
Område för centrumfunktioner.
Alue on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi. Merkinnällä osoitetaan keskustaan soveltuvat taajamatoimintojen
alueet. Alueelle voidaan sijoittaa vähittäiskaupan suuryksiköitä. Asemakaavassa on selvitettävä mahdollisuus
laajentaa keskustatoimintojen aluetta rautatieaseman ympäristöön.

Avsikten är att området skall detaljplanläggas. Med beteckningen anvisas områden för tätortsfunktioner som
lämpar sig för centrum. Stora detaljhandelsenheter får placeras på området. Möjligheten att utvidga området
för centrumfunktioner till omgivningen kring järnvägsstationen klarläggs i en detaljplan.

Työpaikka-, teollisuus- ja varastoalue.
Område för arbetsplatser, industri- och lagerverksamheter.
Merkinnällä on osoitettu työpaikka-, teollisuus- ja varastokäyttöön varattavat alueet sekä niihin liittyvät
yhdyskuntateknisen huollon alueet ja liikenneväylät. Alue on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi. Alueen
suunnittelussa on otettava huomioon toiminnan aiheuttaman liikenteen järjestäminen siten, ettei läheisten
asuinalueiden katuverkkoa tarpeettomasti kuormiteta. Asemakaavassa on annettava tarpeelliset määräykset
rakentamisesta ja toimintojen sijoittamisesta siten, ettei alueella harjoitettava toiminta aiheuta 55 dBA:n
ylittävää melutasoa alueen ulkopuolelle. Alueelle saa sijoittaa myös välittömästi varastointitoimintaan liittyviä
palvelu-, toimisto- ja terminaalitiloja. Alueen tasaaminen maa-aineksenotolla loppukäytön vaatimuksia
vastaavaksi on sallittua.

Med beteckningen anvisas områden för arbetsplats-, industri- och lagerverksamhet samt anslutande områden
för samhällsteknisk service samt trafikleder. Avsikten är att området skall detaljplanläggas. Vid
områdesplaneringen beaktas att den trafik som verksamheten orsakar ordnas så att gatunätet i de
närliggande bostadsområdena inte belastas i onödan. I detaljplanen utfärdas nödvändiga bestämmelser om
byggandet och om att funktionerna bör placeras så att den verksamhet som utövas på området inte medför
buller över 55 dBA utanför området. På området får också placeras service-, kontors- och terminallokaler
som direkt hänför sig till lagerverksamheten. Utjämning av området genom marktäkt för att motsvara
slutanvändningens anspråk är tillåtet.

Urheilu- ja virkistyspalvelujen alue.
Område för idrotts- och rekreationsanläggningar.
Alueelle voidaan sijoittaa urheilu-, virkistys- ja vapaa-ajan toimintoja ja -asumista palvelevia rakennuksia ja
rakennelmia. Merkittävä rakentaminen edellyttää asemakaavan laatimista.

På området får placeras byggnader och konstruktioner som betjänar idrotts-, rekreations- och
fritidsverksamhet samt -boende. Betydande byggande förutsätter, att en detaljplan utarbetas.
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Kyläalue.
Byområde.
Merkinnällä osoitetaan kyläasutuksen sekä sen tarvitsemien palvelu- ja työtilojen alueet. Uudisrakennukset on
sovitettava huolellisesti maisemaan ja kyläkuvaan. Alue on tarkoitettu kylämäisen rakentamisen alueeksi.
Alueelle saa rakentaa kyläyhteisöjen toimintaa tukevia yleisiä rakennuksia. Kyläalueelle tulee laatia osayleiskaava.
Aluetta koskevassa suunnittelussa uudet rakennuspaikat on osoitettava siten että ne hyödyntävät jo rakennettua
infrastruktuuria. Alueelle voidaan sijoittaa sellaisia työ- ja liiketiloja, jotka eivät aiheuta ympäristöön melua,
tärinää, ilman pilaantumista, raskasta liikennettä tai muuta häiriötä.

Området reserveras för bybosättning samt de service- och arbetslokaler som behövs för den. Nybyggnader
anpassas omsorgsfullt till landskapet och bybilden. Avsikten är att området skall användas för byliknande
byggande. På området får uppföras allmänna byggnader som stöder bysamhället. Avsikten är att en
delgeneralplan för byområdet utarbetas. Vid områdesplaneringen anvisas nya byggplatser så att de utnyttjar
den befintliga infrastrukturen. På området får placeras sådana arbets- och affärslokaler som inte orsakar
buller, vibration, luftförorening, tung trafik eller andra störningar i miljön.

Keskustatoimintojen alue.
Område för centrumfunktioner.
Alue on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi. Merkinnällä osoitetaan keskustaan soveltuvat taajamatoimintojen
alueet. Alueelle voidaan sijoittaa vähittäiskaupan suuryksiköitä. Asemakaavassa on selvitettävä mahdollisuus
laajentaa keskustatoimintojen aluetta rautatieaseman ympäristöön.

Avsikten är att området skall detaljplanläggas. Med beteckningen anvisas områden för tätortsfunktioner som
lämpar sig för centrum. Stora detaljhandelsenheter får placeras på området. Möjligheten att utvidga området
för centrumfunktioner till omgivningen kring järnvägsstationen klarläggs i en detaljplan.

Työpaikka-, teollisuus- ja varastoalue.
Område för arbetsplatser, industri- och lagerverksamheter.
Merkinnällä on osoitettu työpaikka-, teollisuus- ja varastokäyttöön varattavat alueet sekä niihin liittyvät
yhdyskuntateknisen huollon alueet ja liikenneväylät. Alue on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi. Alueen
suunnittelussa on otettava huomioon toiminnan aiheuttaman liikenteen järjestäminen siten, ettei läheisten
asuinalueiden katuverkkoa tarpeettomasti kuormiteta. Asemakaavassa on annettava tarpeelliset määräykset
rakentamisesta ja toimintojen sijoittamisesta siten, ettei alueella harjoitettava toiminta aiheuta 55 dBA:n
ylittävää melutasoa alueen ulkopuolelle. Alueelle saa sijoittaa myös välittömästi varastointitoimintaan liittyviä
palvelu-, toimisto- ja terminaalitiloja. Alueen tasaaminen maa-aineksenotolla loppukäytön vaatimuksia
vastaavaksi on sallittua.

Med beteckningen anvisas områden för arbetsplats-, industri- och lagerverksamhet samt anslutande områden
för samhällsteknisk service samt trafikleder. Avsikten är att området skall detaljplanläggas. Vid
områdesplaneringen beaktas att den trafik som verksamheten orsakar ordnas så att gatunätet i de
närliggande bostadsområdena inte belastas i onödan. I detaljplanen utfärdas nödvändiga bestämmelser om
byggandet och om att funktionerna bör placeras så att den verksamhet som utövas på området inte medför
buller över 55 dBA utanför området. På området får också placeras service-, kontors- och terminallokaler
som direkt hänför sig till lagerverksamheten. Utjämning av området genom marktäkt för att motsvara
slutanvändningens anspråk är tillåtet.

Urheilu- ja virkistyspalvelujen alue.
Område för idrotts- och rekreationsanläggningar.
Alueelle voidaan sijoittaa urheilu-, virkistys- ja vapaa-ajan toimintoja ja -asumista palvelevia rakennuksia ja
rakennelmia. Merkittävä rakentaminen edellyttää asemakaavan laatimista.

På området får placeras byggnader och konstruktioner som betjänar idrotts-, rekreations- och
fritidsverksamhet samt -boende. Betydande byggande förutsätter, att en detaljplan utarbetas.
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Laajat yhtenäiset metsäalueet/Metsätalousvaltainen alue, joka on laaja, yhtenäinen ja ekologisen verkoston
kannalta merkittävä.
Vidsträckta, sammanhängande skogsområden/Skogsbruksdominerat område, som är omfattande, vidsträckt och
betydelsefullt för det ekolologiska nätverket.
Merkinnällä osoitetaan pääasiassa metsätalouskäytössä olevia, pinta-alaltaan laajoja ja yhtenäisiä metsäalueita,
jotka ovat seudullisen ekologisen verkoston kannalta merkittäviä. Alueiden sisään jää myös vesialueita. Alueita
käytetään pääasiallisen käyttötarkoituksen lisäksi myös muihin tarkoituksiin, kuten maanviljelyyn,
haja-asutusluontoiseen rakentamiseen ja loma-asumiseen. Metsien hoitaminen ja käyttäminen alueella
perustuu metsälain säädöksiin. Alueen suunnittelussa tulee turvata metsätalouden ja muiden
maaseutuelinkeinojen toimintaedellytykset. Alueen säilyminen yhtenäisenä tulee turvata välttämällä alueen
pirstomista muulla maankäytöllä siten, että syntyy alueen kokoon nähden vaikutuksiltaan laaja-alaista, pysyvää
tai muuta merkittävää pitkäkestoista haittaa. Alueelle voidaan toteuttaa ulkoilu- ja virkistysreittejä sekä
virkistystä palvelevia rakennuksia ja rakenteita. Reittien sijoittelussa tulee ottaa huomioon alueen luontoarvot.
Toteuttamisen tulee perustua yksityiskohtaiseen suunnitelmaan.

Med beteckningen anges till sin areal vidsträckta och enhetliga skogsområden, huvudsakligen i
skogsbruksanvändning, som är betydelsefulla för det regionala ekologiska nätverket. Inom områdena finns
också vattenområden. Områdena används förutom till sitt huvudsakliga användningsändamål även till andra
syften som jordbruk, glesbebyggande och fritidsboende. Skötseln och användningen av skogarna på området
grundar sig på skogslagens stadgor. Vid planeringen av området skall verksamhetsbetingelserna för
skogsbruket och andra lantsortsnäringar tryggas. Bevarandet av områdets helhet bör tryggas genom att
undvika splittring genom annan markanvändning som i förhållande till områdets storlek skapar omfattande,
bestående eller andra betydande långvariga olägenheter. På området kan frilufts- och rekreationsleder samt
byggnader och konstruktioner som betjänar rekreationen byggas. Vid placeringen av lederna skall områdets
naturvärden beaktas. Genomförandet skall grunda sig på en detaljerad plan.

Haja-asutusalue.
Glesbygdsområde.
Maa- ja metsätalouteen liittyvä rakentaminen on sallittu. Metsien hoitaminen ja käyttäminen alueella
perustuu metsälain säädöksiin.

Byggande i anslutning till jord- och skogsbruk är tillåtet. Skötseln och användningen av skogarna på området
grundar sig på skogslagens stadgor.

Vesialue.
Vattenområde.
Keskustatoimintojen alakeskus.
Sekundärcentrum för centrumfunktioner.

Muinaismuistokohde.
Fornminnesobjekt.
sm 001-118: Alueella sijaitsee muinaismuistolailla (295/1963) rauhoitettu kiinteä muinaisjäännös. Alueen
kaivaminen, peittäminen, muuttaminen ja muu siihen kajoaminen on muinaismuistolain nojalla kielletty.
Peltoviljely, laiduntaminen ja metsätalous on sallittua. Metsän äestys on kuitenkin kielletty. Kaikista muista
aluetta koskevista toimenpiteistä ja suunnitelmista on neuvoteltava Museoviraston kanssa.

sm 200-275: Historiallinen kylätontti. Alueella sijaitsee muinaismuistolain (295/1963) rauhoittamia kiinteitä
muinaisjäännöksiä. Aluetta koskevista rakennushankkeista ja isommista kaivutöistä on neuvoteltava
Museoviraston kanssa.

sm 001-118: På området finns en fast fornlämning som fridlysts genom lagen om fornminnen (295/1963).
Utgrävningar, täckning och ändring av området eller andra ingrepp är förbjudna med stöd av lagen om
fornminnen. Åkerodling, användning som betesmark och skogsbruk tillåts. Det är dock förbjudet att harva
skogen. Alla övriga åtgärder och planer som gäller området skall diskuteras med Museiverket.

sm 200-275: Historisk bytomt. På området finns fasta fornlämningar som fredats med stöd av
fornminneslagen (295/1963). Vid byggprojekt och större grävarbeten på området bör man rådgöra med
Museiverket.
Kaukolämpö- ja lentopetroliputken yhteystarve.
Behov av förbindelse för fjärrvärme- och flygpetroleumledning.
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Laajat yhtenäiset metsäalueet/Metsätalousvaltainen alue, joka on laaja, yhtenäinen ja ekologisen verkoston
kannalta merkittävä.
Vidsträckta, sammanhängande skogsområden/Skogsbruksdominerat område, som är omfattande, vidsträckt och
betydelsefullt för det ekolologiska nätverket.
Merkinnällä osoitetaan pääasiassa metsätalouskäytössä olevia, pinta-alaltaan laajoja ja yhtenäisiä metsäalueita,
jotka ovat seudullisen ekologisen verkoston kannalta merkittäviä. Alueiden sisään jää myös vesialueita. Alueita
käytetään pääasiallisen käyttötarkoituksen lisäksi myös muihin tarkoituksiin, kuten maanviljelyyn,
haja-asutusluontoiseen rakentamiseen ja loma-asumiseen. Metsien hoitaminen ja käyttäminen alueella
perustuu metsälain säädöksiin. Alueen suunnittelussa tulee turvata metsätalouden ja muiden
maaseutuelinkeinojen toimintaedellytykset. Alueen säilyminen yhtenäisenä tulee turvata välttämällä alueen
pirstomista muulla maankäytöllä siten, että syntyy alueen kokoon nähden vaikutuksiltaan laaja-alaista, pysyvää
tai muuta merkittävää pitkäkestoista haittaa. Alueelle voidaan toteuttaa ulkoilu- ja virkistysreittejä sekä
virkistystä palvelevia rakennuksia ja rakenteita. Reittien sijoittelussa tulee ottaa huomioon alueen luontoarvot.
Toteuttamisen tulee perustua yksityiskohtaiseen suunnitelmaan.

Med beteckningen anges till sin areal vidsträckta och enhetliga skogsområden, huvudsakligen i
skogsbruksanvändning, som är betydelsefulla för det regionala ekologiska nätverket. Inom områdena finns
också vattenområden. Områdena används förutom till sitt huvudsakliga användningsändamål även till andra
syften som jordbruk, glesbebyggande och fritidsboende. Skötseln och användningen av skogarna på området
grundar sig på skogslagens stadgor. Vid planeringen av området skall verksamhetsbetingelserna för
skogsbruket och andra lantsortsnäringar tryggas. Bevarandet av områdets helhet bör tryggas genom att
undvika splittring genom annan markanvändning som i förhållande till områdets storlek skapar omfattande,
bestående eller andra betydande långvariga olägenheter. På området kan frilufts- och rekreationsleder samt
byggnader och konstruktioner som betjänar rekreationen byggas. Vid placeringen av lederna skall områdets
naturvärden beaktas. Genomförandet skall grunda sig på en detaljerad plan.

Haja-asutusalue.
Glesbygdsområde.
Maa- ja metsätalouteen liittyvä rakentaminen on sallittu. Metsien hoitaminen ja käyttäminen alueella
perustuu metsälain säädöksiin.

Byggande i anslutning till jord- och skogsbruk är tillåtet. Skötseln och användningen av skogarna på området
grundar sig på skogslagens stadgor.

Vesialue.
Vattenområde.
Keskustatoimintojen alakeskus.
Sekundärcentrum för centrumfunktioner.

Muinaismuistokohde.
Fornminnesobjekt.
sm 001-118: Alueella sijaitsee muinaismuistolailla (295/1963) rauhoitettu kiinteä muinaisjäännös. Alueen
kaivaminen, peittäminen, muuttaminen ja muu siihen kajoaminen on muinaismuistolain nojalla kielletty.
Peltoviljely, laiduntaminen ja metsätalous on sallittua. Metsän äestys on kuitenkin kielletty. Kaikista muista
aluetta koskevista toimenpiteistä ja suunnitelmista on neuvoteltava Museoviraston kanssa.

sm 200-275: Historiallinen kylätontti. Alueella sijaitsee muinaismuistolain (295/1963) rauhoittamia kiinteitä
muinaisjäännöksiä. Aluetta koskevista rakennushankkeista ja isommista kaivutöistä on neuvoteltava
Museoviraston kanssa.

sm 001-118: På området finns en fast fornlämning som fridlysts genom lagen om fornminnen (295/1963).
Utgrävningar, täckning och ändring av området eller andra ingrepp är förbjudna med stöd av lagen om
fornminnen. Åkerodling, användning som betesmark och skogsbruk tillåts. Det är dock förbjudet att harva
skogen. Alla övriga åtgärder och planer som gäller området skall diskuteras med Museiverket.

sm 200-275: Historisk bytomt. På området finns fasta fornlämningar som fredats med stöd av
fornminneslagen (295/1963). Vid byggprojekt och större grävarbeten på området bör man rådgöra med
Museiverket.
Kaukolämpö- ja lentopetroliputken yhteystarve.
Behov av förbindelse för fjärrvärme- och flygpetroleumledning.
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Virkistyskohde.
Rekreationsobjekt.
Merkinnällä osoitetaan vapaa-ajan ja luontomatkailun alueita. Alueelle saa rakentaa ulkoilukäyttöä palvelevia
pienehköjä rakennuksia tai rakennelmia.

Med beteckningen anges grönområden i naturtillstånd som reserverats för friluftsliv. På området får uppföras
mindre byggnader eller konstruktioner för friluftsbruk.
Venesatama/venevalkama.
Småbåtshamn/småbåtsplats.

Uimaranta.
Badstrand.

Moottori- tai moottoriliikennetie.
Motorväg eller motortrafikled.

Seututie/pääkatu.
Regional väg/huvudgata.

Yhdystie/kokoojakatu.
Förbindelseväg/matargata.

Eritasoliittymä.
Planskild anslutning.

Yhdysrata/kaupunkirata ja liikennepaikka.
Förbindelsebana/stadsbana och trafikplats.

Johto tai linja.
Ledning eller linje.
K=kaasu, Z=sähkö.

K=gas, Z=el.

Kohde, nykyinen ja uusi.
Objekt, befintlig och nytt.
Nykyiset tiet ja linjat.
Befintliga vägar och linjer.
Merkittävästi parannettava tieosuus.
Vägavsnitt som avses förbättras betydligt.
Tien parannustoimenpiteet tulee sopeuttaa tienvarren kyläkuvaan ja arvokkaaseen maisemaan.

Vägens förbättringsåtgärder skall anpassas till bybilden och till den värdefulla miljön.
Uudet tiet ja linjat.
Nya vägar och linjer.

Liittymä.
Anslutning.

Eritasoristeys ilman liittymää.
Planskild korsning utan anslutning.

Yhdyskuntarakenteen laajenemissuunta.
Utvidgningsriktning för bebyggelsen.
Merkinnällä osoitetaan yhdyskunnan pitkän aikavälin tavoitteellinen laajenemissuunta. Laajentuminen tapahtuu
vuoden 2025 jälkeen.

Med beteckningen anges den utvidgningsriktning för bebyggelsen som eftersträvas på lång sikt. Utvidgningen
sker efter år 2025.

Liikennetunneli.
Trafiktunnel.

Terveyshaitan poistamistarve.
Behov av att avlägsna sanitär olägenhet.
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Maanmittauslaitos, Esri Finland _
0 0,7 1,40,35 Km

Ote Sipoon yleiskaavasta 2025 (kv 15.12.2008). 
Suunnittelualue on osoitettu kartalla punaisella 
rajauksella.

Utdrag ur Generalplan för Sibbo 2025 (kf 
15.12.2008). Planeringsområdet visas på kartan 
med röd gräns.
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Maanmittauslaitos, Esri Finland _
0 0,15 0,30,07 Km

Ote asemakaavayhdistelmästä. Suunnittelualue on 
osoitettu kartalla punaisella rajauksella.

Utdrag ur detaljplanesammanställning. Planerings-
området visas på kartan med röd gräns.

detaljplaneområdet, det vill säga Nya Borgåvägen 

och Affärsvägen. Resten av området är inte detaljpla-

nerat sedan tidigare. 

3.2.6	 Byggnadsordning

Bestämmelserna i byggnadsordningen komplette-

rar detalj- och generalplanerna såtillvida att planbe-

stämmelserna gäller i första hand. Sibbo kommun-

fullmäktige har genom sitt beslut 11.12.2017 § 129 

godkänt kommunens byggnadsordning. Helsingfors 

förvaltningsdomstol har i sitt beslut 14.12.2018 kon-

staterat att byggnadsordningen är förenlig med lag 

bortsett från andra stycket i kapitel 4.2.1, som hand-

lar om sidobostäder. Högsta förvaltningsdomstolen 

fastställde förvaltningsdomstolens avgörande 

15.1.2020

Byggnadsordningen kungjordes lagakraftvunnen 

1.3.2019 till övriga delar förutom det i kapitel 4.2.1 

nämnda andra stycket.

15.1.2020.

Rakennusjärjestys 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 saatetaan ajan ta-

salle kaavan laatimisen yhteydessä. 

3.2.8	 Rakennuskiellot

Kaavaalueella ei ole rakennuskieltoja.

3.2.9	 Suojelupäätökset

Alueella ei sijaitse suojeltuja rakennuksia tai luon-

nonsuojelualueita.
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3.2.7	 Baskarta

I samband med utarbetandet av planen uppdateras 

baskartan i skala 1:1 000. 

3.2.8	 Byggförbud

Det råder inga byggförbud i planområdet. 

3.2.9	 Skyddsbeslut

Det finns inga skyddade byggnader eller natur-

skyddsområden i planeringsområdet.
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 4.	 Asemakaavasuunnittelun vaiheet
4.	 Olika skeden i planeringen av detaljplanen

4.1	 Asemakaavan suunnitte-
lun tarve

Kaavatyön tavoitteena on luoda edellytykset Söder-

kullan palvelujen laajentamiselle. 

Vuoden 2021 laaditun Sipoon kaupan palveluverk-

koselvityksen mukaan koko Söderkullan erikoiskau-

pan mitoituksesta toteutuu vain noin 30 prosenttia 

ja Söderkullan keskustassa erikoiskaupan määrä on 

vähäinen. Vuoden 2021 jälkeen erikoiskaupan tava-

ratalo on asettunut suoraan kaavoitusalueen itäpuo-

lelle ja uusi asemakaava laajentaisi Söderkullan eri-

koiskauppaa entisestään. 

4.2	 Suunnittelun käynnistä-
minen ja sitä koskevat pää-
tökset

4.1	 Behovet av detaljplane-
ring

Syftet med planarbetet är att skapa förutsättningar 

för att utvidga servicen i Söderkulla. 

Enligt en utredning om handeln i Sibbo år 2021 ge-

nomfördes bara ca 30 % av dimensioneringen för 

specialhandel i Söderkulla och specialhandel be-

drevs i mycket liten omfattning i Söderkulla centrum. 

Sedan 2021har ett specialhandels varuhus öppnat 

direkt öster om planområdet och den nya detaljpla-

nen skulle ytterligare utvidga specialhandeln i Sö-

derkulla. 

4.2	 Planeringsstart och be-
slut som gäller den

Planarbetet ingår i kommunens planläggningspro-

4 
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Kaavatyö sisältyy kaavoitusohjelmaan vuosille 2025–

2027 (kh 27.10.2025).

4.3	 Osallistuminen ja yhteis-
työ

4.3.1	 Osalliset

Osallisia ovat kaava-alueen ja sitä rajaavan alueen 

maanomistajat, asukkaat, yrittäjät, infrastruktuurin 

rakentajat ja ylläpitäjät sekä muut alueen toimijat. 

Lisäksi osallisia ovat ne viranomaiset ja yhteisöt, joi-

den toimialaa suunnittelussa käsitellään. Tämän ase-

makaavatyön kannalta keskeiset osalliset on lueteltu 

osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (liite 1).

4.3.2	 Vireilletulo

Kaavatyö kuulutettiin vireille 29.1.2026 ja kaavan 

osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin näh-

täville ajalle 29.1–27.2.2026. Kaavan vireilletulosta 

ilmoitettiin kunnan internet-sivuilla, paikallislehdissä 

(Sipoon Sanomat, Borgåbladet) ja kunnan virallisella 

ilmoitustaululla SipooInfo Nikkilässä. 

4.3.3	 Osallistuminen ja vuorovaiku-
tusmenettelyt

Aloitusvaihe

Kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetet-

tiin julkisesti nähtäville 30 päiväksi 29.1–27.2.2026 

SipooInfo Nikkilään (Pohjoinen Koulutie 2) sekä Sö-

derkullan kirjastoon (Amiraalintie 2). Osallistumis- ja 

arviointisuunnitelmaan voi tutustua myös kunnan in-

ternet-sivuilla koko kaavaprosessin ajan osoitteessa 

www.sipoo.fi/s29. Osallistumis- ja arviointisuunnitel-

maa päivitetään kaavatyön aikana tarpeen mukaan. 

Osallistumis- ja arviointiohjelmasta saatiin yhteensä 

gram för åren 2025–2027 (ks 27.10.2025).

4.3	 Deltagande och samar-
bete

4.3.1	 Intressenter

Intressenter är markägare, invånare, företagare, de 

som bygger och underhåller infrastrukturen samt 

övriga aktörer i planområdet och den angränsande 

omgivningen. Intressenter är också myndigheter 

och sammanslutningar vars verksamhetsområde be-

handlas i planeringen. De för detta detaljplanearbete 

centrala intressenterna räknas upp i programmet för 

deltagande och bedömning (bilaga 1).

4.3.2	 Anhängiggörande

Planarbetet kungjordes anhängig den 29.1.2026 och 

programmet för deltagande och bedömning lades 

fram offentligt 29.1–27.2.2026. Att planen gjordes 

anhängig meddelades på kommunens webbplats, 

i lokaltidningarna (Borgåbladet, Sipoon Sanomat) 

och på kommunens officiella anslagstavla Sibboinfo 

i Nickby. 

4.3.3	 Deltagande och växelverkan

Startskedet

Programmet för deltagande och bedömning lades 

fram offentligt 29.1.2026 för 30 dagar vid kommu-

nens kundtjänst Sibboinfo i Nickby (Norra Skolvä-

gen 2) och i Sibboinfo Söderkulla (Amiralsvägen 2). 

Programmet för deltagande och bedömning kan 

också läsas på kommunens webbplats www.sipoo.

fi/sv/s29 under hela planprocessen. Programmet för 

deltagande och bedömning uppdateras vid behov 

under planarbetets gång. Om Programmet för delta-

gande och bedömning kom totalt tre utlåtanden och 
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kolme lausuntoa ja yksi mielipide.

4.3.4	Viranomaisyhteistyö

Viranomaisille varataan tilaisuus antaa lausunto kaa-

van nähtävilläoloaikana ja tarvittaessa järjestetään 

viranomaisneuvottelu. Tämän asemakaavamuutok-

sen viranomaistyö toteutetaan lausuntomenettelyin.

4.4	 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1	 Alueidenkäyttölain sisältövaati-
mukset

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oi-

keusvaikutteinen yleiskaava otettava huomioon. 

Asemakaava on laadittava siten, että luodaan edelly-

tykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisälle elinym-

päristölle, palveluiden alueelliselle saatavuudelle ja 

liikenteen järjestämiselle. Rakennettua ympäristöä 

ja luonnonympäristöä tulee vaalia eikä niihin liittyviä 

erityisiä arvoja saa hävittää. Kaavoitettavalla alueella 

tai sen lähiympäristössä on oltava riittävästi puistoja 

tai muita lähivirkistykseen soveltuvia alueita.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkään elinym-

päristön laadun sellaista merkityksellistä heikkene-

mistä, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus 

huomioon ottaen. Asemakaavalla ei myöskään saa 

asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden halti-

jalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sel-

laista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia 

tavoitteita tai vaatimuksia syrjäyttämättä voidaan 

välttää.

4.4.2	Lähtökohta-aineiston antamat 
tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet

Kunnan strategian 2026–2030 mukaisesti yritystont-

en åsikt.

4.3.4	Myndighetssamarbete

Myndigheterna ges möjlighet att yttra sig under pla-

nens framläggningstid, och vid behov genomförs 

ett myndighetssamråd. I utarbetandet av denna de-

taljplaneändring sker samarbetet med myndigheter-

na enligt förfarandet med utlåtanden.

4.4	 Mål för detaljplanen

4.4.1	 Innehållskrav enligt område-
sanvändningslagen

När en detaljplan utarbetas ska landskapsplanen och 

en generalplan med rättsverkningar beaktas. De-

taljplanen ska utarbetas så att det skapas förutsätt-

ningar för en hälsosam, trygg och trivsam livsmiljö, 

för regional tillgång till service och för reglering av 

trafiken. Den byggda miljön och naturmiljön ska vär-

nas och särskilda värden i anslutning till dem får inte 

förstöras. På det område som planläggs eller i dess 

närmaste omgivning ska det finnas tillräckligt med 

parker eller andra områden som lämpar sig för rekre-

ation.

Detaljplanen får inte leda till att kvaliteten på någons 

livsmiljö försämras avsevärt på ett sätt som inte är 

motiverat med beaktande av detaljplanens syfte. Ge-

nom detaljplanen får inte heller markägaren eller nå-

gon annan rättsinnehavare åläggas sådana oskäliga 

begränsningar eller orsakas sådana oskäliga olägen-

heter som kan undvikas utan att de mål som ställs för 

planen eller de krav som ställs på den åsidosätts.

4.4.2	Mål enligt utgångsmaterialet

Mål som ställts av kommunen
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tivarantoa lisätään Uuden Porvoontie II:n kauppa-

kortteliin kaavoittamalla. Kaavoitus tukee myös yri-

tysystävällisen ja palvelusuuntautuneen yhteistyön 

periaatetta kunnan ja yritysten yhteistyössä ja edis-

tää kestävillä liikkumistavoil-la saavutettavien palve-

luiden muodostumista. 

Lisäksi lähivirkistysalueiden ja kuntakeskuksen lähi-

luonnon säilyminen varmistetaan kaavoituksella.

Asemakaavatyö luo edellytykset uuden palvelun tar-

joamiseen Söderkullassa ja edistää hyvää kaupunki-

kuvaa.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Yleisten suunnitteluperiaatteiden mukaisesti taaja-

marakenteen kasvua suunnataan ensisijaisesti jouk-

koliikenteen, palveluiden ja muun olemassa olevan 

infrastruktuurin äärelle. 

Maakuntakaavassa suunnittelualue on osa Söder-

kullan keskustan ja taajamatoimintojen aluetta, ja 

se on osoitettu tiivistettäväksi alueeksi. Sipoon yleis-

kaavassa 2025 suunnittelualue on osa Söderkullan 

keskustatoimintojen aluetta. Myös työn alla olevassa 

kaavarungossa alue on osoitettu keskustoiminnoille. 

Asemakaavan tavoitteena on saattaa alue osaksi kes-

kustaa ja taajamatoimintoja.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut 
tavoitteet

Maiseman osalta pyritään säilyttämään sen nykyi-

set arvot ja erityispiirteet sekä kehittämään alueen 

palvelut siten, että ne sopivat ympäristöön ja taaja-

marakenteeseen ja luovat miellyttävän ympäristön 

kuntalaisille. Lisäksi suunnittelulla pyritään luomaan 

viihtyisä keskusta Söderkul-laan. 

I enlighet med kommunens strategi 2026-2030, 

ökar Handelskvarteret vid Nya Borgåvägen II före-

tagstomtreserverna genom planläggning. Planlägg-

ningen stöder även principen om företagsvänligt 

och serviceinriktat samarbete med företagen inom 

kommunen och bidrar till tillgängliga tjänster som är 

nåbara genom hållbara färdsätt. 

Ytterligare säkerställs bevarandet av närrekreations-

områden och närnaturen i kommuncentrumet ge-

nom planläggning.

Detaljplanearbetet skapar förutsättningar att erbju-

da ny service i Söderkulla och bidrar till tätortsbilden.

Mål som grundar sig på planeringssituatio-
nen

Enligt allmänna planeringsprinciper ska tillväxten 

i tätortsstrukturer styras i första hand till områden 

nära befintlig kollektivtrafik, service och annan infra-

struktur. 

I landskapsplanen är planeringsområdet en del av 

Söderkulla centrum och ett område för tätortsfunk-

tioner, och det har anvisats som ett område som ska 

förtätas. I Generalplan för Sibbo 2025 är planerings-

området en del av området för centrumfunktioner i 

Söderkulla. Även i planstommen, som håller på att 

utarbetas, är området avsett för centrumfunktioner. 

Målet med detaljplanen är att integrera området 

med centrum och tätortsfunktionerna.

Mål som grundar sig på förhållandena och 
egenskaperna i området

I fråga om landskapet strävar man efter att bevara 

dess nuvarande värden och särdrag, och utveckla 

servicen i området så att den passar in i omgivningen 

och tätortsstrukturen så att det skapar en trevlig mil-
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Alueen eteläpuolella sijaitseva purolaakso on tär-

keä osa kaavarungon laatimisen yhteydessä tehtyä 

viheraluesuunnittelua ja keskustan taajamakuvaa. 

Laakso on tärkeä ulkoilu- ja viheryh-teys muihin ul-

koilualueisiin. Kaavatyöllä pyritään varmistamaan lä-

hiluonnon saavutettavuus. 

4.4.3	Prosessin aikana syntyneet ta-
voitteet

Osallisten tavoitteet

Selviävät kaavoituksen aikana.

Asemakaavan laadulliset tavoitteet

Asemakaavatyön laadullisina tavoitteina on luoda 

ympäröivään taajamarakenteeseen ja maisemaan 

sopiva, nykyistä taajamarakennetta täydentävä laa-

dukas, ihmisen mittakaavainen ja monipuolinen 

palvelurakentamisen kokonaisuus. Kaupunkikuvan 

osalta tavoitteena on luoda alueelle korkealaatuinen 

julkisivu. Uuden maankäytön suunnittelussa huomi-

oidaan alueen maisemallisia arvot ja luonnonarvot. 

Luonnosvaiheessa on laadittu luontoselvitys ja lii-

kenneselvitys. 

Porvoon museon (Itä-Uudenmaan alueellisen vas-

tuumuseon) mukaan on teoriassa mahdollista, että 

alueella on muinaisjäännöksiä ja siksi ehdotusvai-

heessa tehdään arkeologinen selvitys.

jö för kommunborna. Dessutom strävar man genom 

planeringen att skapa ett trivsamt centrumområde 

för Söderkulla. 

Bäckdalen söder om området är ett viktigt element i 

grönområdesplaneringen som tagits fram i samband 

med utarbetandet av planstommen och för hela cen-

trumets framtoning. Dalen utgör en viktig frilufts- 

och grönförbindelse till andra friluftsområden. Plan-

arbetet strävar till att säkra tillgången till närnaturen.  

4.4.3	Mål som uppkommit under 
processen

Intressenternas mål

Förtydligas under planläggningens gång.

Mål för detaljplanens kvalitet

De kvalitativa målen för detaljplanearbetet att skapa 

en mångsidig helhet av service byggande i mänsk-

lig skala som lämpar sig för den omgivande tätorts-

strukturen och landskapet och kompletterar den 

nuvarande tätortsstrukturen. Målet för stadsbilden 

är att skapa en högklassig fasad för området. Vid pla-

nering av ny markanvändning tar man fasta på land-

skaps- och naturvärden. 

En naturutredning samt en trafikutredning har ut-

förts under utkastskedet. 

Enligt Borgå museum (museum med regionalt an-

svar i östra Nyland) är det i teorin möjligt att det finns 

fornlämningar inom området, därför kommer en ar-

keologisk utredning att utföras under förslagsskedet.
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Pohjakartta täyttää kaavoitusmittauksista annetun asetuksen
(1284/99) vaatimukset ja on ajan tasalla./ Baskartan fyller
fordringarna i förordningen om planläggningsmätningar (1284/99)
och är ajour.
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 5.	 Asemakaavan kuvaus
5.	 Redogörelse för detaljplanen

5.1 	 Kaavan rakenne

Asemakaavalla mahdollistetaan kahden uuden 

kauppayksikön rakentaminen kaavoitusalueen itä-

osaan, kun taas läntinen osa varataan lähivirkistyk-

seen.

Kauppayksikköihin kuljetaan Uudelta Porvoon-

tieltä Liiketielle ja edelleen kortteliin 2605. Kaava 

mahdollistaa joko liikenneympyrän tai liikenne-

valoristeyksen alueelle. Kaava mahdollistaa kah-

den kauppayksikön rakentamisen, yhteensä 4 400 

k-m2. Kortteliin voidaan toteuttaa 88 autopaikkaa. 

Kortteli rajataan istutuksin.

5.1.1	 Mitoitus
Kaavamuutosalueen laajuus on n. 4,4 ha. Asema-

kaavalla osoitetaan rakennusoikeutta yhteensä 4 

400 k-m2. Kaavamuutosalueella ei ole aikaisempaa 

rakennuskantaa.

5.1	 Planens struktur

Detaljplanen kommer att möjliggöra byggandet 

av två nya handelsenheter i den östra delen av 

planområdet, medan den västra delen reserveras 

som område för närrekreation.

Till handelsenheterna tar man sig från Nya Borgå-

vägen till Affärsvägen och vidare till kvarter 2605. 

Planen möjliggör antingen en rondell eller en tra-

fikljuskorsning vid området. Planen gör det möj-

ligt att bygga två handelsenheter på sammanlagt 

4400 kvadratmeter våningsyta. I kvarteret kan 88 

bilplatser anläggas. Kvarterets yttergränser plante-

ras med växter.

5.1.1	 Dimensionering
Planändringsområdet omfattar ca 4,4 ha. Genom 

detaljplanen uppkommer byggrätt på samman-

lagt 4400 kvadratmeter våningsyta. Det finns inga 

5 
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5.1.2	 Palvelut

Suunnittelualueella ei tällä hetkellä ole palveluja. 

Asemakaava mahdollistaa uuden kauppakort-telin 

rakentamisen. Kortteliin saa sijoittaa kaksi laajan 

tavaravalikoiman myymälää. Päivittäista-varoiden 

osuus kerrosalasta saa olla enintään 20 %. Ase-

makaavan toteuttaminen lisää palve-luntarjontaa 

koko Söderkullan alueelle.

Uuden Porvoontien pysäkeiltä kulkee linja-autoja 

Tikkurilaan, Itäkeskukseen, Kamppiin, Taasjär-velle, 

Eriksnäsiin, Porvooseen, Nikkilään, Kalkkirantaan 

ja Spjutsundiin. 

5.2	 Ympäristön laatua kos-
kevien tavoitteiden toteutu-
minen

Kaavatyö vastaa osaltaan kunnan tavoitteeseen 

kehittää taajamia lisäämällä mahdollisuuksia lii-

kerakentamiseen Sipoon yleiskaavassa 2025 osoi-

tetulle keskustatoimintojen alueelle. Kaava tukee 

kunnan tavoitetta kestävästä arkielämästä edistä-

mällä saatavilla olevia palveluja.

Alueelle on laadittu rakennustapaohjeet, jotka tu-

kevat alueen rakentumista laadukkaaksi ja viihtyi-

säksi keskusta-alueeksi. Alue täydentää olemassa 

olevaa yhdyskuntarakennetta ja on osa Söderkul-

lan taajamarakennetta.

Kaava-alueen läntisten osien osoittaminen lähivir-

kistysalueeksi tukee kunnan strategian tavoitetta 

kuntakeskuksien lähivirkistysalueiden ja lähiluon-

non säilyttämisestä.

5.3	 Aluevaraukset

byggnader i planeringsområdet från förut. 

5.1.2	 Service

Planeringsområdet har för närvarande ingen ser-

vice. Detaljplanen kommer att möjliggöra ett nytt 

handelskvarter. Två stora affärer med brett varu-

sortiment får placeras i kvarteret. Dagligvarornas 

andel av våningsytan ska vara högst 20 %. Genom-

förandet av detaljplanen ökar serviceutbudet i 

hela Söderkulla.

Från busshållplatsen vid Nya Borgåvägen kör 

busslinjer till Dickursby, Östra centrum, Kampen, 

Tasträsk, Eriksnäs, Borgå, Nickby, Kalkstrand och 

Spjutsund. 

5.2	 Uppnåendet av målen 
för miljöns kvalitet

Planarbetet bidrar till att uppfylla kommunens mål 

för utvecklingen av tätorterna i och med de nya 

möjligheterna att bygga affärsverksamhet i ett 

område som anvisats för tätortsfunktioner i Gene-

ralplan för Sibbo 2025. Planen stöder kommunens 

mål om en hållbar vardag genom att bidra till till-

gängliga tjänster.

För området har utarbetats bestämmelser om 

byggnadens kvalitet för att stöda genomförandet 

av ett förstklassigt och trivsamt centrumområde. 

Området kompletterar den befintliga samhälls-

strukturen och integreras med tätortsstrukturen i 

Söderkulla.

Anvisandet av de västra delarna av planområdet 

som område för närrekreation stöder målen i kom-

munens strategi att bevara närrekreationsområ-

den och närnaturen i kommuncentrum.



40

5.3.1	 Korttelialueet

(KL-2)

Kortteliin saa sijoittaa kaksi laajan tavaravalikoi-

man myymälää. Päivittäistavaroiden osuus ker-

rosalasta saa olla enintään 20 %. Kortteliin 2605 

saadaan asemakaavan mukaan rakentaa kaksi 

erikoistavarakaupan rakennusta, joiden rakennus-

oikeus on yhteensä 4 400 neliömetriä kerrosalaa 

(k-m2, 1 500 + 2 900). Korttelin pysäköinti on tar-

koitus rakentaa korttelin sisälle, siihen varattuun 

alueeseen. Kortteliin on mahdollista toteuttaa 88 

autopaikkaa kaavan mukaan. Kaavamääräyksissä 

on pysäköintinormiksi määrätty rakentamaan yksi 

autopaikka jokaista rakennettua 50 kerrosneliötä 

kohden. Rakennettaessa täydet 4 400 asuinkerros-

neliötä, on rakennettava myös vähintään 88 auto-

paikkaa. Kortteliin liittyminen tapahtuu asemakaa-

vassa varatun uuden kadun kautta.

5.3.2	 Muut alueet

Lähivirkistysalue VL-4

Kaava-alueen läntisiin osiin noin 90 m leveä kaista-

le on osoitettu lähivirkistysalueena. Alueen ympä-

ristöä tulee hoitaa pääosin luonnontilaisena. Pui-

den kaataminen on sallittu kulkureittien ja alueen 

virkistyskäyttöä palvelevien rakenteiden toteutta-

miseksi, sekä lähivirkistysalueen ja siihen rajautu-

vien tonttien turvallisuuden parantamiseksi. Siten 

alueen puusto säilyy, ellei alueelle ole osoitettu 

merkittäviä muutoksia.

Katualueet

Katualueiden laajuus on suunniteltu liikenneselvi-

tyksen perusteella (liite 7). 

5.3	 Områdesreserveringar
5.3.1	 Kvartersområden

(KL-2)

En stor affär med brett varusortiment får placeras 

i kvarteret. Dagligvarornas andel av våningsytan 

ska vara högst 20 %. I kvarter 2605 får det enligt 

detaljplanen uppföras två byggnader för special-

varuhandel med en byggrätt på totalt 4400 kva-

dratmeter våningsyta (m² vy) (1500 + 2900). Det är 

tänkt att kvarterets parkering ska förläggas till den 

plats som reserverats för ändamålet inom kvarte-

ret. I kvarteret kan ca 88 bilplatser anläggas. I plan-

bestämmelserna är parkeringsnormen 1 bilplats 

per byggd 50 kvadratmeter våningsyta. Om hela 

byggrätten på 4400 kvadratmeter våningsyta ut-

nyttjas förutsätter det att även minst 88 bilplatser 

byggs. Kvarteret ansluts via en ny gata som reser-

verats i detaljplanen.

5.3.2	 Övriga områden

Område för närrekreation VL-4

En ca 90 m bred remsa i de västligaste delarna av 

planområdet anvisas som ett område för närrekre-

ation. Miljön inom området ska i huvudsak skötas 

i naturtillstånd. Det är tillåtet att fälla träd för att 

genomföra gångleder och konstruktioner som tjä-

nar rekreationsbruket samt för att förbättra säker-

heten på områdena för närrekreation och de tom-

ter som gränsar till dem. Således bevaras träd- och 

växtbeståndet om inga betydande ändringar har 
anvisats i området.

Gatuområden

Gatuområdenas omfattning har planerats på basis 

av trafikutredningen (bilaga 7). 
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5.4	 Kaavan vaikutukset

Asemakaavan yhdyskunnalliset, sosiaaliset ja kult-

tuuriset vaikutukset ovat vähäiset. Asemakaavan 

laatimisen vaikutukset kohdistuvat suurelta osin 

suunnittelualueeseen ja sen lähiympäristöön. Vai-

kutukset luonnonympäristöön ovat pääosin pai-

kallisia rajoittuen suunnittelualueeseen ja aivan 

sen lähiympäristöön, lukuun ottamatta mahdol-

lisia vaikutuksia vesistöihin. Rakentaminen muut-

taa myös alueen maisemaa, mutta rakentamisen 

sijoittuessa olemassa olevan rakentamisen keskel-

le, ovat vaikutukset tältäkin osin paikallisia. Suun-

nitellut toiminnot lisäävät hieman Uuden Por-

voontien liikennemäärää sekä vaikuttavat alueen 

liikennevirtojen kulkuun ja reitteihin. Vaikutukset 

liikenteeseen ovat kuitenkin vähäiset.

5.4.1	 Vaikutukset rakennettuun 
ympäristöön

Kaavan seurauksena Söderkullan rakennettu ym-

päristö tiivistyy, kaavalla edistetään uutta raken-

tamista aiemmin rakentamattomalle alueelle. 

Suunnittelualueen välittömässä läheisyydessä ra-

kennuskanta muodostuu pääosin kerrostaloista, 

liikerakennuksista ja julkisista rakennuksista. Ra-

kentaminen muuttaa hieman alueen maisemaa, 

mutta rakentamisen sijoittuessa pääosin olemassa 

olevan rakentamisen kupeeseen, ovat vaikutukset 

varsin paikallisia.

Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue sijaitsee yhdyskuntaraken-

teellisesti keskeisellä paikalla ja on Söderkullan 

kes-kusta-aluetta. Alue on helposti saavutettavissa 

Uudelta Porvoontieltä joukko-, henkilö- ja pyö-

rä-liikenteellä sekä jalan ja soveltuu siksi hyvin pal-

velujen laajentamiseen. Olemassa olevien pal-ve-

5.4	 Planens konsekvenser

Detaljplanen har ringa samhälleliga, sociala och 

kulturella konsekvenser. Konsekvenserna av arbe-

tet med detaljplanen berör till största delen pla-

neringsområdet och dess näromgivningar. Kon-

sekvenserna för naturmiljön är främst lokala och 

begränsas till planeringsområdet och dess ome-

delbara näromgivning med undantag för even-

tuella konsekvenser för vattendragen. Byggandet 

kommer att förändra landskapet men eftersom 

det förläggs mitt i ett område som redan har be-

byggts är konsekvenserna även till denna del lo-

kala. De planerade verksamheterna ökar något 

trafikmängden på Nya Borgåvägen samt påverkar 

flödet och rutterna av trafikströmmarna i området. 

Konsekvenserna för trafiken är emellertid ringa.

5.4.1	 Konsekvenser för den byggda 
miljön

Som följd av planen kommer den byggda miljön 

i Söderkulla att bli tätare, eftersom planen kom-

mer att bidra till nya bebyggelse på ett tidigare 

obebyggt område. I planeringsområdets omedel-

bara närhet består byggnadsbeståndet främst av 

flervåningshus, affärsbyggnader och offentliga 

byggnader. Byggandet kommer att något förändra 

landskapet men eftersom det i huvudsak förläggs 

intill det befintliga byggnadsbeståndet är konse-

kvenserna i hög utsträckning lokala.

Samhällsstruktur

Planeringsområdet ligger centralt i samhälls-

strukturen och inom Söderkulla centrumområde. 

Området lämpar sig väl för att utvidga servicen 

i Söderkulla, då det är lätt tillgängligt från Nya 

Borgåvägen med kollektiv-, person- och cykel-
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lujen läheisyydessä sijoittuva kaava-alue yhdistää 

Söderkullan palveluverkostot ja vahvistaa Uuden 

Porvoontien asemaa yhtenäisenä kauppaväylänä.

Taajamakuva

As Söderkullan keskustan taajamakuva vahvistuu 

suunnittelutyön tuloksena. Tällä hetkellä Söderkul-

lan ytimen ja suunnitelma-alueen itäpuolella sijait-

sevan kauppayksikön välillä on aukko. Uusi kaup-

payksikkö edistää taajamakuvan yhtenäistämistä. 

uminen

Palvelut

Suunnitelma mahdollistaa kahden uuden erikois-

tavarakaupan yksikön rakentamista Söderkullan 

keskustaan, mikä auttaa laajentamaan keskus-

ta-alueen palvelutarjontaa. 

Sipoon kaupallisessa palveluverkkoselvityksessä 

keskusten mitoitus- ja sijoittumissuositusten läh-

tökohtana on Nikkilän ja Söderkullan säilyminen 

kaupan ja palveluiden pääkeskuksina. Asemakaa-

van toteutuminen vahvistaa olemassa olevaa kes-

kustan tarjontaa ja lisää keskustan vetovoimaa. 

Keskeinen sijainti mahdollistaa kulun kauppakort-

teliin kestävillä kulkumuodoilla, kuten julkisilla lii-

kennevälineillä, polkupyörällä tai jalan. Pyöräilyä 

edistetään määräämällä pyöränpysäköintipaikat 

pääovien välittömään läheisyyteen. Asemakaa-

valla siis turvataan kävelyn ja pyöräilyn mahdolli-

suudet keskustan asioinnissa suunnittelualueen 

osalta.

S29 Uuden Porvoontien kaupankortteli II täyden-

tää Söderkullan ja sen lähialueiden vireillä olevia 

asemakaavoja. Lähialueen vireillä olevat asema-

kaavat ovat pääasiassa asuinvetosia kaavoja, jonka 

seurauksena asukasluku Söderkullan lähialueella 

trafik samt till fots. Planområdet ligger nära be-

fintlig service och sammankopplar Söderkullas 

servicenätverk och förstärker Nya Borgåvägens 

roll som ett sammanhängande handelsstråk. 

Tätortsbild

Tätortsbilden i Söderkulla centrum kommer att 

stärkas som följd av planarbetet. I nuläget finns det 

ett glapp i strukturen mellan kärnan av Söderkulla 

och handelsenheten öster om planområdet. Den 

nya handelsenheten kommer att bidra till att tät-

ortsbilden fortsätter mer enhetligt. 

Service

Planen möjliggör två nya handelsenheter för spe-

cialhandel i Söderkulla centrum vilket bidrar till att 

utvidga servicen i centrumområdet. 

I utredningen om det kommersiella servicenätet är 

utgångspunkten för dimensionerings- och place-

ringsrekommendationerna att Nickby och Söder-

kulla bevaras som huvudcentrum för handel och 

service. Genomförandet av detaljplanen stärker 

det befintliga utbudet i centrum och ökar centru-

mets dragningskraft. Det centrala läget gör det 

möjligt att nå handelskvarteret med hållbara färd-

sätt, såsom kollektivtrafik, cykel eller till fots. Cyk-

ling främjas genom att anvisa parkeringsplatser 

för cyklar i huvudingångarnas omedelbara närhet. 

Detaljplanen tryggar således möjligheterna att 

hantera ärenden till fots eller med cykel i denna 

del av centrum.

Detaljplanen S29 Handelskvarteret vid Nya Borgå-

vägen II kompletterar de anhängiga detaljplanerna 

i Söderkulla med närområden. De pågående de-

taljplanerna i näromgivningen är främst bostads-

drivna planer som gör att antalet invånare ökar i 

närområdet kring Söderkulla. Genom detaljplanen 
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kasvaa. Asemakaavalla kaavoitetaan erikoistava-

rakauppaa ja siten asemakaava parantaa koko Sö-

derkullan palveluita.

Liikerakennukset, yhteensä 4 400 k-m2 ja lastaus-

laiturit vievät paljon tilaa tontilta. Kaupantoiminta 

edellyttää myös riittävää määrää pysäköintitilaa 

asiakkaille sekä työntekijöille. Istutukset kadunvar-

silla ovat laadukkaan kaupunkikuvan näkökulmas-

ta erittäin tärkeitä. Asemakaava aiheuttaa jonkin 

verran haittaa naapurille, mutta kaavassa on huo-

mioitu kaikki mahdolliset keinot haittojen lieven-

tämiseksi, esim. korttelin rajojen istutukset. 

Työpaikat, elinkeinotoiminta

Uudet kauppayksiköt auttavat luomaan uusia työ-

paikkoja ja vahvistavat Söderkullan keskustan elin-

keinotoimintaa.

Virkistys

Asemakaava tukee Söderkullan keskustan virkis-

tysmahdollisuuksia osoittamalla uusi lähivirkistys-

alue. Asemakaavalla varmistetaan, että Söderkullan 

keskustassa on mahdollisuuksia lähivirkistykseen 

myös tulevaisuudessa. Polkuja lukuun ottamatta 

virkistysalue säilyy luonnontilassa. Matkailun pyö-

räilyreitit kulkevat edelleen alueen läpi.

Liikenne

Asemakaavan myötä liikenne alueella lisääntyy. 

Suhteutettuna kaiken alueella vuoteen 2045 men-

nessä toteutuvaksi suunnitellun maankäytön vai-

kutukseen, uuden kaupan liikennetuotoksen vai-

kutus on kuitenkin maltillinen. Alueella on laadittu 

asemakaavatyön yhteydessä liikenneselvitys, jossa 

tarkastellaan liikenneturvallisuuden parantamista 

sekä liikennevirran sujuvoittamista Uuden Por-

voontien ja Liiketien risteyksessä. Selvityksessä on 

tutkittu sekä kiertoliittymä- että liikennevaloratkai-

S29 planläggs specialhandel och därmed förbätt-

rar planen servicen för hela Söderkulla.

Affärsbyggnaderna på totalt 4400 vy-m2 samt 

lastbryggorna upptar mycket plats på tomten. För 

butiksverksamheten behövs också tillräckligt med 

parkeringsplatser för kunderna och arbetstagarna. 

Planteringarna längs gatan är ytterst viktiga för en 

förstklassig stadsbild. Detaljplanen orsakar en del 

olägenheter för grannen men möjliga lindrande 

åtgärder för att minimera olägenheterna har ta-

gits, såsom planterade området kring affärskvarte-

rets kanter. 

Arbetsplatser, näringsverksamhet

De nya handelsenheterna bidrar till nya arbetsplat-

ser och stärker näringsverksamheten i Söderkulla 

centrum.

Rekreation

Detaljplanen stöder rekreationen i Söderkulla cen-

trum genom att skapa ett nytt område för närre-

kreation. Planen kommer att säkerställa att det 

finns närrekreation centralt i Söderkulla, även i 

framtiden. Med undantag för stigar, kommer re-

kreationsområdet att bevaras i naturtillstånd. Cy-

kellederna för turister kommer fortsatt att gå ige-

nom området. 

Trafik

I och med detaljplanen ökar trafiken i området. 

Sett i relation till effekterna av all markanvändning 

som planeras genomföras i området fram till år 

2045 är dock trafikökningen från det nya handels-

området måttlig. I samband med detaljplanearbe-

tet har en trafikutredning tagits fram för området, 

där man granskar förbättring av trafiksäkerheten 

samt smidigare trafikflöde i korsningen mellan 

Nya Borgåvägen och Affärsvägen. I utredningen 
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suja. Yleiskaava mahdollistaa molemmat ratkaisut. 

  

Liikenneselvityksessä laaditussa toimivuustarkas-

telussa Uuden Porvoontien, Liiketien ja Söder-

kullan koulutien risteyksen liikenteen arvioidaan 

toimivan sujuvasti myös ennustevuoden 2045 ti-

lanteessa sekä yksikaistaisen kiertoliittymän että 

valo-ohjatun liittymän tapauksissa. Toimivuus-

tarkastelussa kiertoliittymä arvioidaan kuitenkin 

paremmaksi vaihtoehdoksi. Ennen raitioteiden ra-

kentamista alueelle kiertoliittymää liittymätyyppi-

nä tukee lyhyemmän keskimääräisen odotusajan 

sekä paremman palvelutason lisäksi se, että Uudel-

la Porvoontielläon suunnittelualueen molemmin 

puolin jo nykytilanteessa kiertoliittymiä. Saman 

liittymätyypin käyttäminen katuosuuden liittymis-

sä tekee liikenneympäristöstä ennakoitavamman 

ja yhteneväisen käyttäjien näkökulmasta.

Rakennettu kulttuuriympäristö ja mui-
naismuistot

Kaava-alueella tehdään arkeologinen selvitys kaa-

van ehdotusvaiheessa.

Tekninen huolto

Alue sijaistee taajaman keskustassa ja alueella kul-

kee nykytilanteessa useita vesi- ja viemärijohtoja. 

Alue on siten helposti liitettävissä vesi- ja viemäri-

johtoverkostoon. Tarkemmat yksityiskohdat suun-

nitellaan kunnallisteknisten suunnitelmien laadin-

nan yhteydessä. Kaasuputki kulkee tällä hetkellä 

alueen läpi. Kaavan myötä putki on siirrettävä.

Sosiaalinen ympäristö

Asemakaavan seurauksena Söderkullan houkutte-

levuus asuinpaikkana kasvaa ja sen seurauksena 

väestö voi kasvaa.

5.4.2	 Vaikutukset luonnonympäris-

har både en rondell och en trafikljuslösning stud-

erats. Generalplanen möjliggör båda alternativen. 

I den funktionsanalys som gjorts i trafikutredning-

en bedöms trafiken i korsningen mellan Nya Borg-

åvägen, Affärsvägen och Söderkulla Skolväg fung-

era smidigt även i prognosläget för år 2045, både 

med en enfältig rondell och med en trafikljuskors-

ning. I funktionsanalysen bedöms dock rondellen 

vara det bättre alternativet. Innan byggandet av 

spårvägar i området eventuellt blir aktuellt så stöds 

valet av rondell som korsningstyp. Rondell alterna-

tivet ger kortare genomsnittliga väntetider, bättre 

servicenivå och redan i nuläget finns rondeller på 

båda sidorna om planområdet längs Nya Borgåvä-

gen. Användningen av samma korsningstyp längs 

gatusträckan gör trafikmiljön mer förutsägbar och 

enhetlig ur användarnas perspektiv.

Den byggda kulturmiljön och fornminnen

En arkeologisk utredning kommer att utföras i 

planområdet i samband med förslagsskedet. 

Teknisk försörjning

Området ligger i centrum av en tätort och för när-

varande är vatten- och avloppsledningar dragna 

direkt intill planområdet. Således kan området en-

kelt anslutas till det befintliga vatten- och avlopp-

snätet. Detaljerna fastställs i samband med utar-

betandet av de kommunaltekniska planerna. En 

gasledning går för närvarande igenom området. 

Den kommer att måsta förflyttas i och med planen. 

Social miljö
Till följd av detaljplanen blir Söderkulla mer lock-

ande som boningsort och det kan göra att befolk-

ningen ökar.

5.4.2	 Konsekvenser för naturmiljön
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töön

Maisema

Vaikutukset maisemaan ja taajamakuvaan ovat 

vähäisiä ja paikallisia. Uusi liikerakennus sopii tyy-

lillisesti Söderkullan keskustaan ja sijaitsee lähellä 

muuta palvelua. Kauppakorttelia vasta-päätä idäs-

sä on liikerakennus, kun taas salibandyhalli ja kou-

lukeskus Miili sijaitsevat alueen pohjoispuolella. 

Rakennus näkyy Uudelta Porvoontieltä ja Liiketiel-

tä, mutta lännessä tulee ole-maan kasvillisuutta, 

joka saattaa peittää rakennuksen Söderkullan kes-

kustan keskiosista.

Topografia, maaperä, rakennettavuus

Kaava-alueen itäosissa topografian vaihtelut on ta-

soitettava kauppakorttelin rakentamiseksi.

Kasvillisuus ja eläimistö

Suunnitelmilla on vaikutuksia alueen kasvistoon ja 

eläimistöön, kun metsät kaadetaan kaava-alueen 

itäosissa kauppakorttelin rakentamisen yhteydes-

sä. Kesällä 2025 tehdyn luontoselvityksen mukaan 

alueella on III-luokan lepakkoalue.  Lepakkoalue 

ulottuu myös asemakaava-alueen ulkopuolelle. 

Luokka III ei ole lain mukaan suojattu, mikä tarkoit-

taa, että alue voidaan mahdollisuuksien mukaan 

ottaa huomioon kaavassa. Lepakkoalueen itäosaa 

ei voida ottaa huomioon kaavassa. 

Uusi lähivirkistysalue varmistaa, että alueen länsi-

osat säilyvät luonnontilassa.

Vesistöt ja vesitalous

Vaikutukset vesistöihin ja vesitalouteen arvioidaan 

ehdotusvaiheessa.
Maa- ja metsätalous

Uusien suunnitelmien myötä suunnittelualuee-

Landskap

Konsekvenserna för landskapet är ringa och loka-

la. Den nya affärsbyggnaden passar stilmässigt in 

i Söderkulla centrum och är nära till annan servi-

ce. Mittemot handelskvarteret, i öster, finns en 

affärsbyggnad medan en innebandyhall och skol-

centret Miil är belägna norr om området. Byggna-

den syns från Nya Borgåvägen och Affärsvägen, 

men det kommer att finnas växtlighet i väst som 

kan komma att skymma byggnaden från de cen-

tralaste delarna av Söderkulla centrum. 

Topografi, jordmån, byggbarhet

Skillnaderna i topografin i de östra delarna av plan-

området kommer att måsta jämnas för att kunna 

bygga handelskvarteret. 

Flora och fauna

Planerna kommer att ha konsekvenser för floran 

och faunan i området då skogen i de östra delarna 

av planområdet kommer att huggas i samband 

med byggandet av handelskvarteret. Enligt na-

turinventeringen som gjorts i området somma-

ren 2025 finns det ett klass III fladdermusområde.  

Fladdermusområdet sträcker sig även utanför de-

taljplaneområdet. Klass III är inte skyddat enligt lag 

och innebär att man vid mån om möjlighet kan ta 

området i beaktande i planen. Den östra delen av 

fladdermusområdet kommer inte att kunna tas i 

beaktande i planen. 

Det nya området för närrekreation kommer att sä-

kerställa att de västra delarna av området bevaras 

i naturtillstånd.

Vattendrag och vattenhushållning

Konsekvenserna för vattendrag och vattenhushåll-

ning kommer att bedömas under förslagskedet.



46

seen kuuluva metsäinen hakamaa pienenee. Sen 

myötä alueen maataloustoiminta saattaa loppua.

Luonnon- ja maiseman suojelukohteet

Alueella ei ole luonnon tai maiseman suojelukoh-

teita. Ehdotusvaiheessa tehdään arkeologinen in-

ventointi mahdollisten arkeologisten suojelukoh-

teiden selvittämiseksi.

5.4.3	 Muut vaikutukset

Vaikutukset kuntatalouteen

Alue liittyy olemassa olevaan taajamarakentee-

seen. Vesi- ja viemäriverkoston ja katuverkoston 

liittymispisteet sijaitsevat alueen vieressä, joten 

infrarakentamisen kustannukset ovat kohtuul-

li-set. Asemakaavan toteuttamiseksi kunnallistek-

niikan, katujen ja yleisten alueiden rakentami-ses-

ta ja palveluiden järjestämisestä aiheutuu kunnalle 

kustannuksia. Tontinmyyntitulot kattavat alueen 

rakentamiskustannukset. Kaava-alueen rakenta-

misen jälkeen alueelta kertyy kunnalle tuloja mm. 

asukkaiden ja yritysten verotulojen myötä, sekä 

vesihuollon perus- ja käyttömaksuis-ta että liitty-

mismaksuista. Tulevaisuudessa menoeriä kunnalle 

aiheutuu mm. uusille asukkaille tarjottavien kun-

nallispalveluiden (päivähoito-, koulu-, terveyspal-

velut jne.) myötä.

Energia- ja ilmastovaikutukset

Taajamarakenne tiivistyy kaavahankkeen myötä 

ja asukkaat saavat käyttöönsä erilaisia palvelu-ja 

yhden ja saman matkan aikana. Tämä vähentää 

liikkumisen tarvetta ja sitä kautta vaikutuksia ener-

giankulutukseen ja ilmastoon. Kauppayksiköt sijoi-

tetaan keskustaan, johon on hyvät joukko-liiken-

ne-, jalankulku- ja pyöräily-yhteydet.

Jord- och skogsbruk

Skogshagen som finns på planeringsområdet 

kommer att minskas som följd av de nya planer-

na. Därmed finns det en risk att jordbruksverksam-

heten i området att kommer att upphöra. 

Skyddsobjekt i naturen och landskapet

Det finns inga natur- eller landskapsskyddsobjekt 

i området. En arkeologisk utredning kommer att 

utföras i samband med förslagskedet för att utreda 

ifall det finns arkeologiska skyddsobjekt.

5.4.3	 Övriga konsekvenser

Konsekvenser för kommunekonomin

Planområdet ansluter sig till den befintliga tätorts-

strukturen. Därmed finns anslutningspunkter till 

vatten- och avloppsnätet och till gatunätet strax 

intill, vilket håller kostnaderna för byggandet av 

infrastrukturen på en rimlig nivå. Genomförandet 

av detaljplanen orsakar kostnader för kommunen 

på grund av byggandet av kommunaltekniken, 

gatorna och de allmänna områdena samt ordnan-

det av service. Inkomsterna från tomtförsäljningen 

täcker dessa byggkostnader. När planområdet har 

byggts får kommunen inkomster bl.a. i form av 

skatteinkomster från invånare och företag och av 

grund- och bruksavgifter samt anslutningsavgif-

ter för vattenförsörjningen. Framtida utgiftsposter 

uppkommer bl.a. i och med den kommunala servi-

ce som de nya invånarna behöver (daghem, skolor, 

hälsovård osv.).

Konsekvenser för energi och klimat

Tätortsstrukturen förtätas i och med planprojektet 

och invånarna får tillgång till olika tjänster under 

en och samma resa. Detta minskar behovet av att 
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5.5	 Ympäristön häiriöteki-
jät
Kaava-alueen välittömässä läheisyydessä kulkee 

vilkasliikenteinen Uusi Porvoontie, joka aiheuttaa 

meluhaittaa. Asemakaavassa syntyvä rakennus-

massa vaimentaa melutasoa alueella ja vähentää 

täten niitä ympäristöhäiriöitä, joita alueella on ol-

lut jo ennestään. 

Rakentamisvaiheessa voi esiintyä tilapäistä melua.

5.6	 Asemakaavamerkinnät 
ja -määräykset

Kaavamerkinnät ja määräykset on esitetty liittees-

sä. Kaavamerkinnät ja määräykset noudattavat 

ympäristöministeriön antamia ohjeita.

5.7	 Nimistö

Suunnittelualueelle ei ole tulossa nimistömuutok-

sia. Alueelle ei ole suunniteltu uusia katuja, joten 

luonnosvaiheessa ei ole ilmennyt tarpeita uusille 

nimille. Ehdotusvaiheessa lähivirkistysalueelle an-

netaan uusi nimi.

färdas, vilket minskar konsekvenserna för energin 

och klimatet. Handelsenheterna placeras i cen-

trum där det finns goda kollektivtrafik-, fotgängar- 

och cykelförbindelser.

5.5	 Störande faktorer i mil-
jön

I planområdets omedelbara närhet löper den 

livligt trafikerade Nya Borgåvägen, som medför 

bullerolägenheter. Den byggnadsmassa som upp-

kommer genom planen dämpar bullernivån och 

minskar de störningar i miljön som funnits i områ-

det redan före. 

Under byggskedet kan det förekomma tillfälligt 

buller. 

5.6	 Planbeteckningar och 
planbestämmelser

Planbeteckningarna och bestämmelserna presen-

teras i bilagan. Planbeteckningarna och -bestäm-

melserna är förenliga med miljöministeriets anvis-

ningar.

5.7	 Namn

De befintliga namnen i planeringsområdet kom-

mer inte att ändras. Eftersom inga nya gator har 

planerats har det inte funnits behov av nya namn 

i utkastskedet. Området för närrekreation kommer 

att få ett nytt namn i förslagsskedet.
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KUVA
BILD

 6.	 Asemakaavan toteutus
6.	 Genomförande av detaljplanen

6.1	 Toteutusta ohjaavat ja 
havainnollistavat suunnitel-
mat 

Kaava-aineiston liitteenä olevassa havainnekuvas-

sa on esitetty mm. rakennusten alustava sijoittelu 

korttelialueilla. Havainnekuva ohjaa osaltaan kaa-

van toteuttamista. Asemakaavan toteutusta ohjaa-

maan laaditaan sitova rakennustapaohje, joka ase-

tetaan nähtäville asemakaavan ehdotusvaiheessa. 

Rakennustapaohje säätelee tarkemmin alueen 

rakentamista korkealaatuiseksi ja monimuotoisek-

si asuinalueeksi. Kaavan ehdotusvaiheessa alkaa 

kunnallisteknisen yleissuunnitelman, katusuunni-

telman ja puistosuunnitelman laatiminen. Suunni-

telmat asetetaan nähtäville kaavan saatua lainvoi-

man.

6.1	 Planer som styr och 
åskådliggör genomförandet

I illustrationen som ingår i planmaterialet visas bl.a. 

en preliminär placering av byggnaderna i kvarter-

sområdena. Illustrationen bidrar till styrningen av 

genomförandet. För genomförandet av detaljpla-

nen utarbetas bindande byggsättsanvisningar 

som läggs fram offentligt parallellt med detaljpla-

nen i förslagsskedet. I byggsättsanvisningen be-

stäms närmare hur området ska byggas upp som 

ett förstklassigt och mångsidigt bostadsområde. I 

planens förslagsskede börjar man ta fram en kom-

munalteknisk översiktsplan, en gatuplan och en 

parkplan för området. De läggs fram offentligt när 

planen har vunnit laga kraft.

6	  



6.2	 Toteuttaminen ja ajoi-
tus

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa kaa-

van saatua lainvoiman. Kaavan toteuttaminen vaa-

tii rakennusluvan hakemisen. Rakennuslupa hae-

taan Sipoon rakennusvalvonnasta. Sipoon kunta 

rakentaa asemakaavan kadut.

6.3	 Toteutuksen seuranta

Sipoon kunta huolehtii alueen toteutuksen seu-

rannasta tarvittavin tilastoin ja lupamenettelyin.

6.2	 Genomförande och 
tidsplanering
Detaljplanen kan börja genomföras när planen 

vunnit laga kraft. Genomförandet förutsätter 

bygglov. Bygglov ska sökas via byggnadstillsynen 

i Sibbo kommun. Sibbo kommun bygger gatorna i 

detaljplanen.

6.3	 Uppföljning av genom-
förandet

Sibbo kommun följer upp genomförandet i områ-

det med hjälp av statistik och tillbörligt lovförfa-

rande.




