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Asemakaavan muutos koskee seuraavia kiinteisto-
ja tai osia niista:

753-414-0002-0046, 753-2-9901-0001, 753-414-
0002-0032, 753-414-0001-0136.

Asemakaavan muutoksella muodostetaan kort-
teli 26055 seka katu- ja puistoalueita. Asemakaa-
va-alueen pinta-ala on noin 4,4 ha. Asemakaava

korvaa alueellaan voimassa olevat asemakaavat.

Tama selostus liittyy 10.9.2026 paivattyyn asema-
kaavakarttaan (1:1 000). Kaavaselostus seka kaa-
vakartta maarayksineen julkaistaan kunnan inter-

net-sivuilla: https://www.sibbo.fi/n29
Selostuksen valokuvat © Sipoon kunnan kaavoi-
tusyksikko (ellei toisin mainittu valokuvan yhtey-

dessa).

Selostuksen ovat laatineet Kaisa Vahlberg ja Kiara

Pashley.

Kaavan valmistelija

Kiara Pashley, kaavoittaja

Dennis Soderholm, vt. kaavoituspaallikko, YKS610

/2025

Detaljplanedndringen beror foljande fastigheter

eller delar avdem:

753-414-0002-0046, 753-2-9901-0001, 753-414-
0002-0032, 753-414-0001-0136.

Genom andringen av detaljplanen bildas kvarteret
26055 samt gatu- och parkomraden. Detaljplane-
omradet omfattar ca 4,4 ha. Detaljplanen asidosat-

ter de detaljplaner som &r i kraft i omradet.

Denna beskrivning galler den 10.9.2026 daterade
detaljplanekartan (1:1 000). Planbeskrivningen
samt plankartan med bestammelser publiceras pa

kommunens webbplats: https://www.sibbo.fi/n29
Fotografierna i beskrivningen © Sibbo kommuns
planldaggningsenhet (om inte annat namns i sam-

band med fotografiet).

Beskrivningen har utarbetats av Kaisa Vahlberg

och Kiara Pashley.

Planens beredare

Kiara Pashley, planlaggare
Dennis Soderholm, tf. planldaggningschef, YKS610



Luoda edellytykset paIveIUJen Iaajentamlselle
Soderkullan keskustassa

Det skapas forutsdttningar for att utvidga servicen i
Séderkulla centrum.
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Sujuvan I||kenteen jarjestaminen

Ett smidigt trafikflode skerstc’ills

Vlher—Ja virkistysmahdollisuuksien K‘.'E"'h' K i hdoli
turvaaminen aupankorttelin sijoittamisen mahdollisuu-

den selvittaminen

Tryggande av grénomrdden och

rekreationsmdjligheter. * Méjligheten att placera ett handelskvarter i

omrddet utreds.

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

Det strdvas efter att det befintliga landskapet tas i beak-
tande i planeringen och att det skapas en till stadskdrnan
passande fasad.

Kaavan alustavat tavoitteet. Kaavan alustavat tavoitteet.
Suunnittelualue on osoitettu kartalla punaisella Planens prelimindra mal. Planeringsomradet
rajauksella. visas pa kartan med réd grans.




TAMAN KAAVAN ETENEMISTAPA

Asemakaavatyyppien listaus ja selitykset
Lista pa typer av detaljplaner och férklaringar till dem

L
@)
z
<
)
[a'
<
(%]
=
<<
[a' s
(8
(%]
z
Ll
z
<
—
(=
[a's
<
T
z
w
(@)

Kunnan hallintosddannén mukaisesti jaosto paat-
taa vaikutuksiltaan vahdisten asemakaavojen hy-
vaksymisesta AKL:n 52 §:n mukaisesti.

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

Suppea valitusoikeus (AKL 191 §)

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

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

Kunnan hallintosddannén mukaisesti kunnanhal-
litus paattda asemakaavojen hyvaksymisesta sil-
loin kuin kyseessa ovat AKL:n 52 §:ssa tarkoitetut
vaikutuksiltaan muut kuin merkittavat asema-
kaavat

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

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

Tehdaan OAS ja asetetaan se nahtaville

Valtuusto hyvaksyy

Muut kuin vaikutuksiltaan vahaiset tai muut kuin
merkittavat kaavat

Tehdaan OAS ja asetetaan se nahtaville

VAIKUTUKSILTAAN VAHAISET ASEMAKAAVAT -
DETALJPLANER SOM HAR RINGA VERKNINGAR

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

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

Begransad besvarsratt (OAL 191 §)

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

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

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

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

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

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

Ett PDB uppréttas och laggs fram offentligt.

VAIKUTUKSILTAAN MERKITTAVAT ASEMAKAAVAT -
DETALJPLANER MED BETYDANDE VERKNINGAR

Fullmaktige godkanner

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

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

ALOITUSVAIHE - STARTSKEDET

e Osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatiminen

¢ Vireilletulosta ilmoittaminen kuulutuksella 29.1.2026

e Program for deltagande och bedémning utarbetats

e Anhdngiggorandet av planen kungors 29.1.2026

VALMISTELUVAIHE -BEREDNINGSSKEDET

Kaavaluonnoksen laatiminen
Maankayttojaoston kasittely 05.05.2026

Valmisteluaineisto virallisesti nahtavilla 14.5—
15.6.2026

Planutkastet utarbetas

Behandling i markanvandningssektionen 05.05.2026

Beredningsmaterialet laggs fram offentligt 14.5—
15.6.2026

EHDOTUSVAIHE - FORSLAGSSKEDET

Kaavaehdotuksen laatiminen

Maank"g/ttijjaoston ja kunnanhallituksen kasittely

X.X.202
Kaavaehdotus virallisesti ndhtavilld X.X-X.X.2026

Planfoérslaget utarbetas

Behandling i markanvandningssektionen och kom-

munstyrelsen X.X.2026

Planforslaget laggs fram offentligt X.X-X.X.2026

VASTINEET LAUSUNTOIHIN JA
MUISTUTUKSIIN -

BEMOTANDEN TILL UTLATANDEN
OCH ANMARKNINGAR

e Maankayttéjaoston ja kunnanhallituksen kasittely

e Behandling i markanvandningssektionen och kom-

munstyrelsen

KAAVAN HYVAKSYMINEN -
GODKANNANDE AV PLANEN

e Valtuusto hyvaksyy kaavan

¢ Fullmaktige godkdnner planen

OSALLISTUMINEN - DELTAGANDET

Kaavan laatimisesta tai
muuttamisesta voi tehda
aloitteen kunnanhallitukselle.

Palautteen antaminen
osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta kaavan laatijalle.

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

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

Mahdollisuus esittdd mielipiteensa
kaavaluonnoksesta ja mahdollisesta
muusta kaavan valmisteluaineistosta.

Méjlighet att framfora sin dsikt om
planutkastet och eventuellt 6vrigt
beredningsmaterial for planen.

Mahdollisuus muistutuksen
jattamiseen kaavaehdotuksesta
kunnanhallitukselle.

Anmarkningar kan [dmnas om
planférslaget till kommunstyrelsen.

Valitusmahdollisuus kaavan
hyvéaksymispaatoksesta
Helsingin hallinto-oikeuteen.

Mojlighet att besvara sig over
beslutet om godkannande till
Helsingfors forvaltningsdomstol.




Perus- ja tunnistetiedot
Bas- och identifikationsuppgifter

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoo

Kunnan osa: Séderkulla

Kiinteistot: 753-414-0002-0046, 753-2-9901-0001,
753-414-0002-0032, 753-414-0001-0136

Kaavan nimi: Uuden Porvoontien kaupankortteli
I

Kaavanumero: S29

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaava-alue sijaitsee Etela-Sipoossa Soder-
kullan taajaman ydinkeskustassa, Uuden Porvoon-
tien (mt 170) varrella. Suunnittelualue kasittaa
paaosin kaavoittamattoman alueen ja osittain
kaavoitetun alueen. Kaava-alueen pinta-ala on

noin 4,4 ha.

11 ldentifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo

Kommundel: S6derkulla

Fastigheter: 753-414-0002-0046, 753-2-9901-
0001, 753-414-0002-0032, 753-414-0001-0136
Planens namn: Handelskvarteret vid Nya Borga-
vagen I

Plannummer: S29

1.2 Planomradets lage

Detaljplaneomradet ligger i kdrnan av tatorten
Soderkulla i Sédra Sibbo, 1angs Nya Borgdvagen
(Iv 170). Planeringsomradet omfattar i huvudsak
ett icke detaljplanerat omrade och delvis ett de-
taljplanerat omrade. Planomradets yta omfattar ca
4,4 ha.



1.3 Asemakaavan tarkoitus

Kaavatyon tavoitteena on luoda edellytykset kah-
den uuden kauppayksikon rakentamiselle kasva-
vaan Soderkullaan. Asemakaavalla tuetaan Séder-
kullan keskustan palvelutarjonnan laajentumista
seka vahvistetaan keskustan asemaa kaupallisten
palveluiden keskittymana. Kaavalla mahdolliste-
taan uuden kaupallisen korttelin toteuttaminen
olemassa olevan yhdyskuntarakenteen yhteyteen
hyvien joukkoliikenne-, kdvely- ja pyoraily-yhteyk-

sien varrelle.

Samalla tavoitteena on kehittaa alueen liikkenne-
jarjestelyja ja lilkenneturvallisuutta Uuden Por-
voontien ja Liiketien risteysalueella seka turvata
alueen lansiosissa sijaitsevien viher- ja virkistys-
alueiden sdilyminen osana Soderkullan viherver-
kostoa. Kaavaratkaisussa pyritaan sovittamaan
uusi rakentaminen ymparéivaan maisemaan ja
olemassa olevaan taajamarakenteeseen seka luo-
maan laadukasta ja keskustaymparistéon sopivaa

kaupunkikuvaa.

1.3 Detaljplanens syfte

Syftet med planarbetet ar att skapa forutsattning-
ar att bygga tva nya handelsenheter i det vaxande
Soderkulla. Detaljplanen stoder en utvidgning av
serviceutbudet i Soderkulla centrum samt starker
centrumets stallning som ett koncentrerat omrade
for kommersiell service. Planen mojliggér genom-
forandet av ett nytt kommersiellt kvarter i anslut-
ning till den befintliga samhallsstrukturen langs

goda kollektivtrafik-, gdng- och cykelfoérbindelser.

Samtidigt ar malet att utveckla trafikarrange-
mangen och trafiksakerheten i korsningsomradet
mellan Nya Borgdvagen och Affarsvagen samt att
sakerstalla att gron- och rekreationsomraden som
ligger i den vastra delen av omradet bevaras som
en del av Séderkullas gronstruktur. | planlésningen
stravar man efter att anpassa det nya bebyggan-
det till det omgivande landskapet och den befint-
liga tatortsstrukturen samt att skapa en hogklassig

stadsbild som passar centrumomradet.
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1.6 Luettelo kaavaa koske-
vista asiakirjoista, selvityk-
sistd ja ldhdemateriaalista

Tata asemakaavaa varten laaditut selvi-
tykset:

«  Sipoo, séderkullan liiketien alueen luontoselvi-
tys (Enviro 2026)
« Uuden porvoontien kaupan korttelin Il asema-

kaavan liikenneselvitys (Ramboll, 2026)

Muut kaavatyon pohjana kaytetyt selvi-
tykset:

«  Sibbesborgin osayleiskaavan liikenne- ja melu-
ennuste

« Sipoon kaupan palveluverkkoselvitys (WSP
2021)

« Sipoon alueelliset hulevesisuunnitelmat: s6-
derkulla (Ramboll 2024)

« Asemakaavan S31 Uuden Porvoontien kaupa-
nyksikko hulevesiselvitys (Watec Oy, 2022)

«  Sipoon kulttuuriymparisto- ja rakennusperin-
toselvityksen Paivitys 2024 ( Arkkitehtitoimisto
Kristina Karlsson Kati Salonen ja Mona Schalin
Arkkitehdit Oy 2025)

« Suomen maaperd (Geologian tutkimuskeskus
GTK, 2026)

« Happamien sulfaattimaiden esiintyminen ja-
ominaisuudet Sipoossa (Geologian tutkimus-
keskus GTK, 2016)
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1.6 Forteckning éver hand-
lingar, utredningar och kall-
material som berér planen

Utredningar som gjorts for den har de-
taljplanen:

«  Sipoo, séderkullan liiketien alueen luontoselvi-
tys (Enviro 2026)
« Uuden porvoontien kaupan korttelin Il asema-

kaavan liikenneselvitys (Ramboll, 2026)

Andra utredningar som anvands som
underlag for planarbetet:

«  Sibbesborgin osayleiskaavan liikenne- ja melu-
ennuste

« Sipoon kaupan palveluverkkoselvitys (WSP
2021)

« Sipoon alueelliset hulevesisuunnitelmat: s6-
derkulla (Ramboll 2024)

« Asemakaavan S31 Uuden Porvoontien kaupa-
nyksikko hulevesiselvitys (Watec Oy, 2022)

«  Sipoon kulttuuriymparisto- ja rakennusperin-
toselvityksen Paivitys 2024 ( Arkkitehtitoimisto
Kristina Karlsson Kati Salonen ja Mona Schalin
Arkkitehdit Oy 2025)

« Suomen maaperd (Geologian tutkimuskeskus
GTK, 2026)

« Happamien sulfaattimaiden esiintyminen ja-
ominaisuudet Sipoossa (Geologian tutkimus-
keskus GTK, 2016)
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Tiivistelma
Sammandrag

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavatyota on ryhdytty valmistelemaan kunnan kaa-
voitusohjelman 2025-2027 perusteella. Kaavatyo
kuulutettiin vireille ja kaavaa koskeva osallistumis- ja

arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville 29.1.2026.

2.2 Asemakaava

Asemakaava-alueen pinta-ala on noin 4,4 ha. Ase-
makaavalla mahdollistetaan uuden kauppakorttelin
sekd uuden l3hivirkistysalueen toteuttaminen Uu-
den Porvoontien varteen Soderkullan keskustaan.
Uuteen kauppakortteliin on mahdollista rakentaa
kaksi uutta kaupan yksikkod, yhteensa 4 400 k-m2 (2
900+1 500).

13

2.1 Olika skeden i planpro-
cessen

Beredningen av planarbetet har inletts med ut-
gangspunkt i kommunens planldaggningsprogram
2025-2027. Planarbetet kungjordes anhdngigt och
programmet for deltagande och bedémning lades
fram offentligt 29.1.2026.

2.2 Detaljplanen

Detaljplanen, som omfattar ca 4,4 ha, méjliggor ett
nytt handelskvarter samt ett nytt omrade for narre-
kreation. langs Nya Borgdvagen i centrum av Soder-
kulla. Det nya handelskvarteret mojliggor byggandet
av tva nya handelsenheter pa tillsammans 4400 vy-
m? (2900+1500).



Asemakaavalla tutkitaan liilkennevirtojen ja liikenne-

| detaljplanen granskas férbattrandet av trafikflodet
turvallisuuden kehittamista Liiketien ja Uuden Por-

och trafiksakerheten vid korsningen mellan Affarsva-
voontien risteysalueella.

gen och Nya Borgavagen.
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Suunnittelun lahtékohdat
Utgangspunkter

3.1 Selvitys suunnitte-
lualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Alue sijaitsee Soderkullan ydinkeskustassa ete-
ldisessa Sipoossa. Alueella on metsaa, laitumia ja
liikennealueita. Alueen pohjoisosassa kulkee Uusi
Porvoontie hyvine joukkoliikenneyhteyksineen.
Koulukeskus Miili, paivakoti ja kirkko sijaitsevat
Uuden Porvoontien toisella puolella, asemakaa-
va-alueen ulkopuolella. Kaava-alueen itédpuolella
on kauppayksikko (Tokmanni) ja lannessa, kaa-
va-alueen valittomassa laheisyydessa, sijaitsevat
Soderkullan keskustan palvelut, kuten kolme suurta
ruokakauppaa, kirjasto ja terveyskeskus. Eteldssa
alue rajoittuu metsaan ja peltolaaksoon. Etelaraja
kulkee osin valittdmasti Gunnarsintien pohjoispuo-

lella.

&%

gnnaisvagert

&
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3.1 Utredning om férhallan-
denai planeringsomradet

3.11  Enallmén beskrivning av omradet
Detaljplaneomradet ligger i kdarnan av Soderkulla
tatort i sddra Sibbo. Omradet bestdr av skogsmark,
betesmark och trafikomraden. | den norra delen av
omradet ligger Nya Borgavagen med dess goda kol-
lektivtrafikforbindelser. Pa andra sidan Nya Borgava-
gen, utanfor detaljplaneomradet, ar skolcentret Miili,
ett daghem och en kyrka beldgna. Oster om planom-
radet finns en handelsenhet (Tokmannis affar) och
till vast, i planomradets omedelbara narhet, finns
servicen i Soderkulla centrum, bland annat tre stora
mataffarer, ett bibliotek och en halsocentral. | séder
gransar omradet till skog och en dkerdal. Omradet

avgransas delvis strax norr om Gunnarsvagen.



3.1.2 Luonnonympdristo

Maisema

Suunnittelualue on suurelta osin tihedta metsaa ja
kallioita. Metsdalueen keskiosaa kdytetdan laitume-

na.

Topografia, maaperd, rakennettavuus

Kaava-alueen maapera koostuu paaasiassa kalliope-
rdsta ja savesta, seka vahadisessa maarin hiekkaises-
ta moreenista. Geologian tutkimuskeskuksen (GTK)
mukaan happamien sulfaattimaiden todennakdisyys

alueella on pieni.

Kallioiden ansiosta alueen topografia on vaihtelevaa.

Kasvillisuus ja elaimisto

Suunnitteluprosessin yhteydessa laaditun luontosel-

vityksen mukaan ei ole havaittu luonnonsuojelulain-

A

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

16

3.1.2 Naturmiljon

Landskap

Planeringsomradet utgors till stor del av tdt skog och
berghéllar. Den centrala delen av skogsomradet an-

vands som betesmark.

Topografi, jordman, byggbarhet

Planomradets jordman bestar i huvudsak av berg-
grund och lera, samt i liten m. Enligt den geologiska
forskningscentralen (GTK) ar sannolikheten for att

det finns sufatrik jordman i omradet lag.

Berghéllarna inom planomradet bidrar till en varie-

rande topografi.

Flora och fauna

Enligt naturutredningen som utarbetades i samband

med planeringsprocessen har inga fortplantnings-

Maanmittauslaitos, Esri Finland &

Omradets jordman. Rod = Berggrund, Ljusbla = Lera, Gul
= Sandig moran. Planeringsomradet visas pa kartan med
rod grans.
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saadanndn maardyksissa tarkoitettuja liito-oravien

tai lepakoiden lisdantymis- tai levahdyspaikkoja.

Alueella on tunnistettu lll-luokan lepakkoalue, joka
suositellaan huomioitavaksi maankadytossa mah-
dollisuuksien mukaan. Lepakkoalue ulottuu asema-
kaava-alueen pohjois- ja keskiosiin. Lounaassa le-
pakkoalue ulottuu myos kaava-alueen ulkopuolelle.
lll-luokan alueet eivat ole lailla suojattuja. Suunnit-
telualueella esiintyy haitallisia vieraslajeja kuten ko-

mealupiini ja kanadanpiisku.

Metsiin sijoittuvat hakamaat luokitellaan tarkeiksi
luonnonymparistoiksi, mutta suunnittelualueen lai-

dun ei ole kuitenkaan erityisen edustava.

eller rastplatser for flygekorrar eller fladdermdss som
omfattas av naturvardslagstiftningens skyddsbe-

stammelser patraffats.

| omradet har ett fladdermusomrade av klass Il iden-
tifierats, vilket rekommenderas att i man av mgjlig-
het beaktas i markanvandningen. Fladdermusomra-
detstracker sig 6ver de norra och mellersta delarna
av detaljplaneomradet. Fladdermusomradet nar
aven utanfor planomradet i sydvastlig riktning. Klass
lll-omraden &r inte skyddade enligt lag. Olika inva-
siva arter, bland annat blomsterlupin och kanaden-

siskt gullris, patraffas inom planeringsomradet.

Skogshagar klassificeras som viktiga naturmiljoer,
men skogshagen inom planeringsomradet &r inte

sarskilt representativ.

Metsalaidun kaava-alueen luoteessa.

Skogshagen i nordvastra delen av detaljplaneom-

radet.

Ve Ve W Vi Vi Vi Vi Vi Vs Vi V. V
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Vesistot ja vesitalous

Kaava-alue ei kuulu pohjavesialueeseen. Lahin pohja-
vesialue on Soderkullan pohjavesialue, joka sijaitsee
noin 900 m kaava-alueen lantisimmasta kohdasta.
Soéderkullan pohjavesialue on luokiteltu vedenhan-

kintaa varten tarkeaksi pohjavesialueeksi.

Alueen vieressa, Liiketiella seka sen itapuolisella kiin-

teistolla sijaitsee hulevesijohtoja.

Alue kuuluu Sipoonjoen valuma-alueelle. Alueen
lounaispuolella virtaa paauomana Kallbacken pelto-
jen lapi Sipoonjokeen Akrokenin kohdalla. Sipoonjo-
ella on erityisia luontoarvoja ja se on luokiteltu Natu-
ra 2000 -alueeksi.

Alueen hulevesien virtausta on selvitetty asema-
kaavan S31 hulevesiselvityksen yhteydessd. Kaa-
va-alueen keski- ja pohjoisosan hulevedet virtaavat
nykyiselladn padosin Uuden Porvoontien eteldpuo-
liseen ojaan, jossa virtaussuuntana on itd-kaakko.
Suunnittelualueen ja Liiketiehen rajautuvan liike-
tontin itdpuolella sijaitsee suojaviheralue, jossa on
nykyiselladn hulevesien viivyttamiseen tarkoitettuja

rakenteita.

Maa- ja metsatalous

Alueen luoteisosassa osa metsikosta kaytetaan lai-

dunmaana.

Luonnon- ja maiseman suojelukohteet

Suunnittelualueella ei ole luonnonsuojelukohteita
tai -alueita. Sipoojoki, jonka valuma-alueeseen ase-
makaava-alue kuuluu, sisdltyy Natura 2000 -verkos-
toon. Alueella ei my6skaan sijaitse maisemansuoje-

lukohteita.
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Vattendrag och vattenhushallning

Planomradet tillhor inte ett grundvattenomrade. Det
narmaste grundvattenomrddet ar Séderkulla grund-
vattenomrade, som ligger pa ett avstand av ca 900
m fran planomrdadets vastligaste punkt. Séderkulla
grundvattenomrdde har klassificerats som ett for vat-

tenforsorjningen viktigt grundvattenomrade.

Bredvid omradet, pa Affarsvagen och pa fastigheten

Oster om den, gar dagvattenledningar.

Omradet tillhor Sibbo as avrinningsomrade. Sydvast
om omradet rinner Kallbdacken, som ar en huvudfara,
genom &krarna ner ut i Sibbo & vid Akroken. Sibbo &
har ett sarkilt naturvarde och ar klassificerat som ett
Natura 2000-omrade.

Dagvattenflodet i omrddet har utretts i samband
med dagvattenutredningen for detaljplan S31. Dag-
vatten fran den mellersta och norra delen av plan-
omradet rinner for narvarande huvudsakligen ut i
ett dike i 6stlig-sydostlig riktning séder om Nya Bor-
gavagen. Pa 6stra sidan av planeringsomradet och
affarstomten som gransar till Affarsvagen ligger ett
skyddsgronomrade dar det for narvarande finns kon-

struktioner for fordrojning av dagvatten.

Jord- och skogsbruk

| nordvastra delen av omradet anvands en del av

skogsdungen som betesmark.

Skyddsobjekt i naturen och landskapet

Det finns inga naturskyddsobjekt eller -omraden i
planeringsomradet. Sibbo &, vars avrinnginsomrade
detaljplaneomradet hor till, ar ett objekt i natverket
Natura 2000. Det finns heller inga skyddsobjekt i
landskapet.
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3.1.3 Rakennettu ymparisto

Suunnittelualueen itdpuolella rakennuskantaa hal-
litsevat asuinrakennukset lukuun ottamatta alueen
valittdmassa laheisyydessa sijaitsevaa tavarataloa.
Alueen pohjoispuolella on koulu- ja kirkkorakennuk-
sia seka liikuntahalleja. Lannessa on liikerakennuksia
ja eteldssa seka asuinrakennuksia etta tyopaikkoja ja
teollisuutta varten tarkoitettuja rakennuksia. Varsi-

naisella asemakaava-alueella ei ole rakennuksia.

Yhdyskuntarakenne

Soderkulla on Sipoon toiseksi suurin taajama. Etai-
syys suurimpaan taajamaan Nikkilddn on 11 kilo-
metrid. Soderkulla sijaitsee noin 30 km:n padssa
Helsingin keskustasta ja noin 23 km:n pdassa Por-
voon keskustasta. Naihin paikkakuntiin on hyvat ja
nopeat liikenneyhteydet. Kaavoitettava alue sijoit-

tuu yhdyskuntarakenteellisesti erinomaisesti Soder-

.

Palvelut Soderkullassa. Kaava-alue ympyroity mus-
talla (WSP 2021).

3.1.3 Den byggda miljén

Oster om planeringsomradet domineras byggnads-
bestandet av bostadshus, med undantag av varuhu-
set direkt intill omradet. Norr om omradet finns skol-
och kyrkobyggnader samt idrottshallar. | vaster finns
affarsbyggnader och i séder finns det bade bostads-
hus och byggnader avsedda for arbetsplatser och
industri. Det finns inga befintliga byggnader inom

sjalva detaljplaneomradet.

Samhallsstruktur

Soderkulla @r den nast storsta tatorten i Sibbo. Av-
standet till den storsta tatorten Nickby ar 11 kilo-
meter. Soderkulla ligger ca 30 km fran Helsingfors
centrum och ca 23 km fran Borgd centrum. Till dessa
orter gar bra och snabba trafikforbindelser. Det om-
rdde som ska planeras har ett utmarkt lage i sam-

hallsstrukturen i tatorten Soderkulla. Planomradet

Paivittaistavarakauppa
Tavaratalokauppa
Muotikauppa
Terveyskauppa
Erikoiskauppa
Tekninen erikoiskauppa
Sisustuskauppa

Rautakauppa
Pankki, posti, vakuutus,
kiinteistovalitys

Palveluyritykset

Ravintolat, kahvilat, hotellit
Kaytetyn tavaran kauppa
Autokauppa, korjaamot, huoltamot
Muu kayttd

Tyhja liketila

LA LT 1)

Servicen i Soderkulla. Planomradet visas med en
svart cirkel (WSP 2021).
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kullan taajamakeskukseen. Kaava-alue mahdollistaa
palvelujen sijoittamisen asutuksen laheisyyteen.
Suunnittelualue sijaitsee muiden palveluiden ja hy-
vien joukkoliikenneyhteyksien laheisyydessa. Uuden
Porvoontien joukkoliikennepysakit sijaitsevat lyhyen
kavelymatkan paassa, joista padsee suoralla linja-au-
toyhteydella Helsinkiin ja Porvooseen. Myos alueen
kavely-yhteydet ovat erinomaiset. Koulukeskus Miili
ja tavaratalo sijaitsevat aivan alueen vieressa ja terve-
yskeskus ja paivittdistavarakaupat muutaman sadan

metrin paassa alueelta.

Taajamakuva

Kaava-alue sijaitsee Soderkullan keskustan valitto-
madssa laheisyydessa ja se muodostaa luonnollisen
laajennuksen taajamakuvaan. Kaavoituksen tavoit-
teena on vahvistaa alueen rakennetta integroimalla

uusi alue olemassa olevaan asutukseen ja palveluihin.

Asuminen

Varsinaisella kaava-alueella ei ole asutusta. Tiiviit
asuinalueet ja merkittava asiakaspohja ymparoivat

aluetta.

Palvelut

Kaava-alueella ei ole palveluita. Sen sijaan suunnitte-
lualueen tuntumassa sijaitsee useita keskeisia palve-
lumuotoja. Valittomasti alueen itdpuolella on tavara-
talo ja Uuden Porvoontien toisella puolella sijaitsevat
koulukeskus Miili, Séderkullan urheilupuisto ja kirk-
ko. Uuden Porvoontien varrella suunnittelualueen
valittdmassa laheisyydessa sijaitsevat Soderkullan

kaupalliset palvelut ja padivittdistavarakaupat.

Apteekki, terveysasema ja Seniorhemmet Linda si-

jaitsevat noin 100 metrin padssa kaava-alueesta.

Ty6paikat, elinkeinotoiminta

Alueella harjoitetaan maataloustoimintaa.
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mojliggor placerandet av service i narheten av bo-
sattningen. Planeringsomradet finns nara annan ser-
vice och bra kollektivtrafikférbindelser. Promenadav-
standet ar kort till hallplatserna vid Nya Borgavagen,
dadr man kan ta en buss direkt till Helsingfors eller
Borga. Gangforbindelserna fran omradet ar ocksa ut-
markta. Skolcentret Miili och ett varuhus finns strax
intill omradet och en halsocentral och dagligvarubu-

tiker ar belagna nagra hundra meter fran omradet.

Tatortsbild

Planomradet dr beldget i direkt anslutning till S6der-
kulla centrum och utgdr en naturlig utvidgning av
Soderkullas tatortsbild. Planlaggningen syftar till att
starka ortens struktur genom att integrera det nya

omradet med befintlig bebyggelse och service.

Boende

Inom sjdlva planomradet finns inget boende. | om-
nejden finns det tat bostadsbebyggelse och ett be-
tydande kundunderlag.

Service

Inom planomradet finns ingen befintlig service. Da-
remot finns det i narheten av planeringsomradet ett
flertal centrala serviceformer. Direkt Gster om omra-
det ligger ett varuhus och pa andra sidan Nya Borga-
vagen ligger skolcentret Miili, Soderkulla idrottspark
och kyrka. Langs Nya Borgavdgen direkt intill plane-
ringsomradet, erbjuds kommersiell service och dag-

ligavaruaffarerna i Séderkulla

Pa ca 100 meters avstand ligger apoteket, Soderkulla

halsostation och Seniorhemmet Linda.

Arbetsplatser, naringsverksamhet

Inom omradet bedrivs lantbruksverksamhet.

Ve  aY  V aVa Va Va a V amn V a V a V a Van V an V an Va



Virkistys

Hangon ja Kouvolan vdlinen South by cycle -py6-
rdilyreitti kulkee asemakaava-alueen eteldisimman
osan lapi, kun taas EuroVelo 10 - Itdmeren reitti seu-
raa Uutta Porvoontietd. Kaava-alueen laheisyydessa
on myos virkistysalueita. Soderkullan urheilupuisto
sijaitsee kaava-alueen pohjoispuolella, seka myds
virkistysreitteja. Siella on lisaksi arboretum, huleve-
siallas rantaniittyineen ja laitureineen seka parkour-

ja skeittialue.

Liikenne

Alue sijaitsee liikenteellisesti keskeisella paikalla S6-
derkullan keskustassa. Uusi Porvoontie on alueelli-
nen pdakatu, joka kulkee Soderkullan taajaman lapi
lansi-ita —suuntaisesti toimien Porvoonvaylan (valta-

tie 7) rinnakkaisvaylana.

Tuntilaskentojen tulokset (ajon./h)

Aamuhuipputunti 7.45-8.45

Rekreation

Cykelleden South by cycle, som stracker sig fran
Hango till Kouvola, gar igenom detaljplaneomra-
dets sydligaste del medan EuroVelo 10 - Ostersjo
rutten gar langs Nya Borgavagen. Det finns dven re-
kreationsomraden i narheten av planomradet. Norr
om planomradet ligger Soderkulla Idrottspark samt
rekreationsleder. Dar finns dven bland annat ett ar-
boretum, en dagvattenbassang med strandang och
brygga samt ett omrade for parkour och skateboar-

ding.

Trafik

Omrddet ar beldget pa en trafikalstrategiskt central
plats i Soderkulla centrum. Nya Borgdvagen ar en
lokal huvudgata som gar genom Soderkulla i vast-
lig-Ostlig riktning parallellt med Borgaleden (riksvag
7).

Kausivaihtelun husmicimiseksi
liilkennemiarid kasvatetzan 1,2 Y liikenne-
ennustetyan [Shtakahdaksi.

Iltahuipputunti 16.00-17.00
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Yhieensd 642 ajon. ja 49
suojatievlitystd IHT:n aikana.

Liikenneselvityksen tuntilaskentojen tulokset Liike-
tien, Soderkullan Koulutien ja Uuden Porvoontien
risteyksessa (Ramboll, 2026.)

Yhteensz B28 ajon. ja 88
suojatieylitysta IHT: n aikana.

Trafikutredningens timrakningars resultat for
korsningen vid Affarsvagen, Soderkulla Skolvag och
Nya Borgovagen.(Ramboll, 2026)
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Soderkullan meluselvitys. Kaava-alue ympyroity
mustalla (WSP, 2018).

Uuden Porvoontien keskimaarainen liikennemaara
vuonna 2026 on noin 7900 ajoneuvoa vuorokau-
dessa Amiraalintien ja Miilinterminaalin liittymien
vdlisella osuudella, Liiketielle johtavan liittyman koh-
dalla. Ajoneuvomaddran arvioidaan kasvavan noin
11 000 ajoneuvoon vuorokaudessa vuoteen 2045
mennessad. Liiketielle johtava liittyma toteutettiin
asemakaavan itdpuolella sijaitsevan kaupan yksikon
rakentamisen yhteydessa. Koska liikenteen kapasi-
teetti lisdantyy taman asemakaavan myotd, alueelle
on laadittu uusi liilkenneselvitys. Liikenneselvitykses-
sa on tarkasteltu vaihtoehtoja seka kiertoliittyman

ettd lilkkennevaloristeyksen toteuttamiselle alueella.

Uutta Porvoontieta liikkennoivat linja-autot Helsin-

kiin, Porvooseen ja Nikkilaan.

Tekninen huolto

Vesi- ja viemariverkosto ulottuu asemakaava-alueelle
ja lahialueet kuuluvat Sipoon Veden toiminta-aluee-

seen. Alue on kaukolampoverkon piirissa.
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Soderkullas bullerutredning. Planomradet visas
med en svart cirkel (WSP, 2018)

Den genomsnittliga trafikmangden pa Nya Borgava-
gen uppgick ar 2026 till cirka 7 900 fordon per dygn
pa avsnittet mellan anslutningarna vid Amiralvdagen
och Miilterminalen, vid avtaget till Affarsvdagen. Tra-
fikmdngden berdknas oka till cirka 11000 fordon
per dygn fram till ar 2045. Anslutningen till Affars-
vagen anlades i samband med byggandet av den
handelsenheten som ar beldagen dster om detaljpla-
neomradet. Eftersom trafikkapaciteten okar till foljd
av denna detaljplan har en ny trafikutredning utar-
betats. | trafikutredningen har alternativ for bade

en rondell och korsning med trafikljus studerats.

Langs Nya Borgdvagen trafikerar busslinjer mot Hel-

singfors, Borga och Nickby.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avloppsnatet stracker sig till detaljpla-
neomradet och omradena strax intill ingar i Sibbo
Vattens verksamhetsomrade. Omrddet omfattas av

flarrvarmenatet.
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Erityistoiminnat

Alueella ei ole erityistoimintoja.

Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot

Vuonna 2018 tehdyn meluselvityksen mukaan suun-
nittelualueen melutaso on korkeimmillaan Uuden
Porvoontien vélittdmdassa laheisyydessa 55 dB. Adni-
taso laskee suhteellisen nopeasti 50 ja 45 dB:iin men-
taessa poispdin tieltd. Vuosien 2030 ja 2050 ennus-

teissa alueen melutaso ei nouse merkittavasti.

3.1.4 Maanomistus
Alue on kokonaisuudessaan Sipoon kunnan omis-

tuksessa.

3.1.5 Aluetta koskevat sopimukset
Kunta omistaa suunnittelualueen kokonaisuudes-

saan ja siksi ei ole tarvetta maankayttosopimuksille.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayt-
totavoitteet

Alueen suunnittelun ldhtokohtina toimivat AKL:n 24
§:n mukaisessa tarkoituksessa valtakunnalliset aluei-
denkayttotavoitteet (VAT), joista tatd asemakaava-

tyota ohjaavat etenkin seuraavat asiakohdat:

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Edistetdidin koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja
hyviin yhteyksiin perustuvaa aluerakennetta, ja tuetaan
eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyédyntdmistd.
Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan ke-
hittdmiselle sekd vdestdkehityksen edellyttdmadille riit-

tavdille ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

Specialverksamhet

Det forekommer ingen specialverksamhet i omradet.

Miljoskydd och storningar i miljon

Enligt en bullerutredning som utférdes 2018 ar de-
cibelnivan i planeringsomradet som hdgst rakt intill
Nya Borgdvagen dar det uppvisar 55 db. Ljudnivan
sjunker relativt snabbt till 50 och 45 db i riktning bort
fran vdgen. | prognosen for dr 2030 och 2050 stiger

inte ljudnivan avsevart i omradet.

3.1.4 Markdgoférhallanden
Omradet &gs i sin helhet av Sibbo kommun.
3.1.5 Avtal som ber6ér omradet

Det finns inget behov fér markanvandningsavtal da

kommunen ager planeringsomradet i sin helhet.

3.2 Planeringssituationen

3.2.1 Riksomfattande mal f6r omra-
desanvdndningen

Som utgangspunkter for planeringen fungerar de
riksomfattande malen for omradesanvandningen
(RMO) enligt 24 § i lagen om omrddesanvandning, av
vilka sarskilt foljande punkter styr detta detaljplane-

arbete:

Fungerande samhéllen och hallbara fardsatt

En polycentrisk omrddesstruktur som bildar ndtverk
och grundar sig pd goda férbindelser frdmjas i hela lan-
det, och livskraften och méjligheterna att utnyttja styr-
korna i de olika omrddena understdds. Férutsdttningar
skapas for att utveckla ndrings- och foéretagsverksam-
het samt for att dstadkomma en tillréicklig och mdng-
sidig bostadsproduktion som befolkningsutvecklingen

férutsdtter.
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Luodaan edellytykset vdhdhiiliselle ja resurssitehok-
kaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu ensisi-
jaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Suurilla kau-
punkiseuduilla vahvistetaan yhdyskuntarakenteen

eheyttd.

Edistetdcn palvelujen, tybpaikkojen ja vapaa-ajan
alueiden hyvdd saavutettavuutta eri vdestoryhmien
kannalta. Edistetddin kdvelyd, pyérdilyd ja joukkoliiken-
nettd sekd viestintd-, liikkumis- ja kuljetuspalveluiden

kehittdmistd.

Merkittdvdt uudet asuin-, tyopaikka- ja palvelutoimin-
tojen alueet sijoitetaan siten, ettd ne ovat joukkoliiken-
teen, kévelyn ja pyordilyn kannalta hyvin saavutetta-

vissa.

Tehokas liikennejarjestelma

Edistetdicin valtakunnallisen liikennejdrjestelmdn toi-
mivuutta ja taloudellisuutta kehittdmdilld ensisijaisesti
olemassa olevia liikenneyhteyksid ja verkostoja sekd
varmistamalla edellytykset eri liikennemuotojen ja
-palvelujen yhteiskdyttodn perustuville matka- ja kulje-
tusketjuille sekd tavara ja henkildliikenteen solmukoh-

tien toimivuudelle.

Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Varaudutaan sédn ddri-ilmiGihin ja tulviin sekd ilmas-
tonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi rakentaminen sijoite-
taan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien

hallinta varmistetaan muutoin.

Ehkdistéddn melusta, tdrindstd ja huonosta ilmanlaa-

dusta aiheutuvia ympdiristd- ja terveyshaittoja.

Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnettomuusriskejé
aiheuttavien toimintojen ja vaikutuksille herkkien toi-
mintojen vdilille jétetddn riittdvdn suuri etdisyys tai ris-

kit hallitaan muulla tavoin.
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Férutsdttningar skapas for en koldioxidsndl och resurs-
effektiv samhdillsutveckling, som i framsta hand stoder
sig pd den befintliga strukturen. | de stora stadsregio-
nerna gérs samhdillsstrukturen mer sammanhdngan-
de.

Tillgdngligheten i fraga om tjéinster, arbetsplatser och
fritidsomraden for de olika befolkningsgrupperna
frdmjas. Mdjlighet att gd, cykla och anvdnda kollek-
tivtrafik samt utvecklandet av kommunikations-, férd-

och transporttjdnster frdmjas.

Betydande nya omrdden for boende-, arbetsplats- och
tjidnstefunktioner placeras sa att de kan Idtt nds med
kollektivtrafik, till fots och med cykel.

Ett effektivt trafiksystem

Det riksomfattande trafiksystemets funktionsduglighet
och resurshushdllning frémjar man genom att i férsta
hand utveckla befintliga trafikférbindelser och ndtverk.
Férutsdttningarna for rese- och transportkedjor som
grundar sig pa samanvdndning av olika trafikformer
och trafiktjdnster samt fungerande knutpunkter inom

gods- och persontrafiken sdkerstdills.

En sund och trygg livsmiljo

Man bereder sig pa extrema vdderférhédllanden och
oversvdmningar samt pa verkningarna fran klimatfor-
dndringen. Nytt byggande placeras utanfér omrdaden
med oversvdmningsrisk eller ocksa sdkerstdlls hante-

ringen av 6versvdmningsriskerna pd annat sctt.

Oldgenheter fér miljén och hdélsan som orsakas av bul-

ler, vibrationer och ddlig luftkvalitet férebyggs.

Ett tillrdickligt stort avstand Idmnas mellan verksamhe-
ter som orsakar skadliga hdlsoeffekter eller olycksrisker
och verksamheter som dr kdnsliga for effekterna eller

ocksad hanteras riskerna pd annat sitt.
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Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto seka
luonnonvarat

Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuu-
riympdristdjen ja luonnonperinnén arvojen turvaami-

sesta.

Edistetdcdn luonnon monimuotoisuuden kannalta ar-
vokkaiden alueiden ja ekologisten yhteyksien séilymis-

ta.

Huolehditaan virkistyskdyttéon soveltuvien alueiden

riittdvyydestd sekd viheralueverkoston jatkuvuudesta.
3.2.2 Maakuntakaava

Suunnittelualueella on voimassa Helsingin seudun
vaihemaakuntakaava. Vaihemaakuntakaava sai lain-
voiman korkeimman hallinto-oikeuden paatoksella
13.3.2023.

Maakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu koh-
demerkinnalla "Keskustatoimintojen alue, keskus” ja
kehittamisperiaatemerkinnalld "Taajamatoimintojen
kehittamisvyohyke”. Alueella on myds liityntapysa-

kointialueen merkinta.
3.2.3 Sipoon yleiskaava 2025

Sipoon kunnanvaltuuston 15.12.2008 hyvaksymassa
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

hyvaksynyt 27.5.2024. Kaavarunkotyd on kdynnistet-

ty kunnan kaavoitusohjelman 2023 mukaisesti hyo-

En livskraftig natur- och kulturmiljo samt natur-
tillgangar
Det sérjs for att den nationellt vérdefulla kulturmilién

och naturarvet vdrden tryggas.

Bevarandet av omraden och ekologiska férbindelser
som dr vdrdefulla med tanke pa naturens mdngfald

frémjas.

Det sérjs for att det finns tillréickligt med omrdden som
ldmpar sig fér rekreation samt fér att nétverket av gro-

nomraden bestar.
3.2.2 Landskapsplan

Helsingforsregionens etapplandskapsplan ar i kraft
i planeringsomradet. Etapplandskapsplanen vann
laga kraft genom hogsta forvaltningsdomstolens be-
slut 13.3.2023.

| landskapsplanen har planeringsomradet anvisats
med en objektsbeteckning, "Omrade for centrum-
funktioner, centrum’, och en beteckning som visar
utvecklingsprincipen, “Utvecklingszon for tatorts-
funktioner”. Vid omradet finns dven beteckningen

"Omrade for anslutningsparkering".
3.2.3 Generalplan for Sibbo 2025

| Generalplanen for Sibbo 2025, en plan med ratts-
verkningar godkand av fullmaktige 15.12.2008 (lag-
akraftvunnen 23.12.2011) har planomradet anvisats

for centrumfunktioner.

3.2.4 Planstomme for Soderkulla

Det finnsingen gdllande delgeneralplan fér omradet.
For planeringsomradet haller man pa att ta fram en

planstomme. Planeringsprinciperna for planstom-

men godkandes av kommunstyrelsen 27.5.2024. Ar-
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dyntden keskeytyneiden Sibbesborgin ja Eriksnasin
osayleiskaavatdiden aineistoja. Kaavarunko on tar-

koitus vieda hyvaksymiskasittelyyn kevaalla 2026.

Kaavarunko ei ole alueidenkayttolain tarkoittama
oikeusvaikutteinen kaava, vaan sen tarkoituksena
on tarkentaa yleiskaavassa esitettya maankayttoa tu-
levaa asemakaavoitusta varten. Asemakaavatyossa
hyddynnetaan kaavarunkotyon ideoita ja ratkaisuja,

mutta ne eivat sido kaavasuunnittelua.

Soderkullan kaavarunkokartasta on laadittu alustava
versio joka esiteltiin asukastilaisuudessa 26.5.2025,
ja julkaistiin kaavarungon verkkosivulla. Alustavassa
kaavarunkokartassa suunnittelualue sijaitsee koko-
naisuudessaan C-1 merkinnan alueella, eli keskus-
tatoimintojen alueella, jonka katsotaan kuuluvan
uusiin ja olennaisesti muuttuviin alueisiin. Kaava-
rungossa asuinalueiden aluevarausmerkinnat on
jaoteltu ensimmaisen ja toisen vaiheen laajenemis-
alueisiin. C-1 merkinta viittaa ensimmaisen vaiheen

kehitettaviin alueisiin.

Suunnittelualueen lapi kulkevat paikallisen pyorai-
lyreitin merkinta, seka 2. vaiheen raitiotien tai jouk-
koliikenteen runkoyhteyden yhteystarve -merkinta.
Alueen vieressa kulkeva Liiketie on kaavarunkokar-
talla yhdystie/kokoojakatu, ja sen jatkeeksi etelaan

on merkitty tie- tai katuyhteystarve.

Suunnittelualueeseen sisaltyy osittain Uusi Porvoon-
tie, jolle on kaavarunkokartalla merkitty puistokatu,
kehitettava joukkoliikenteen runkoyhteystarve, seka
seudullinen pyorailyreitti. Alueen eteldapuolelle on
puolestaan merkitty ita-lansisuuntainen viher- ja vir-

kistystarve.
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betet med planstommen har inletts i enlighet med
kommunens planldggningsprogram 2023 utifran
material till de avbrutna delgeneralplanerna for Sib-
besborg och Eriksnds. Avsikten ar att fora planstom-

men till behandling for godkdnnande varen 2026.

En planstomme &r ingen plan med rattsverkning-
ar som avses i lagen om omrddesanvandning, utan
den syftar till att precisera den markanvandning
som anvisats i generalplanen inféor den kommande
detaljplaneringen. | detaljplanearbetet tar man fasta
pa idéerna och lésningarna i planstommen, men de

binder inte planeringen.

Ett preliminart utkast till karta for Soderkulla
planstomme presenterades vid ett invanarmote
26.5.2025 och publicerades pa planstommens webb-
sida. | den prelimindra planstommekartan ligger pla-
neringsomradet i sin helhet inom beteckningen C-1,
dvs. inom omradet for centrumfunktioner som ar ett
av de helt nya omradena eller de omraden som kom-
mer att forandras vasentligt. | planstommen har om-
radesreserveringsbeteckningarna indelats i utvidg-
ningsomraden i fas 1 respektive fas 2. Beteckningen

C-1 avser omraden som ska utvecklasifas 1

Genom planeringsomradet gar en beteckning for ett
lokalt cykelstrdk samt en beteckning for ett behov av
en sparvdg eller stomforbindelse for kollektivtrafiken
(fas 2). Affarsvagen, som loper bredvid omradet, har
pa planstommekartan anvisats som en forbindelse-
vdg/matargata och férlangningen av den mot séder
har betecknats som ett behov av en vdg- eller gatu-

forbindelse.

Planeringsomrddet omfattar en del av Nya Borga-
vagen dar planstommekartan har beteckningar for
parkgata, stomforbindelse for kollektivtrafiken samt
regionalt cykelstrak. Pa sodra sidan av omradet an-
visas ett behov av gron- och rekreationsforbindelse i

Ostlig-vastlig riktning pa planstommekartan.
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3.2.5 Asemakaava

Alueella on voimassa kaksi asemakaavaa; S31 Uuden
Porvoontien kaupankortteli ja T7B Sipoonlahden
koulukeskuksen asemakaavamuutos. Naihin kaavoi-
hin sijoittuvat taman asemakaavan pohjoisosan ja
itdosan tiet, toisin sanoen Uusi Porvoontie ja Liiketie.

Muualla suunnittelualueella ei ole asemakaavaa.
3.2.6 Rakennusjdrjestys

Rakennusjarjestyksen maardykset ovat asema- ja
yleiskaavoja tdydentavia siten, ettd kaavamaaraykset
ovat ensisijaisia. Sipoon kunnanvaltuusto on paatok-
selldadn 11.12.2017 § 129 hyvaksynyt rakennusjarjes-
tyksen. Helsingin hallinto-oikeus on 14.12.2018 anta-
malla paatoksellddn todennut rakennusjarjestyksen
lainmukaiseksi lukuun ottamatta sivuasuntoja kos-
kevaa luvun 4.2.1 toista kappaletta. Korkein hallin-
to-oikeus vahvisti hallinto-oikeuden paatoksen
15.1.2020.

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

3.2.7 Pohjakartta

Pohjakartta mittakaavassa 1:1 000 saatetaan ajan ta-

salle kaavan laatimisen yhteydessa.
3.2.8 Rakennuskiellot
Kaavaalueella ei ole rakennuskieltoja.
3.2.9 Suojelupditokset

Alueella ei sijaitse suojeltuja rakennuksia tai luon-

nonsuojelualueita.

3.2.5 Detaljplan

Tva detaljplaner ar i kraft i omradet, S31 Handels-
kvarteret vid Nya Borgdvagen och T7B detaljplane-
andring for Sibbovikens skolcentrum, Séderkulla. De
omfattar vagnatverket i den norra och 6stra delen av
detaljplaneomradet, det vill sdga Nya Borgavagen
och Affarsvdagen. Resten av omradet ar inte detaljpla-

nerat sedan tidigare.
3.2.6 Byggnadsordning

Bestammelserna i byggnadsordningen komplette-
rar detalj- och generalplanerna satillvida att planbe-
stammelserna galler i forsta hand. Sibbo kommun-
fullmaktige har genom sitt beslut 11.12.2017 § 129
godkant kommunens byggnadsordning. Helsingfors
forvaltningsdomstol har i sitt beslut 14.12.2018 kon-
staterat att byggnadsordningen ar férenlig med lag
bortsett fran andra stycket i kapitel 4.2.1, som hand-
lar om sidobostader. Hogsta forvaltningsdomstolen
faststallde forvaltningsdomstolens avgérande
15.1.2020

Byggnadsordningen kungjordes lagakraftvunnen
1.3.2019 till 6vriga delar forutom det i kapitel 4.2.1
namnda andra stycket.

3.2.7 Baskarta

| samband med utarbetandet av planen uppdateras
baskartan i skala 1:1 000.

3.2.8 Byggforbud
Det rader inga byggforbud i planomradet.
3.2.9 Skyddsbeslut

Det finns inga skyddade byggnader eller natur-

skyddsomraden i planeringsomradet.
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jen epavirallisesta yhdistelmasta 2023. Suunnitte-
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Utdrag ur den inofficiella sammanstallningen av
gallande landskapsplaner i Nyland 2023. Plane-
ringsomradet visas pa kartan med réd grans.

Utvecklingszon fér tétortsfunktioner
Omrdde f6r centrumfunktionert, centrum
Omrade for anslutningsparkering
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- @ - Riktgivande striickning fér huvudvattenledning
Grundvattenomrdde
Natura 2000-omrade (dar med linjebeteckning)
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Skyddsomrdde
Byggd kulturmiljo av riksintresse (RKY 2009)

Kulturmiljé av intresse pa landskapsniva
Omrade som dir viktigt med tanke pa kulturmiljon
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Joukkoliikenteen kehittamiskdytavd/yhteystarve qgmm : = Korridor fér utveckling av kollektivtrafiken/behov
av kollektivtrafikforbindelse
Maisemallisesti arvokas alue _ T2 Landskapsmdssigt virdefullt omrdde
Tarkea tai vedenhankintaan soveltuva Viktigt grundvattensomrdde eller grundvattensom-

pohjavesialue réde som Idmpar sig for vattentdkt
Natura 2000 -verkostoon kuuluva alue ne Omrade som hor till nétverket Natura 2000
Taajamatoimintojen alue A Omrdde for tétortsfunktioner
Keskustatoimintojen alue © Omrdde for centrumfunktioner
Tyopaikka-, teollisuus- ja varastoalue TP Omrdde for arbetsplatser, industri- och lagerverk-
samheter

Haja-asutusalue ~ MTH Glesbygdsomrade
Muinaismuistokohde O  Fornminnesobjekt
Seututie/padkatu B Regional vég/huvudgata
Yhdystie/kokoojakatu YUk Férbindelsevdg/matargata

Uudet tiet ja linjat === Nya vcigar och linjer
Moottori- tai moottoriliikennetie === Motorviig eller motortrafikled
Eritasoliittymd —(—  Planskild anslutning
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Ote asemakaavayhdistelmastd. Suunnittelualue on Utdrag ur detaljplanesammanstallning. Planerings-
osoitettu kartalla punaisella rajauksella. omradet visas pa kartan med réd grans.
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Asemakaavasuunnittelun vaiheet
Olika skeden i planeringen av detaljplanen

4.1 Asemakaavan suunnitte-
lun tarve

Kaavatyon tavoitteena on luoda edellytykset Soder-

kullan palvelujen laajentamiselle.

Vuoden 2021 laaditun Sipoon kaupan palveluverk-
koselvityksen mukaan koko Séderkullan erikoiskau-
pan mitoituksesta toteutuu vain noin 30 prosenttia
ja Soderkullan keskustassa erikoiskaupan maara on
vdhdinen. Vuoden 2021 jalkeen erikoiskaupan tava-
ratalo on asettunut suoraan kaavoitusalueen itapuo-
lelle ja uusi asemakaava laajentaisi Soderkullan eri-

koiskauppaa entisestaan.

4.1 Behovet av detaljplane-
ring

Syftet med planarbetet ar att skapa forutsattningar

for att utvidga servicen i Soderkulla.

Enligt en utredning om handeln i Sibbo ar 2021 ge-
nomférdes bara ca 30 % av dimensioneringen for
specialhandel i Soderkulla och specialhandel be-
drevs i mycket liten omfattning i S6derkulla centrum.
Sedan 2021har ett specialhandels varuhus 6ppnat
direkt 6ster om planomradet och den nya detaljpla-
nen skulle ytterligare utvidga specialhandeln i S6-
derkulla.
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4.2 Suunnittelun kdynnista-

minen ja sita koskevat paa-
tokset

Kaavatyo sisaltyy kaavoitusohjelmaan vuosille 2025-
2027 (kh 27.10.2025).

4.3 Osallistuminen ja yhteis-

tyo
4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat kaava-alueen ja sitd rajaavan alueen
maanomistajat, asukkaat, yrittdjat, infrastruktuurin
rakentajat ja yllapitdjat seka muut alueen toimijat.
Lisaksi osallisia ovat ne viranomaiset ja yhteisot, joi-
den toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Taman ase-
makaavatyon kannalta keskeiset osalliset on lueteltu

osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (liite 1).
4.3.2 Vireilletulo

Kaavatyd kuulutettiin vireille 29.1.2026 ja kaavan
osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin nah-
taville ajalle 29.1-27.2.2026. Kaavan vireilletulosta
ilmoitettiin kunnan internet-sivuilla, paikallislehdissa
(Sipoon Sanomat, Borgdbladet) ja kunnan virallisella

ilmoitustaululla Sipoolnfo Nikkildssa.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaiku-
tusmenettelyt

Aloitusvaihe

Kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetet-
tiin julkisesti nahtaville 30 paivaksi 29.1-27.2.2026
Sipoolnfo Nikkilddn (Pohjoinen Koulutie 2) seka So6-
derkullan kirjastoon (Amiraalintie 2). Osallistumis- ja

arviointisuunnitelmaan voi tutustua myoés kunnan in-
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4.2 Planeringsstart och be-
slut som galler den

Planarbetet ingdr i kommunens planlaggningspro-
gram for aren 2025-2027 (ks 27.10.2025).

4.3 Deltagande och samar-
bete

4.3.1 Intressenter

Intressenter ar markdgare, invanare, foretagare, de
som bygger och underhdller infrastrukturen samt
Ovriga aktorer i planomradet och den angransande
omgivningen. Intressenter dr ocksd myndigheter
och sammanslutningar vars verksamhetsomrade be-
handlas i planeringen. De for detta detaljplanearbete
centrala intressenterna raknas upp i programmet for

deltagande och bedémning (bilaga 1).
4.3.2 Anhdngiggorande

Planarbetet kungjordes anhangig den 29.1.2026 och
programmet for deltagande och bedomning lades
fram offentligt 29.1-27.2.2026. Att planen gjordes
anhangig meddelades pda kommunens webbplats,
i lokaltidningarna (Borgabladet, Sipoon Sanomat)
och pa kommunens officiella anslagstavla Sibboinfo
i Nickby.

4.3.3 Deltagande och vaxelverkan

Startskedet

Programmet for deltagande och bedémning lades
fram offentligt 29.1.2026 for 30 dagar vid kommu-
nens kundtjanst Sibboinfo i Nickby (Norra Skolva-
gen 2) och i Sibboinfo Soderkulla (Amiralsvagen 2).

Programmet for deltagande och bedémning kan



ternet-sivuilla koko kaavaprosessin ajan osoitteessa
Www.sipoo.fi/s29. Osallistumis- ja arviointisuunnitel-
maa paivitetdaan kaavatyon aikana tarpeen mukaan.
Osallistumis- ja arviointiohjelmasta saatiin yhteensa

kolme lausuntoa ja yksi mielipide.

Valmisteluvaihe

Kaavan valmisteluaineisto kasiteltiin maankaytto-
jaostossa 5.5.2026 ja valmisteluaineisto padtettiin
asettaa nahtaville. Asemakaavaluonnos oheismateri-
aaleineen olijulkisesti nahtavilla 14.5.2026-15.6.2026
Sipoolnfo Nikkilassa (Pohjoinen Koulutie 2) seka S6-
derkullan kirjastossa (Amiraalintie 2). Kaavaluonnok-
sesta saatu palaute vastineineen on kaavaselostuk-
sen liitteend. Kaava-materiaaliin voi tutustua myos
kunnan internet-sivuilla koko kaavaprosessin ajan

osoitteessa www.sipoo.fi/s29.
4.3.4 Viranomaisyhteistyo

Viranomaisille varataan tilaisuus antaa lausunto kaa-
van nahtdvillaoloaikana ja tarvittaessa jdrjestetdan
viranomaisneuvottelu. Taman asemakaavamuutok-

sen viranomaistyo toteutetaan lausuntomenettelyin.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4 Alueidenkdyttdlain sisadltovaati-
mukset

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

tai muita lahivirkistykseen soveltuvia alueita.
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ocksa lasas pa kommunens webbplats www.sipoo.
fi/sv/s29 under hela planprocessen. Programmet for
deltagande och bedémning uppdateras vid behov
under planarbetets gang. Om Programmet for delta-
gande och beddomning kom totalt tre utlatanden och

en asikt.

Beredningsfas

Beredningsmaterialet behandlades av markanvand-
ningssektionen 5.5.2026 och man beslot att ldagga
fram det off entligt. Utkastet till detaljplan och
foljmaterialet var offentligt framlagt under tiden
14.05.2026-15.6.2026 vid kommunens kundtjanst
Sibboinfo i Nickby (Norra Skolvdagen 2) och i Sibboin-
fo Soderkulla (Amiralsvagen 2). Responsen pa pla-
nutkastet och bemotandet av den finns som bilaga
till planbeskrivningen. Planlaggningsmaterialet kan
ocksa lasas pa kommunens webbplats www.sipoo.fi/

sv/s29 under hela planprocessen.
4.3.4 Myndighetssamarbete

Myndigheterna ges mojlighet att yttra sig under pla-
nens framldggningstid, och vid behov genomfors
ett myndighetssamrad. | utarbetandet av denna de-
taljplanedndring sker samarbetet med myndigheter-

na enligt forfarandet med utldtanden.

4.4 Mal for detaljplanen

4.4.1 Innehallskrav enligt omrade-
sanvandningslagen

Nér en detaljplan utarbetas ska landskapsplanen och
en generalplan med rdttsverkningar beaktas. De-
taljplanen ska utarbetas sa att det skapas forutsatt-
ningar for en halsosam, trygg och trivsam livsmiljo,
for regional tillgang till service och for reglering av
trafiken. Den byggda miljon och naturmiljon ska var-

nas och sarskilda varden i anslutning till dem far inte



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

valttaa.

4.4.2 Lahtokohta-aineiston antamat
tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet

Kunnan strategian 2026-2030 mukaisesti yritystont-
tivarantoa lisataan Uuden Porvoontie ll:n kauppa-
kortteliin kaavoittamalla. Kaavoitus tukee myds yri-
tysystavallisen ja palvelusuuntautuneen yhteistyon
periaatetta kunnan ja yritysten yhteistydssa ja edis-
taa kestavilla liilkkumistavoilla saavutettavien palve-

luiden muodostumista.

Lisaksi lahivirkistysalueiden ja kuntakeskuksen l3hi-

luonnon sdilyminen varmistetaan kaavoituksella.

Asemakaavatyo luo edellytykset uuden palvelun tar-
joamiseen Soderkullassa ja edistaa hyvaa kaupunki-

kuvaa.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

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

infrastruktuurin aarelle.
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forstoras. Pa det omrade som planlaggs eller i dess
narmaste omgivning ska det finnas tillrdckligt med
parker eller andra omraden som lampar sig for rekre-

ation.

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

planen eller de krav som stélls pa den asidosatts.
4.4.2 Mal enligt utgangsmaterialet

Mal som stallts av kommunen

| enlighet med kommunens strategi 2026-2030,
okar Handelskvarteret vid Nya Borgdvagen Il fore-
tagstomtreserverna genom planldggning. Planlagg-
ningen stoder dven principen om foretagsvanligt
och serviceinriktat samarbete med féretagen inom
kommunen och bidrar till tillgdngliga tjanster som ar

nabara genom hallbara fardsatt.

Ytterligare sakerstalls bevarandet av narrekreations-
omraden och narnaturen i kommuncentrumet ge-

nom planlaggning.

Detaljplanearbetet skapar forutsattningar att erbju-

da ny service i Séderkulla och bidrar till tatortsbilden.

Mal som grundar sig pa planeringssituatio-
nen

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

struktur.



Maakuntakaavassa suunnittelualue on osa Soder-
kullan keskustan ja taajamatoimintojen aluetta, ja
se on osoitettu tiivistettavaksi alueeksi. Sipoon yleis-
kaavassa 2025 suunnittelualue on osa Soderkullan
keskustatoimintojen aluetta. My6s tyon 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 pyritdadn sdilyttdamaan sen nykyi-
set arvot ja erityispiirteet seka kehittdmaan alueen
palvelut siten, ettd ne sopivat ymparistoon ja taaja-
marakenteeseen ja luovat miellyttdvan ympadriston
kuntalaisille. Lisaksi suunnittelulla pyritadan luomaan

viihtyisa keskusta Soderkullaan.

Alueen eteldpuolella sijaitseva purolaakso on tarkea
osa kaavarungon laatimisen yhteydessa tehtya vihe-
raluesuunnittelua ja keskustan taajamakuvaa. Laakso
on tarked ulkoilu- ja viheryhteys muihin ulkoilualuei-
siin. Kaavatyolla pyritdan varmistamaan lahiluonnon

saavutettavuus.
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| landskapsplanen &r planeringsomradet en del av
Soderkulla centrum och ett omrade for tatortsfunk-
tioner, och det har anvisats som ett omrade som ska
fortatas. | Generalplan for Sibbo 2025 &r planerings-
omradet en del av omradet for centrumfunktioner i
Soderkulla. Aven i planstommen, som héller pé att

utarbetas, ar omradet avsett for centrumfunktioner.

Malet med detaljplanen ar att integrera omradet

med centrum och tatortsfunktionerna.

Mal som grundar sig pa forhdllandena och
egenskaperna i omradet

| frdga om landskapet strdvar man efter att bevara
dess nuvarande varden och sardrag, och utveckla
servicen i omradet s att den passar in i omgivningen
och tatortsstrukturen sa att det skapar en trevlig mil-
jo for kommunborna. Dessutom stravar man genom
planeringen att skapa ett trivsamt centrumomrade

for Soderkulla.

Backdalen soder om omradet ar ett viktigt element i
gronomradesplaneringen som tagits fram i samband
med utarbetandet av planstommen och for hela cen-
trumets framtoning. Dalen utgor en viktig frilufts-
och gronforbindelse till andra friluftsomraden. Plan-

arbetet stravar till att sakra tillgdngen till narnaturen.



4.4.3 Prosessin aikana syntyneet ta-
voitteet

Osallisten tavoitteet

Ehdotusvaiheeseen mennessa esiin nousseet osal-
listen tavoitteet liittyvat padosin uuden rakentami-
sen sijoittumiseen (etdisyys nykyisestd asutuksesta)
seka liikenneverkon tarkoituksenmukaiseen kehit-
tdmiseen ja toimivuuden varmistamiseen. Asema-
kaavasta palautetta antaneiden osallisten esittamia
tavoitteita ja ndkemyksia on kasitelty my0s liitteena

olevassa vastineraportissa.

Porvoon museon (ltd-Uudenmaan alueellisen vas-
tuumuseon) mukaan on teoriassa mahdollista, etta
alueella on muinaisjadannoksia ja siksi ehdotusvai-

heessa tehtiin arkeologinen selvitys.

Asemakaavan laadulliset tavoitteet

Asemakaavatyon laadullisina tavoitteina on luoda
ymparoivaan taajamarakenteeseen ja maisemaan
sopiva, nykyista taajamarakennetta taydentdva laa-
dukas, ihmisen mittakaavainen ja monipuolinen
palvelurakentamisen kokonaisuus. Kaupunkikuvan
osalta tavoitteena on luoda alueelle korkealaatuinen
julkisivu. Uuden maankdyton suunnittelussa huomi-

oidaan alueen maisemallisia arvot ja luonnonarvot.

Luonnosvaiheessa on laadittu luontoselvitys ja lii-

kenneselvitys.
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4.4.3 Mal som uppkommit under
processen

Intressenternas mal

De mal som intressenterna som kommit fram med
till forslagsskedet géller i huvudsak placeringen av
det nya byggandet (avstdndet till den nuvarande
bebyggelsen) samt en dndamalsenlig utveckling av
trafiknatet och sdkerstallandet av dess funktionalitet.
De mal och synpunkter som framforts av de intres-
senter som gett respons pa detaljplanen har ocksa

behandlats i den bifogade bemé&tanderapporten.

Enligt Borgd museum (museum med regionalt an-
svar i 6stra Nyland) ar det i teorin mojligt att det finns
fornlamningar inom omradet, darfor gjordes en ar-

keologisk utredning under forslagsskedet.

Mal for detaljplanens kvalitet

De kvalitativa malen for detaljplanearbetet att skapa
en mangsidig helhet av service byggande i mansk-
lig skala som lampar sig for den omgivande tatorts-
strukturen och landskapet och kompletterar den
nuvarande tatortsstrukturen. Malet for stadsbilden
ar att skapa en hogklassig fasad for omradet. Vid pla-
nering av ny markanvandning tar man fasta pa land-

skaps- och naturvarden.

En naturutredning samt en trafikutredning har ut-

forts under utkastskedet.
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5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavalla mahdollistetaan kahden uuden
kauppayksikon rakentaminen kaavoitusalueen ita-
osaan, kun taas lantinen osa varataan lahivirkistyk-

seen.

Kauppayksikkoihin kuljetaan Uudelta Porvoon-
tielta Liiketielle ja edelleen kortteliin 26055. Kaava
mahdollistaa joko liilkenneympyran tai liikenne-
valoristeyksen alueelle. Kaava mahdollistaa kah-
den kauppayksikdn rakentamisen, yhteensa 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 yhteensa 4
400 k-m2. Kaavamuutosalueella ei ole aikaisempaa

rakennuskantaa.
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Planens struktur

5.1

Detaljplanen kommer att mojliggéra byggandet
av tva nya handelsenheter i den Ostra delen av
planomradet, medan den vastra delen reserveras

som omrade for narrekreation.

Till handelsenheterna tar man sig fran Nya Borga-
vdgen till Affarsvagen och vidare till kvarter 26055.
Planen mdjliggor antingen en rondell eller en tra-
fikljuskorsning vid omradet. Planen gér det moj-
ligt att bygga tva handelsenheter pd sammanlagt
4400 kvadratmeter vaningsyta. | kvarteret kan 88
bilplatser anlaggas. Kvarterets yttergranser plante-

ras med vaxter.

5.1.1 Dimensionering

Plandndringsomradet omfattar ca 4,4 ha. Genom
detaljplanen uppkommer byggratt pa samman-
lagt 4400 kvadratmeter vaningsyta. Det finns inga

byggnader i planeringsomradet fran forut.

) ) ) . ) . . ) ) ) ) ) T ) i



5.1.2 Palvelut

Suunnittelualueella ei talla hetkelld ole palveluja.
Asemakaava mahdollistaa uuden kauppakorttelin
rakentamisen. Kortteliin saa sijoittaa kaksi laajan
tavaravalikoiman myymalaa. Paivittdistavaroiden
osuus kerrosalasta saa olla enintdaan 20 %. Ase-
makaavan toteuttaminen lisad palveluntarjontaa

koko Soderkullan alueelle.

Uuden Porvoontien pysdkeilta kulkee linja-autoja
Tikkurilaan, Itakeskukseen, Kamppiin, Taasjarvelle,
Eriksnasiin, Porvooseen, Nikkilaan, Kalkkirantaan

ja Spjutsundiin.

5.2 Ympadriston laatua kos-
kevien tavoitteiden toteutu-
minen

Kaavaty® vastaa osaltaan kunnan tavoitteeseen
kehittaa taajamia lisaamalla mahdollisuuksia lii-
kerakentamiseen Sipoon yleiskaavassa 2025 osoi-
tetulle keskustatoimintojen alueelle. Kaava tukee
kunnan tavoitetta kestavasta arkielamasta edista-

malla saatavilla olevia palveluja.

Alue tdydentad olemassa olevaa yhdyskuntaraken-

netta ja on osa Soderkullan taajamarakennetta.

Kaava-alueen lantisten osien osoittaminen lahivir-
kistysalueeksi tukee kunnan strategian tavoitetta
kuntakeskuksien l3hivirkistysalueiden ja lahiluon-

non sailyttamisesta.
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5.1.2 Service

Planeringsomradet har for narvarande ingen ser-
vice. Detaljplanen kommer att mojliggora ett nytt
handelskvarter. Tva stora affarer med brett varu-
sortiment far placeras i kvarteret. Dagligvarornas

andel av vaningsytan ska vara hogst 20 %. Genom-
forandet av detaljplanen okar serviceutbudet i

hela Soderkulla.

Fran busshallplatsen vid Nya Borgavdgen kor
busslinjer till Dickursby, Ostra centrum, Kampen,
Tastrask, Eriksnds, Borga, Nickby, Kalkstrand och
Spjutsund.

5.2 Uppnaendet av malen
for miljons kvalitet

Planarbetet bidrar till att uppfylla kommunens mal
for utvecklingen av tatorterna i och med de nya
mojligheterna att bygga affarsverksamhet i ett
omrdde som anvisats for tatortsfunktioner i Gene-
ralplan fér Sibbo 2025. Planen stoder kommunens
mal om en hallbar vardag genom att bidra till till-

gadngliga tjanster.

Omradet kompletterar den befintliga samhalls-
strukturen och integreras med tatortsstrukturen i
Soderkulla.

Anvisandet av de vastra delarna av planomradet
som omrade for narrekreation stoder malen i kom-
munens strategi att bevara narrekreationsomra-

den och narnaturen i kommuncentrum.



5.3 Aluevaraukset
5.3.1 Korttelialueet

(KL-2)

Kortteliin saa sijoittaa kaksi laajan tavaravalikoi-
man myymalaa. Paivittdistavaroiden osuus ker-
rosalasta saa olla enintdaan 20 %. Kortteliin 26055
saadaan asemakaavan mukaan rakentaa kaksi
erikoistavarakaupan rakennusta, joiden rakennus-
oikeus on yhteensa 4 400 neliometria kerrosalaa
(k-m2, 1 500 + 2 900). Korttelin pysakointi on tar-
koitus rakentaa korttelin sisalle, siihen varattuun
alueeseen. Kortteliin on mahdollista toteuttaa 88
autopaikkaa kaavan mukaan. Kaavamaardyksissa
on pysakdintinormiksi madratty rakentamaan yksi
autopaikka jokaista rakennettua 50 kerrosneliota
kohden. Rakennettaessa tdydet 4 400 kerrosneli6-
td, on rakennettava my0s vahintdan 88 autopaik-
kaa. Kortteliin liittyminen tapahtuu asemakaavas-

sa varatun uuden kadun kautta.
5.3.2 Muut alueet

Lahivirkistysalue VL-4

Kaava-alueen lantisiin osiin noin 90 m levea kaista-
le on osoitettu lahivirkistysalueena. Alueen ympa-
ristda tulee hoitaa padosin luonnontilaisena. Pui-
den kaataminen on sallittu kulkureittien ja alueen
virkistyskayttoa palvelevien rakenteiden toteutta-
miseksi, seka lahivirkistysalueen ja siihen rajautuvi-

en tonttien turvallisuuden parantamiseksi.

Katualueet

Katualueiden laajuus on suunniteltu liikenneselvi-

tyksen perusteella (liite 7).
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5.3 Omradesreserveringar
5.3.1 Kvartersomraden

(KL-2)

En stor affar med brett varusortiment far placeras
i kvarteret. Dagligvarornas andel av vaningsytan
ska vara hogst 20 %. | kvarter 26055 far det enligt
detaljplanen uppforas tva byggnader for special-
varuhandel med en byggratt pa totalt 4400 kva-
dratmeter vaningsyta (m” vy) (1500 + 2900). Det &r
tankt att kvarterets parkering ska forlaggas till den
plats som reserverats for andamalet inom kvarte-
ret. | kvarteret kan ca 88 bilplatser anlaggas. | plan-
bestammelserna ar parkeringsnormen 1 bilplats
per byggd 50 kvadratmeter vaningsyta. Om hela
byggratten pa 4400 kvadratmeter vaningsyta ut-
nyttjas forutsatter det att dven minst 88 bilplatser
byggs. Kvarteret ansluts via en ny gata som reser-

verats i detaljplanen.

5.3.2 Ovriga omraden

Omrade for narrekreation VL-4

En ca 90 m bred remsa i de vastligaste delarna av
planomradet anvisas som ett omrade for narrekre-
ation. Miljon inom omradet ska i huvudsak skotas i
naturtillstand. Det ar tillatet att falla trad for att ge-
nomfdra gangleder och konstruktioner som tjanar
rekreationsbruket samt for att forbattra sakerhe-
ten pa omradena for narrekreation och de tomter

som gransar till dem.

Gatuomraden

Gatuomradenas omfattning har planerats pa basis

av trafikutredningen (bilaga 7).



5.4 Kaavan vaikutukset

Asemakaavan yhdyskunnalliset, sosiaaliset ja kult-
tuuriset vaikutukset ovat vahaiset. Asemakaavan laa-
timisen vaikutukset kohdistuvat suurelta osin suun-
nittelualueeseen ja sen lahiymparistoon. Vaikutukset
luonnonympadristéon ovat padosin paikallisia rajoit-
tuen suunnittelualueeseen ja aivan sen lahiymparis-
ton. Rakentaminen muuttaa myos alueen maisemaa,
mutta rakentamisen sijoittuessa olemassa olevan
rakentamisen keskelle, ovat vaikutukset taltakin osin
paikallisia. Suunnitellut toiminnot lisdadvat hieman
Uuden Porvoontien lilkkennemaaraa seka vaikuttavat
alueen liikennevirtojen kulkuun ja reitteihin. Vaiku-

tukset lilkkenteeseen ovat kuitenkin vahaiset.

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ym-
paristoon

Kaavan seurauksena Soderkullan rakennettu ympa-
risto tiivistyy, kaavalla edistetdaan uutta rakentamista
aiemmin rakentamattomalle alueelle. Suunnitte-
lualueen valittomassa laheisyydessa rakennuskanta
muodostuu paaosin kerrostaloista, liikerakennuksis-
ta ja julkisista rakennuksista. Rakentaminen muut-
taa hieman alueen maisemaa, mutta rakentamisen
sijoittuessa padosin olemassa olevan rakentamisen

kupeeseen, ovat vaikutukset varsin paikallisia.

Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue sijaitsee yhdyskuntarakenteellisesti
keskeisella paikalla ja on Soderkullan keskusta-aluet-
ta. Alue on helposti saavutettavissa Uudelta Porvoon-
tielta joukko-, henkil6- ja pyoraliikenteelld seka jalan
ja soveltuu siksi hyvin palvelujen laajentamiseen.
Olemassa olevien palvelujen ldheisyydessa sijoittuva
kaava-alue yhdistaa Soderkullan palveluverkostot ja
vahvistaa Uuden Porvoontien asemaa yhtendisena

kauppavaylana.
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5.4 Planens konsekvenser

Detaljplanen har ringa samhalleliga, sociala och

kulturella konsekvenser. Konsekvenserna av arbetet
med detaljplanen berdr till storsta delen planerings-
omradet och dess ndaromgivningar. Konsekvenserna
for naturmiljon ar framst lokala och begransas till
planeringsomradet och dess omedelbara narom-
givning.Byggandet kommer att forandra landskapet
men eftersom det forlaggs mitt i ett omrade som re-
dan har bebyggts ar konsekvenserna aven till denna
del lokala. De planerade verksamheterna 6kar nagot
trafikmangden pa Nya Borgavagen samt paverkar fl6-
det och rutterna av trafikstrommarna i omradet. Kon-

sekvenserna for trafiken ar emellertid ringa.

5.4.1 Konsekvenser for den byggda

miljon

Som foljd av planen kommer den byggda miljon i
Soderkulla att bli tatare, eftersom planen kommer
att bidra till nya bebyggelse pa ett tidigare obebyggt
omrdde. | planeringsomradets omedelbara narhet be-
star byggnadsbestandet framst av flervaningshus, af-
farsbyggnader och offentliga byggnader. Byggandet
kommer att nagot forandra landskapet men eftersom
det i huvudsak forlaggs intill det befintliga byggnads-
bestandet ar konsekvenserna i hog utstrackning loka-

la.

Samhallsstruktur

Planeringsomradet ligger centralt i samhallsstruktu-
ren och inom Soderkulla centrumomrdde. Omradet
lampar sig val for att utvidga servicen i Soderkulla, da
det ar latt tillgangligt fran Nya Borgavagen med kol-
lektiv-, person- och cykeltrafik samt till fots. Planomra-
det ligger nara befintlig service och sammankopplar
Soderkullas servicenatverk och forstarker Nya Borga-

vdgens roll som ett sammanhangande handelsstrak.



Taajamakuva

Soderkullan keskustan taajamakuva vahvistuu
suunnittelutyon tuloksena. Talla hetkella Séderkul-
lan ytimen ja suunnitelma-alueen itapuolella sijait-
sevan kauppayksikon valilla on aukko. Uusi kaup-

payksikko edistaa taajamakuvan yhtendistamista.

Palvelut

Suunnitelma mahdollistaa kahden uuden erikois-
tavarakaupan yksikon rakentamista Soderkullan
keskustaan, mika auttaa laajentamaan keskus-

ta-alueen palvelutarjontaa.

Sipoon kaupallisessa palveluverkkoselvityksessa
keskusten mitoitus- ja sijoittumissuositusten lah-
tokohtana on Nikkildn ja Soderkullan sailyminen
kaupan ja palveluiden paakeskuksina. Asemakaa-
van toteutuminen vahvistaa olemassa olevaa kes-
kustan tarjontaa ja lisda keskustan vetovoimaa.
Keskeinen sijainti mahdollistaa kulun kauppakort-
teliin kestavilla kulkumuodoilla, kuten julkisilla lii-
kennevalineilld, polkupyoralla tai jalan. Pyorailya
edistetdadan madraamalla pyoranpysakointipaikat
padovien valittdmaan laheisyyteen. Asemakaa-
valla siis turvataan kavelyn ja pyorailyn mahdolli-
suudet keskustan asioinnissa suunnittelualueen

osalta.

S29 Uuden Porvoontien kaupankortteli Il tdyden-
taa Soderkullan ja sen ldhialueiden vireilla olevia
asemakaavoja. Lahialueen vireilla olevat asema-
kaavat ovat padasiassa asuinvetosia kaavoja, jonka
seurauksena asukasluku Soderkullan lahialueella
kasvaa. Asemakaavalla kaavoitetaan erikoistava-
rakauppaa ja siten asemakaava parantaa koko So-

derkullan palveluita.

Liikerakennukset, yhteensa 4 400 k-m2 ja lastaus-
laiturit vievat paljon tilaa tontilta. Kaupantoiminta

edellyttad myos riittavaa maaraa pysakointitilaa
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Tatortsbild

Tatortsbilden i Soderkulla centrum kommer att
starkas som foljd av planarbetet. | nuldget finns det
ett glapp i strukturen mellan karnan av Séderkulla
och handelsenheten 6ster om planomradet. Den
nya handelsenheten kommer att bidra till att tat-

ortsbilden fortsatter mer enhetligt.

Service

Planen mojliggor tva nya handelsenheter for spe-
cialhandel i Soderkulla centrum vilket bidrar till att

utvidga servicen i centrumomradet.

| utredningen om det kommersiella servicenatet ar
utgangspunkten for dimensionerings- och place-
ringsrekommendationerna att Nickby och Soder-
kulla bevaras som huvudcentrum for handel och
service. Genomforandet av detaljplanen starker
det befintliga utbudet i centrum och 6kar centru-
mets dragningskraft. Det centrala ldaget gor det
mojligt att na handelskvarteret med hallbara fard-
satt, sasom kollektivtrafik, cykel eller till fots. Cyk-
ling framjas genom att anvisa parkeringsplatser
for cyklar i huvudingangarnas omedelbara narhet.
Detaljplanen tryggar saledes mojligheterna att
hantera drenden till fots eller med cykel i denna

del av centrum.

Detaljplanen S29 Handelskvarteret vid Nya Borga-
vagen Il kompletterar de anhdngiga detaljplanerna
i Soderkulla med naromraden. De pagdende de-
taljplanerna i ndromgivningen ar framst bostads-
drivna planer som gor att antalet invanare okar i
naromradet kring Soderkulla. Genom detaljplanen
S29 planldggs specialhandel och darmed forbatt-

rar planen servicen for hela Soderkulla.

Affarsbyggnaderna pa totalt 4400 vy-m2 samt
lastbryggorna upptar mycket plats pa tomten.

For butiksverksamheten behovs ocksa tillrackligt

) ) ) . . . . ) ) ) ) ) ) ) N i



asiakkaille seka tyontekijoille. Istutukset kadunvar-
silla ovat laadukkaan kaupunkikuvan nakoékulmasta
erittain tarkeitd. Asemakaava aiheuttaa jonkin ver-
ran haittaa naapurille, mutta kaavassa on huomioitu
kaikki mahdolliset keinot haittojen lieventamiseksi,

esim. korttelin rajojen istutukset.

TyOpaikat, elinkeinotoiminta

Uudet kauppayksikot auttavat luomaan uusia tyo-
paikkoja ja vahvistavat Soderkullan keskustan elin-

keinotoimintaa.

Virkistys

Asemakaava tukee Soderkullan keskustan virkistys-
mahdollisuuksia osoittamalla uusi lahivirkistysalue.
Asemakaavalla varmistetaan, ettda Soderkullan kes-
kustassa on mahdollisuuksia lahivirkistykseen myos
tulevaisuudessa. Polkuja lukuun ottamatta virkistys-
alue sdilyy luonnontilassa. Matkailun pyorailyreitit

kulkevat edelleen alueen lapi.

Liikenne

Asemakaavan myo6ta liikenne alueella lisaantyy.
Suhteutettuna kaiken alueella vuoteen 2045 men-
nessa toteutuvaksi suunnitellun maankayton vai-
kutukseen, uuden kaupan liikennetuotoksen vai-
kutus on kuitenkin maltillinen. Alueella on laadittu
asemakaavatyon yhteydessa liikenneselvitys, jossa
tarkastellaan liikenneturvallisuuden parantamis-
ta seka liikkennevirran sujuvoittamista Uuden Por-
voontien ja Liiketien risteyksessa. Selvityksessa on
tutkittu seka kiertoliittyma- etta liikennevaloratkai-
suja. Yleiskaava mahdollistaa molemmat ratkaisut.
Liikenneselvityksessa laaditussa toimivuustarkaste-
lussa Uuden Porvoontien, Liiketien ja Soderkullan
koulutien risteyksen liikenteen arvioidaan toimivan
sujuvasti myos ennustevuoden 2045 tilanteessa seka
yksikaistaisen kiertoliittyman etta valo-ohjatun liitty-
man tapauksissa. Toimivuustarkastelussa kiertoliitty-

ma arvioidaan kuitenkin paremmaksi vaihtoehdoksi.
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med parkeringsplatser for kunderna och arbetsta-
garna. Planteringarna langs gatan ar ytterst viktiga
for en forstklassig stadsbild. Detaljplanen orsakar en
del oldgenheter for grannen men mdjliga lindrande
atgarder for att minimera oldagenheterna har tagits,
sasom planterade omradet kring affarskvarterets

kanter.

Arbetsplatser, naringsverksamhet

De nya handelsenheterna bidrar till nya arbetsplat-
ser och starker naringsverksamheten i Soéderkulla

centrum.

Rekreation

Detaljplanen stoder rekreationen i Soderkulla cen-
trum genom att skapa ett nytt omrade for narrekre-
ation. Planen kommer att sdkerstdlla att det finns
narrekreation centralt i S6derkulla, dven i framtiden.
Med undantag for stigar, kommer rekreationsomra-
det att bevaras i naturtillstand. Cykellederna for turis-

ter kommer fortsatt att ga igenom omradet.

Trafik

| och med detaljplanen Okar trafiken i omrddet.
Sett i relation till effekterna av all markanvandning
som planeras genomforas i omradet fram till ar
2045 ar dock trafikbkningen fran det nya handels-
omradet mattlig. | samband med detaljplanearbe-
tet har en trafikutredning tagits fram for omradet,
dar man granskar forbattring av trafiksakerheten
samt smidigare trafikfléde i korsningen mellan Nya
Borgdvagen och Affarsvagen. | utredningen har
bade en rondell och en trafikljuslosning studer-
ats. Generalplanen mojliggér bada alternativen.
| den funktionsanalys som gjorts i trafikutredningen
bedoms trafiken i korsningen mellan Nya Borgava-
gen, Affarsvagen och Soéderkulla Skolvag fungera
smidigt dven i prognosldget for ar 2045, bade med
en enfaltig rondell och med en trafikljuskorsning. |
funktionsanalysen bedoms dock rondellen vara det

battre alternativet.
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Selvityksessa on arvioitu ratkaisuja my6s mahdol-
lisen raitiotien osalta. Ennen raitioteiden rakenta-
mista alueelle kiertoliittymaa liittymatyyppina tu-
kee lyhyemman keskimaardisen odotusajan seka
paremman palvelutason lisdksi se, etta Uudella
Porvoontielld on suunnittelualueen molemmin
puolin jo nykytilanteessa kiertoliittymida. Saman
liittymatyypin kdyttaminen katuosuuden liittymis-
sa tekee liilkenneymparistdsta ennakoitavamman

ja yhtenevaisen kayttajien nakokulmasta.

Uusi Porvoontie on alueellinen paakatu, joka kul-
kee Soderkullan taajaman lapi lansi-ita —suuntai-
sesti toimien Porvoonvaylan (valtatie 7) rinnak-
kaisvaylana. Selvityksen mukaan asemakaavan
toteuttaminen ei merkittavasti vaikuta valtatien
7 (Porvoonvayld) liikkennemaaraan, liilkenteen su-
juvuuteen tai eritasoliittymien toimivuuteen (ks.
liikennemaarien kasvuennuste selvityksen sivulla
18).

Asemakaava mahdollistaa jalankulun ja pyorailyn
yhteyksien kehittamisen Uuden Porvoontien ete-
lapuolella. Jalankulku- ja pyordilyvaylan toteut-
taminen parantaa kavelyn ja pyordilyn verkostoa
seka yhteyksien jatkuvuutta alueella. Uusi vayla li-
saa liikenneturvallisuutta, parantaa eri toimintojen
saavutettavuutta ja kannustaa kestavien kulkuta-

pojen kayttoon.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja mui-
naismuistot

[td-Uudenmaan alueellisena vastuumuseona toi-
miva Porvoon museo teki arkeologisen selvityksen
toukokuussa 2026 (ks. vastineraportti). Selvityksen
mukaan asemakaava-alueelta ei 16ytynyt merkit-
tavia 1oytoja eika havaintoja. Nain ollen kaavalla ei
ole vaikutuksia muinaisjaannoksiin eika kulttuu-

riymparistoon.
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| utredningen har man ocksa bedémt I6sningar i
fraga om en eventuell sparvag. Innan byggandet
av sparvdgar i omradet eventuellt blir aktuellt sa
stods valet av rondell som korsningstyp. Rondell
alternativet ger kortare genomsnittliga vantetider,
battre serviceniva och redan i nuldget finns ron-
deller pa bada sidorna om planomradet langs Nya
Borgdvdgen. Anvdandningen av samma korsnings-
typ langs gatustrackan gor trafikmiljon mer forut-

sagbar och enhetlig ur anvandarnas perspektiv.

Nya Borgavdgen ar en lokal huvudgata som gar
genom Soderkulla i vastlig-6stlig riktning parallellt
med Borgdleden (riksvag 7). Enligt utredning kom-
mer genomférandet av detaljplanen inte att ha
nagon betydande inverkan pa trafikvolymen, tra-
fikens smidighet eller de planskilda I6sningarnas
funktion pa riksvdag 7 (Borgaleden) (se tillvaxtprog-

nosen for trafikvolymerna pa sidan 18 i rapporten).

Detaljplanen mdjliggor utvecklingen av gang- och
cykelforbindelser soder om Nya Borgdvdgen. Ge-
nomférandet av gang- och cykelvagen forbattrar
gang- och cykelnatet samt kontinuiteten i forbin-
delserna inom omrddet. Den nya leden okar tra-
fiksakerheten, forbattrar tillgangligheten till olika
funktioner och uppmuntrar till anvandning av
hallbara fardsatt.

Den byggda kulturmiljon och fornminnen

En arkeologisk utredning utférdes i Maj 2026 av
Borga museum som ar ett museum med regionalt
ansvar i Ostra Nyland (se bemé&tanderappoerten).
Enligt utredningen finns det inga anmarknings-
vdarda fynd eller observationer inom detaljplane-
omradet. Darmed har planen ingen inverkan pa

fornminnen eller kulturmiljon.



Tekninen huolto

Alue sijaitsee taajaman keskustassa ja alueella kulkee
nykytilanteessa useita vesi- ja viemarijohtoja. Alue
on siten helposti liitettavissa vesi- ja viemarijohto-
verkostoon. Tarkemmat yksityiskohdat suunnitellaan
kunnallisteknisten suunnitelmien laadinnan yhtey-
dessa. Kaasuputki kulkee talla hetkella alueen lapi.

Kaavan myota putki on siirrettava.

Sosiaalinen ymparisto

Kaavan toteuttaminen lisaa alueella asiointia ja ih-
misten liikkumista, mika osaltaan vahvistaa alueen
elavyytta ja tukee sen kehitysta palvelukeskittymana.
Kaupallisten palveluiden sijoittuminen alueelle voi
myos lisata tyopaikkojen maaraa ja parantaa alueen
vetovoimaa. Vdlillisena vaikutuksena myods Soderkul-
lan vaestomaara voi kasvaa kaupallisten palvelujen

laajentuessa.

5.4.2 Vaikutukset luonnonympdris-

toon

Maisema

Vaikutukset maisemaan ja taajamakuvaan ovat va-
hdisia ja paikallisia. Liikerakentaminen sopii tyylil-
lisesti Soderkullan keskustaan ja sijaitsee ldhelld
muuta palvelua. Kauppakorttelia vastapdata idassa
on liikkerakennus, kun taas salibandyhalli ja koulukes-
kus Miili sijaitsevat alueen pohjoispuolella. Rakennus
nakyy Uudelta Porvoontieltd ja Liiketieltd, mutta lan-
nessa tulee olemaan kasvillisuutta, joka saattaa peit-

taa rakennuksen Soderkullan keskustan keskiosista.

Topografia, maapera, rakennettavuus

Kaava-alueen itdosissa topografian vaihtelut on ta-

soitettava kauppakorttelin rakentamiseksi.
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Teknisk forsorjning

Omradet ligger i centrum av en tatort och for narva-
rande dr vatten- och avloppsledningar dragna direkt
intill planomradet. Saledes kan omradet enkelt an-
slutas till det befintliga vatten- och avloppsnatet. De-
taljerna faststalls i samband med utarbetandet av de
kommunaltekniska planerna. En gasledning gar for
ndrvarande igenom omradet. Den kommer att mdsta

forflyttas i och med planen.
Social miljo

Genomforandet av planen gor att manniskor utrattar
arenden och ror sig mer i omradet, vilket bidrar till att
starka livskraften och stéda utvecklingen av omradet
i rollen som servicekoncentration. Att kommersiell
service etablerar sig i omradet kan ocksa 6ka antalet
arbetstillfallen och géra omradet mer attraktivt. Som
en indirekt effekt kan ocksa befolkningen i S6derkul-
la komma att 6ka i takt med att den kommersiella

servicen utvidgas.

5.4.2 Konsekvenser for naturmiljon

Landskap

Konsekvenserna for landskapet ar ringa och lokala.
Den nya affarsbyggnaden passar stilmassigt in i S6-
derkulla centrum och &r nara till annan service. Mitt-
emot handelskvarteret, i Oster, finns en affarsbygg-
nad medan en innebandyhall och skolcentret Miil ar
beldagna norr om omradet. Byggnaden syns fran Nya
Borgavagen och Affarsvdagen, men det kommer att
finnas vaxtlighet i vdast som kan komma att skymma
byggnaden fran de centralaste delarna av Soderkulla

centrum.

Topografi, jordman, byggbarhet

Skillnaderna i topografin i de dstra delarna av plan-
omradet kommer att masta jamnas for att kunna

bygga handelskvarteret.
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Kasvillisuus ja eldaimisto

Suunnitelmilla on vaikutuksia alueen kasvistoon
ja eldimistoon, silla asemakaava-alueen itdosissa
sijaitsevaa metsdaluetta joudutaan poistamaan
kauppakorttelin rakentamisen yhteydessa. Kesalla
2025 laaditun luontoselvityksen mukaan alueel-
la sijaitsee lll-luokan lepakkoalue, joka ulottuu
myos asemakaava-alueen ulkopuolelle. lll-luokan
lepakkoalue ei ole lainsaddannon perusteella suo-
jeltu, mutta sen arvot voidaan mahdollisuuksien
mukaan ottaa huomioon kaavoituksessa. Lepak-
koalueen itdosan sdilyttdminen ei kuitenkaan ole
mahdollista asemakaavaratkaisun toteuttamisen
yhteydessa. Suunnittelualueen ldnsiosaan sijoittu-
va lahivirkistysalue pyritdadn sailyttdamaan mahdol-
lisimman luonnontilaisena, mika voi osaltaan mah-

dollistaa lepakoiden sdilymisen ldhialueella.

Uusi lahivirkistysalue varmistaa, etta alueen lansi-

osat sdilyvat padosin luonnontilassa.

Vesistot ja vesitalous

Kaavan toteuttaminen lisaa rakennettuja ja vetta
heikosti lapaisevia pintoja, mika vahentaa sade- ja
sulamisvesien imeytymista maaperaan ja lisaa hu-
levesivaluntaa. Hulevesien hallitsemiseksi kaavas-
sa on annettu yksityiskohtaisia maarayksia, joiden
tavoitteena on ehkaista rakentamisesta ja maan-
kaytosta aiheutuvia haitallisia vaikutuksia vastaan-
ottavaan vesistoon. Rakennusluvan yhteydessa
tonteilta edellytetadan hulevesien hallintasuunni-
telmaa, jossa esitetddan hulevesien keraaminen,
kasittely ja poisjohtaminen seka rakentamisen ai-

kaiset vesienhallintaratkaisut.

Kaavamadraysten mukaan Kkiinteistoilta johdetta-
vat hulevedet tulee kasitella siten, ettei niiden mu-
kana kulkeudu vastaanottavaan vesistoon (Sipoon-

joki) epapuhtauksia veden laatua heikentdvassa
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Flora och fauna

Planerna har konsekvenser for flora och fauna i och
med att skogsomradet i 6stra delen av detaljplane-
omradet maste avldgsnas for byggandet av handels-
kvarteret. Enligt den naturinventering som gjordes
sommaren 2025 omfattar omradet ett fladdermu-
somrade av klass Ill, som ocksa stracker sig utanfor
detaljplaneomradet. Ett fladdermusomrade av klass
Il &r inte skyddat enligt lag, men dess varden kan be-
aktas vid planldggningen i den man det ar mgjligt.
Det ar dock inte majligt att bevara den Gstra delen
av fladdermusomradet i samband med genomfor-
andet av detaljplanen. Man strdvar efter att bevara
omradet for narrekreation i planeringsomradets vas-
tra del i ett sd naturligt tillstdnd som méjligt, vilket
kan bidra till att bevara fladdermdssen i ndromgiv-

ningen.

Det nya omradet for ndrrekreation kommer att sa-
kerstalla att de vastra delarna av omradet bevaras i

naturtillstand.

Vattendrag och vattenhushallning

Genomforandet av planen 6kar omfattningen av
bebyggda ytor och ytor som inte slapper igenom
vatten. Det minskar absorberingen av regn- och
smaltvatten i marken och 6kar dagvattenavrinning-
en. For hanteringen av dagvatten innehaller planen
detaljerade bestammelser som syftar till att forebyg-
ga skadliga konsekvenser av byggande och markan-
vandning for recipienten. | samband med bygglov
forutsétts en plan for hantering av dagvatten, dar
man redogor for hur man avser samla in, behandla

och leda bort dagvatten, dven under byggnadstiden.

Enligt planbestammelserna ska dagvatten som leds
bort fran fastigheterna behandlas sa det inte forsam-
rar vattenkvaliteten i recipienten (Sibbo &). Dessut-

om ska atgarderna for dagvattenhantering under



maarin. Lisaksi tydmaavesien hallintatoimenpiteiden
tulee olla toteutettu ennen maanrakennustdiden
aloittamista, ja savisamenteisten vesien johtaminen
suoraan laskuojiin on kielletty. Maaraykset vahenta-
vat siten rakentamisen aikaisia vesistokuormituksen

riskeja.

Kaava edellyttaa hulevesien viivyttamista siten, etta
viivytystilavuutta toteutetaan vahintaan yksi kuutio-
metri jokaista sataa vetta lapdisematonta neliometria
kohden. Hulevesien maaraa pyritdan vahentamaan
suosimalla vetta lapadisevia pintamateriaaleja ja yhte-
naisia istutusalueita. Hulevesijarjestelyt on sovitetta-

va yhteen vierekkaisten tonttien kesken.

Maa- ja metsatalous

Uusien suunnitelmien myo6ta suunnittelualueeseen
kuuluva metsdinen hakamaa pienenee. Sen myota

alueen maataloustoiminta saattaa loppua.

Luonnon- ja maiseman suojelukohteet

Alueella ei ole luonnon tai maiseman suojelukohtei-

ta.

5.4.3 Muut vaikutukset

Vaikutukset kuntatalouteen

Alue liittyy olemassa olevaan taajamarakenteeseen.
Vesi- ja viemariverkoston ja katuverkoston liittymis-
pisteet sijaitsevat alueen vieressd, joten infrarakenta-
misen kustannukset ovat kohtuulliset. Asemakaavan
toteuttamiseksi kunnallistekniikan, katujen ja yleis-
ten alueiden rakentamisesta ja palveluiden jarjesta-

misesta aiheutuu kunnalle kustannuksia.
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byggnadstiden vara klara redan innan markbyggandet
inleds, och det ar forbjudet att leda lergrumligt vatten
direkt ut i utfallsdiken. Bestdmmelserna minskar sa-
ledes riskerna for belastning pa vattendragen under

byggnadstiden.

Planen forutsatter att fordrojningsvolymen for dag-
vatten ska vara en kubikmeter for varje hundra kvadrat-
meter yta som inte slapper igenom vatten. Man stravar
efter att minska dagvattenvolymen genom att planera
ytmaterial som slapper igenom vatten och samman-
hangande planteringsomraden. Dagvattenarrange-

mangen ska samordnas mellan intilliggande tomter.

Jord- och skogsbruk

Skogshagen som finns pa planeringsomradet kommer
att minskas som foljd av de nya planerna. Darmed finns
det en risk att jordbruksverksamheten i omradet att

kommer att upphora.

Skyddsobjekt i naturen och landskapet

Det finns inga natur- eller landskapsskyddsobjekt i om-

radet.

5.4.3 Ovriga konsekvenser

Konsekvenser for kommunekonomin

Planomradet ansluter sig till den befintliga tatorts-
strukturen. Darmed finns anslutningspunkter till
vatten- och avloppsnatet och till gatunatet strax
intill, vilket hdller kostnaderna foér byggandet av in-
frastrukturen pa en rimlig niva. Genomférandet av
detaljplanen orsakar kostnader for kommunen pa
grund av byggandet av kommunaltekniken, gatorna
och de allm@nna omradena samt ordnandet av servi-
ce. Inkomsterna fran tomtforsaljningen tacker dessa

byggkostnader.



Alustavien arvioiden perusteella tontinmyyntitulo-
jen arvioidaan kattavan kunnalle aiheutuvat raken-
tamiskustannukset. Kaava-alueen rakentamisen jal-
keen alueelta kertyy kunnalle tuloja mm. verotulojen
myotd, sekd vesihuollon perus- ja kdyttdmaksuista

etta liittymismaksuista.

Energia- ja ilmastovaikutukset

Asemakaavan elinkaarenaikaisia ilmastovaikutuksia
on tarkasteltu Planect-tydkalun avulla (50 vuoden
ajanjaksolta). Hankkeen hiilijalanjalki (ilmastohaitat)
on 50 vuoden tarkastelujaksolla n. 68,3 ja hiilikaden-

jalki (ilmastohyddyt) n. 0,3 kg CO,e / k-m*/ vuosi.

Merkittavin elinkaarenaikainen haittavaikutus muo-
dostuu liikenteen osuudesta (noin 64% elinkaaren-
aikaisista kokonaispaastoistd) seka rakennusten ja

tonttien osuudesta (noin 21%).

Tulokset elinkaarivaiheittain

50
40
30

20 18,2

kg CO2e/k-m2/a

Enligt prelimindra uppskattningar berdknas tomt-
forsaljningsintakterna tdcka kommunens byggkost-
nader. Efter att planomradets byggande har ge-
nomférts kommer omradet att generera inkomster
till kommunen bl.a. genom skatteinkomster, bade
grund- och bruksavgifter for vattenférsérjningen och

anslutningsavgifter.

Konsekvenser for energi och klimat
Detaljplanens klimatpaverkan under hela livscykeln
har granskats med hjalp av verktyget Planect (for en
period av 50 ar). Projektets koldioxidavtryck (klimat-
nackdelar) ar cirka 68,3 under en granskningsperiod
av 50 ar och koldioxidhandavtrycket (klimatférdelar)
ca 0,3 kg CO,e/vy-m?/ar.

Den storsta negativa konsekvensen under livscykeln
utgors av transporterna (ca 64 procent av de totala
utslappen under livscykeln) och av byggnaderna och

tomterna (ca 21 procent).

114 0,35

Elinkaaren vaihe

. Esirakentaminen

Hiilijalanjalki elinkaarivaiheittain per vuosi. (A = tuo-
te- ja rakentamisvaihe, B = kayttovaihe, C = elinkaa-

ren loppu ja D = ilmastohyddyt).

Infra ja yleiset alueet . Maapera ja kasvilisuus . Rakennukset ja tonfit
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Energia . Liikenne

Koldioxidavtryck per livscykelfas och ar (A = produkt-
och konstruktionsfas, B = anvandningsfas, C = slutet

av livscykeln och D = klimatnytta)
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Liikenteen merkitys korostuu elinkaarenaikaisessa
tarkastelussa. Liikenteen osalta vaikutukset liittyvat
erityisesti likennemadarien kasvuun (ml. raskas liiken-
ne) aluksi esirakentamisen ja rakentamisen vaiheissa,
merkittdvimman vaikutuksen muodostuessa kuiten-

kin alueen tulevan kaytén myota.

Valtaosa rakennusten ja tonttien paastoista syntyy
toteutusvaiheessa. Tasta suurin osuus muodostuu
uudisrakentamisen rakennusmateriaaleista. Alueel-
le soveltuvia ilmastovaikutuksia hillitsevia ratkaisuja
olisi mm. vahahiilisen betonin hyddyntaminen ra-

kentamisessa.

Alueen esirakentaminen edellyttda maaperan muok-
kausta ja louhintaa, minka myo6ta alueen maa- ja kal-
liopera muuttuu pysyvasti. Alueen louhinta tuottaa
suoria paastdja ja maamassojen mahdollinen siir-
totarve raskasta liikennettd, mikali louhetta ei ole
mahdollista kasitella paikallisesti. Yleisesti ottaen
maamassojen siirtoetadisyyksien minimointi on tavoi-

teltavaa.

Alueella kasvaa jonkin verran hiilinieluna toimivaa

kasvillisuutta, joka poistuu rakentamisen myota.

Kaavahankkeen myo6ta taajamarakenne tiivistyy
ja palvelut keskittyvat entista paremmin saavutet-
tavaan sijaintiin. Tama tukee kestdavaa liikkkumista,
vahentda henkildautoriippuvuutta seka pienentaa
liikenteen energiankulutusta ja ilmastovaikutuksia.
Kauppayksikot sijoitetaan keskusta-alueelle, jonne
on hyvat joukkoliikenne-, jalankulku- ja pyoraily-yh-

teydet.

Energian osalta kaukolammon tuotantotavalla on
vaikutus hankkeen elinkaarenaikaisiin paastoihin;
vahahiilinen tuotantotapa vahentaisi energiankdy-
ton hiilijalanjalkea. Lisaksi aurinkoenergian hyodyn-

taminen vaikuttaisi positiivisella tavalla paastoihin.
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Trafikens betydelse betonas i granskningen av hela
livscykeln. For trafikens del dr konsekvenserna sar-
skilt forknippade med o6kade trafikmangder (inkl.
tung trafik) till en borjan i forbyggnads- och bygg-
nadsfaserna. De mest betydande konsekvenserna
uppkommer danda i och med den framtida anvand-

ningen av omradet.

Storsta delen av utsldppen fran byggnader och tom-
ter uppkommer i genomforandefasen. Den storsta
delen av dessa klimateffekter utgors av byggnads-
material for nybyggnad. Att anvanda koldioxidsnal
betong vid byggandet vore ett lampligt satt att dam-

pa klimateffekterna.

Forbyggandet av omrddet forutsatter schaktning
och sprangning, vilket gor att mark- och berggrun-
den forandras permanent. Sprangning i omradet
ger direkta utslapp och eventuellt behov av att flytta
jordmassor tung trafik, om det inte ar mojligt att be-
handla sprangsten lokalt. P4 det hela taget b6r man
strdva efter att minimera avstanden nar jordmassor

ska transporteras.

Omrddet omfattar en del vaxtlighet som fungerar

som en kolsanka men den forsvinner vid byggandet.

Planprojektet fortatar tatortsstrukturen och samlar
servicen till ett battre tillgangligt lage. Detta stoder
hallbar mobilitet, minskar beroendet av personbil
samt minskar energiférbrukningen och klimateffek-
terna. Affarsenheterna placeras i ett centrumomrade
med goda kollektivtrafik-, gdng- och cykelforbindel-

ser.

Nar det galler energi paverkas utslappen under pro-
jektets livscykel av sattet att producera fjarrvarme; en
produktionsmetod med laga koldioxidutslapp skulle
minska koldioxidavtrycket fran energiférbrukningen.
Dessutom skulle anvandningen av solenergi ha en

positiv inverkan pa utslappen.
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5.5 Ympariston ha

iriotekijat

Kaava-alueen valittdmadssa laheisyydessa kulkee vil-
kasliikenteinen Uusi Porvoontie, joka aiheuttaa me-
luhaittaa. Asemakaavassa syntyva rakennusmassa
vaimentaa melutasoa alueella ja vahentaa taten niita
ymparistohairioita, joita alueella on ollut jo ennes-

taan.

Rakentamisvaiheessa voi esiintya tilapaista melua.

5.6 Asemakaavamerkinndt ja

-maaraykset

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

tOministerion antamia ohjeita.

5.7 Nimisto

Suunnittelualueella olevia nykyisia nimia ei muute-
ta, mutta uudelle lahivirkistysalueelle annetaan uusi
nimi. Nimitoimikunta kasitteli alueen nimea koko-
uksessaan 28.5.2026. Nimitoimikunta ehdotti, ettd
puiston nimeksi annetaan Gretanpuisto / Gretapar-
ken, perustelunaan se, etta suunnittelualueella sijait-
sevalla metsalaitumella aiemmin laiduntanut lehma

Greta valittiin vuoden sipoolaiseksi vuonna 2025.
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5.5 Storande faktorer i miljon

| planomradets omedelbara narhet [6per den livligt
trafikerade Nya Borgdvagen, som medfor bullero-
lagenheter. Den byggnadsmassa som uppkommer
genom planen dampar bullernivan och minskar de

storningar i miljon som funnits i omradet redan fore.

Under byggskedet kan det forekomma tillfalligt bul-

ler.

5.6 Planbeteckninga och
planbestammelser

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

serna ar forenliga med miljoministeriets anvisningar.

5.7 Namn

De befintliga namnen i planeringsomradet kommer
inte att andras, men ett nytt namn kommer att ges
till det nya omrddet for narrekreation. Namnkommit-
tén behandlade omradets namn vid sitt mote den 28
maj 2026. Namnkommittén foreslog att parken ska
fa namnet Gretanpuisto / Gretaparken, med moti-
veringen att kon Greta, som brukade beta pa skogs-
angen inom planomradet, valdes till arets Sibbo-bo
ar 2025.



Asemakaavan toteutus
Genomfdérande av detaljplanen

6.1 Toteutusta ohjaavat ja 6.1 Planer som styr och
havainnollistavat suunnitel- askadliggdr genomférandet
mat

| illustrationen som ingar i planmaterialet visas bl.a.

. . . . en preliminar placering av byggnaderna i kvarters-
Kaava-aineiston liitteena olevassa havainnekuvassa P P 9 Y99

on esitetty mm. rakennusten alustava sijoittelu kort- omradena. lllustrationen bidrar till styringen av ge-

o . . nomfdrandet.
telialueilla. Havainnekuva ohjaa osaltaan kaavan to-

teuttamista.

6.2 Genomforande och tids-
planering

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa kaa-
van saatua lainvoiman. Kaavan toteuttaminen vaatii . . .. ..
Detaljplanen kan bérja genomféras nar planen vun-

rakennusluvan hakemisen. Rakennuslupa haetaan nit laga kraft. Genomférandet forutsatter bygglov.

Sipoon rakennusvalvonnasta. Sipoon kunta rakentaa Bygglov ska sokas via byggnadstillsynen i Sibbo

asemakaavan kadut. kommun. Sibbo kommun bygger gatorna i detaljpla-

nen.

2 ) ) . . ) . ) ) I ) ) T ) A i
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6.3 Toteutuksen seuranta 6.3 Uppfdljning av genom-
forandet
Sipoon kunta huolehtii alueen toteutuksen seuran-

nasta tarvittavin tilastoin ja lupamenettelyin. Sibbo kommun foljer upp genomférandet i omradet

med hjalp av statistik och tillborligt lovforfarande.
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