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1. Bas- och identifikationsuppgifter

1.1 Identifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo

Kommundel: Ostersundom by, fastighet nr 6:613
Kvarter: 257 och 259 samt bredvidliggande allméant par-
keringsomrade (LP-6) och del av de narliggande gatu-
omradena.

Planens namn: Detaljplanedndring for Storéren
Planens nummer: B 14

1.2 Planomradets lage

Detaljplaneomréadets dndringsomrade ligger i Ostersun-
dom by i det sydvastra hornet av Sibbo vid Finska vikens
strand omedelbart 6ster om Helsingfors nya stadsgrans.
Planandringsomradet ar en del av Sibbostrandens havs-
nara bostadsomrade som haller pa att byggas och gransar
i norr till Nya Borgavégen (lv 170). Sédra Sibbo lokalcen-
trum och den naststorsta tatorten Soderkulla ligger pa ca
7 km:s avstand.

1.3 Detaljplanedndringens syfte

Detaljplaneandringens syfte ar att i enlighet med avtalet
om detaljplaneringsstart som undertecknades 23.4.2010,
Oka bostadsbyggratten genom omplacering av byggnader-
na och hdjning av vaningstalet samt hojning av dimensio-
neringen for bilplatser s att de motsvarar behoven ge-
nom att parkeringen ordnas huvudsakligen i underjordiska
parkeringsskydd.

Plandndringsomrddets ldge (svart cirkel) pa kommunens guidekarta © Sibbo kommun, Mdtning och fastigheter.

Pd kartan ér 1 ruta = 1 km.



1.4 Innehallsférteckning

1. Bas- och identifikatioNSUPPGITLEL ..cccccceeerieicrreriiccrrrertrccsnereesessnneesssessneesssesssneesssesssnneessssssnneesssessnneessesssnnessssssnnnnns 1
I A T 1= o) ] = L oY T U o] o o4 =T T 1
1.2 Planomradets lage
1.3 Detaljplanedndringens syfte

1.5 Forteckning dver bilagor till BesKriVRINGEN ..o et e 3
I Yo=Y o P K fo T =T ol a1 =TSRSS 2
1.6 Forteckning 6ver andra handlingar, utredningar och kallmaterial som beror planen .......cccccoovvveeveiveecie e, 3
2. SAMMANGIAE wevviiiiiiinrtiiiiiiitteiiiisssrteseisssseesssssssssesssssssssesssssssasessssssssssssssssssssesssssssssesssssssssssssssssssssesssssssssessssssssssssssssns
2.1 Olika skeden i planprocessen
2.2 DETAIIPIANEN ..ttt bbbt a e a e e R te A e ke ek e e ke bt ekt e Rt e Rt en b et e benheebeeheeneentete e ee
3. ULZANGSPUNKLET c....eveeieeeeeeieereceeeecsreesesaeeeeesnesessaeeeessnesesseessssnessesanesssssesessessssssessesnssessasessssaseessnnesesseesssssessssnessssanessnns 5
3.1 Utredning om forhallandena i planeringSOmMIAdEL .........cvcieieiiiiiic ettt ettt st eta e e b e srestesbeeaeesnens 5
300 I A\ 10 s 11T T3 TSRS PROSRN 5
3.1.2 DEN DYZEAD MIIJON .ceutiitiitiitiiieseetest ettt sttt ettt st e et e s be s bt et e s beebe e st e sbesb e e st e bea s ekt e st en b e e b e eh b e be e bt e Rt e b e e b e e Rt et e ebeen e e benbeeraentens 5
3.1.3 Specialdrag och storningsMomMENt i MILJON .....coiiiiieieiee et st sttt be st et ebeebesae e esessensenes 5
3.1.4 MarkGgOTOrNAIANGEN ..ottt ettt et st et e e te s be b eseeteebe b eseete et ebeebesseseessebe b essessebesbeseessetesbessensabessensens 5
3.2 Plan@ringSSITUGTIONEN ..eeuvieiieieceeec ettt ettt ste et e et e e et e s te et e e beesteesaesseesseesaeeseenseenseaseesseessaes saseesseenseenseeneennennns 6
I 1T 0T £ o 1 o - [ ST SRUPTOE 6
I A 1= o T=T =11 o] - T OO PSRRR 6
3.2.3 Detaljplan .6
3.2, BYEENAUSOIANING ..veeuvitietteiteriesieeteste et et e stesteestestesteessestesseeseasesseessestesbeeseense st eessesseabe s abeeseensesbeesseneeabeeneen b e st e essenbenbeeneenbantenreentens 6
3L2.5 GIUNGAKAITA .eeveeierieetteteet ettt sttt ettt et te s b e st et e s bt e bt et e s beeaten b e sb e e bt e st e neeeR e e R e et e eh e e bt e b e e Rt e Rt et e e b e e ha et e ebeent et e nteeheentens 6
3.2.6 Ovriga beslut SOM GAIIEr OMIAET ......c.cvuieeeeeceecee ettt ettt ae e s et s e s e st esas s s s et ns et s et et s st s sesenssaesanaens 6
4. Olika skeden i planeringen av detaljPlanen .........eeeiiicerreeeiicinieeenicesrreereeessnneesesesssnneesessssnneesssssssnsesssssssnssesssssnnessens 7
4.1 Behovet av detaljplanering
4.2 Planeringsstart och beslut SOM GallEr dENNA ......c..eeiiiiieiicece et e e s et e e aeeteeaeeneas 7
4.3 Deltagande OCH SAMAIDELE ......vi ittt et e et e e s be e et e e s beesabeesbee e eabeeebeeeabeeebaeeaeeeteeereeenres 7
L TR A 101 =131 (T PPV PPPRRPP 7
L B A N1 o Y4 ={={o T =T o Lo [T OO RSRTSRRS 7
4.3.3 Deltagande OCHh VAXEIVEIKAN .....c.iiiiieiesticiet ettt sttt b e s beesa e s ae st b e s beebeen s e ab e e beesbesbesbeens e beseaenbesbesseensenss 7
4.4 Mal for detaljplanen........ccoeeeveeveeevenrvennens
4.4.1 Krav pa innehall enligt MBL
4.4.2 Ml entligt ULBANESMATEIIAIET ..voiviuiiiiitiieicteeteteee ettt ettt et et e b eseets s ebeebe s eseebe et e s eseebesbe b ensebesbeeeneesesbansens 8
4.4.3 M3l SOM UPPKOMMIT UNGET PIOCESSEN....vivvcvieviieuieteetistesiesestesteseesestesseteseesesseseesassessessessesesseses saseseasessensesessessensesessessensasessensenes 8
5. Redogorelse for detaljplan@n ......c..iiiiiiiiieiiiiiinniiiiiniieiiieneesiiseneesiisssessssmsseessissmsnsesssssssssessssssssssssssssssassssssnns 9
5.1 Planens struktur
TR O A0 1 =T o T o g 1= o TSP O ST OPR PSPPSR 9
LT Y =T oY Tl OSSR UUP PP 9
5.2 Uppnaendet av malen fOr Miljons KValTET......c..ccviiiiiiiiece ettt ettt be e be et ennes 10
5.3 OMIAUESIESEIVEIINGA .veiuveeveiieeteeeteeete et ete et e eteeeteesteesseeeesseeeseesseeabeesseesseess e beesbeesseease st saeenseenseensesssesseenteenseenbesnsesanes 11
5.3, L KVAITEISOMIAUEN ..vivecvieteteieteete et ettt et eteete et et et eteebe et e e eseebeebessessebesbesessebeebessessess seseebeebenseseeseebenseseeseebenbensensetesensenesbensennas 11
5.3.2 OVII8 OMIBAEN ...ttt ettt ettt ettt et s a et et et ettt e e e et et et et s s e et et es st se s et et et et s snsn e st et et et s e ssanaet et et as s snaetetesanans 11



LY o oY U= 0 T (0T 0T =] AT 1 <] (PR 12

5.4.1 Konsekvenser for den bBYZEAa Ml JON........cciiiiiiiieieceeceitece ettt e e e b e s beetaese st besbeebeessesseessessessesseensessesssensessenes 12

5.4.2 Konsekvenser for naturen 0Ch NATUIMIJON .......ccceiiiiiieie ettt sttt st et be s b e st eseebesee e eseebenean 12

5.4.3 Konsekvenser fOr KOmMMUNEKONOMIN .......iiiiiieieieie ettt ettt e st st a e st e s be e b e teebees steebeesaesbeessessestesseensessesssensessanns 12

5.5 StOrande faktorer i MIlJON .....veiiiie ettt et s e et e e s te e e be e e s teeebee e bebaeenbeeeabaeeabeesataesnbeesntaeeneennres 13
5.6 Planbeteckningar 0Ch planbesStamMEISET .........cviiviiiiiieiece ettt be b e a e s re e ereeaaesneeebeenbeenreearens 13
6. Genomforande av detaljPlan@n........ccicccereeeeieiiiereeeeicinreeeecesneeeeeecssneeeessssssnneesssessnsesessessssesssssessanassssessnnaessssssnnnessens 14
6.1 Planer som styr och askadliggor 8ENOMIOIANUEL .......cecivveieirieieiriee ettt et st saese et 14
(SR CT=T o YoTagl (o] ¢ YaTo [SWeTol s lhu o o] b= =T o[- USSR 14
6.3 Uppfoljningen av 8ENOMIOIaNTEL .....c.vvi ittt s e et e st e e e re e sabe e e s esbeeebee e tae e seeesbaeeneeeares 14

1.5 Forteckning 6ver bilagor till beskrivningen

Bilaga 1. Program for deltagande och bedémning

Bilaga 2. Allmén plan for 7.4.2010

Bilaga 3. Bemotanden till utlatanden och asikter om planens beredningsmaterialet som varit framlagt
enligt 62 § MBL och 30 § MBF 14.6.-9.8.2010

Bilaga 4. Utredning om byggnadernas hojder

Bilaga 5. Forminskning av detaljplanekartan

Bilaga 6. Beteckningar och bestammelser

Bilaga 7. lllustration

Bilaga 8. Bemoétanden till utldtanden och anmarkningar om planférslaget som varit offentligt framlagt
enligt 65 § MBL och 27 § MBF 25.11.-23.12.2010

Bilaga 9. Blankett for uppféljning av detaljplanen

1.6 Forteckning 6ver andra handlingar, utredningar och kallmaterial som berdr planen

e Avtal om start av detaljplanedndring mellan Sipoonranta Oy och Sibbo kommun.
¢ Sipoon lepakkokartoitus 2006. Wermundsen Consulting Oy/Batcon Group, 2006

Utredningar som gjorts i samband med detaljplanearbetet for Storéren (publicerats endast pa finska):

e Naturutredning. Sito Oy, 30.10.2008

e Utredning av vattenvaxtlighet och bottendjur. Alleco Oy, 30.9.2008

e Undersokning av fororenad jordman. Geo-Juva Oy, 24.9.2008

e Allman grundutredning. Geo.Juva Oy, 26.8.2008

e Bullerutredning. WSP Finland Oy, 13.10.2008

¢ Trafikkorsnings- och anslutningsutredning. Sito Oy ja DPI-U2 Arkkitehdit, 28.10.2008
e Preliminar granskning av vattentjanster. Sito Oy, 31.10.2008
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2. Sammandrag

2.1 Olika skeden i planprocessen

Sibbo kommun och Sipoonranta Oy undertecknade
23.4.2010 avtalet om start av planandringsarbetet.

Planarbetet kungjordes anhadngigt och planen for delta-
gande och bedémning lades fram 29.4.2010.

Planlaggningssektionen besl6t pa sitt sammantrade
26.5.2010 att lagga fram planens beredningsmaterial of-
fentligt for forfarande med véxelverkan. Beredningsmate-
rialet var framlagt under perioden 14.6-9.8.2010.

Kommunstyrelsen beslutade 9.11.2010 lagga fram férsla-
get till detaljplanedndring for Stordren (plan B 14) i enlig-
het med 65 § i markanvandnings- och bygglagen och 27 §
i markanvandnings- och byggférordningen. Planforslaget

var offentligt framlagt 25.11.-23.12.2010.

Planen bereddes for godkdannande i planldaggningssektio-
nen 19.1.2011.

2.2 Detaljplanen

Kvarteren 257 och 259 har i detaljplanforslagetet till sina
vastra delar anvisats som kvartersomrade for bostads- af-
fars och kontorsbyggnader i hogst 4 % -vaningar och till
sina Ostra delar i hogst 2 % -vaningar. Trafiken till kvarters-
omradena anvisas fran Stororsvagen via Sibbostrandgatan
och Ornviksvagen. Oster om kvartersomrddena anvisas ett
allmant parkeringsomrade for ca 185 bilplatser. Genom
parkeringsomradet gér en kdrforbindelse bade fran Orn-
viksvagen till Sibbostrandgatan och till kvartersomradet
for servicebyggnader (P-1) och batarnas sjosattningsplats i
omradets sydostra del.

| kvartersomradet 257 anvisas byggnadsyta for ett va-
ningshus langs Stordrsvdagen och for tre punktformade
hoghus. Kvartersomradets bilplatser (1 bilplats/bostad
samt for affars- och kontorsbyggnaderna 1 bilplats/m?-vy)
anvisas i huvudsak i bilhallen under kvarteret. Kvarters-
omradet anvisas byggratt sammanlagt 8 600 m2-vy vilket
ar 2 930 m2-vy mera an i den gillande detaljplanen for
omradet.

Kvartersomrade 259 anvisas byggnadsyta for tva vanings-
hus vid torgomradet och for ett punkthus. Kvartersom-
radets bilplatser (1 bilplats/bostad samt for affars- och
kontorsutrymmenas del 1 bilplats/60 m?-vy) anvisas i hu-
vudsak i bilhallen under kvarteret. Kvartersomradet anvi-
sas byggratt sammanlagt 9 600 m2-vy vilket &r 2 920 m2-vy
mera an i den géllande detaljplanen for omradet.

Gatudelen norr om kvartersomrade 257 dndras genom

plandndringen till en del av Ornviksvédgen vilket beror pa
att kvarter 257 utvidgas mot Oster dver Sibbostrandgatan.



3. Utgangspunkter

3.1 Utredning om forhallandena i plane-
ringsomradet

Det ca 1,8 ha stora planandringsomradet omfattar en cen-
tral del av Sibbostrandens havsnéra bostadsomrade som
ar under uppbyggnad. Planeringsomradet gransar i vaster
till bostadsomradets huvudmatargata Storérsvagen som
slutar i soder vid torgstrandomradet gransande till kvar-
tersomrade 259.

En smabatshamn driver verksamhet pa Storéren och
planeringsomradet har anvants som vinterférvaringsom-
rade for batar. Den frodiga och tradbevuxna miljon kring
strandcaféet i sodder ger motvikt till vinterférvaringsomra-
det for batar som dominerar i den norra delen av planand-
ringsomradet.

3.1.1 Naturmiljén

Omradet omfattar den gamla 6n Storéren och fylinads-
jord. Marknivan pa omradet ligger huvudsakligen 0,8-0,9
meter 6ver havet, men i sdder vid Stordrens 0 stiger mark-
nivan till 3,2 meter.

Jordmanen bestar vid den gamla 6n av berg som tacks av
ett tunt moranskikt. Till 6vriga delar bestar omradets jord-
man av gyttjig lera som har jamnats ut med fyllnadsjord
bestaende av sprangsten och friktionsjord.

Pa grund av utjamningen och fyllningen av markytan samt
bathamnsfunktionerna finns det inga omraden i naturtill-
stand pa planeringsomradet. Vid f.d. Stororens 6, i nar-
heten av det befintliga caféet vaxer nagra tallar, bjorkar
och klibbal. | naturutredningen som gjordes for Storérens
detaljplanearbete (Sito, 2008) hittades inga naturvarden
pa planomradet.

3.1.2 Den byggda miljon

Planomradet utgors i huvudsak av sand och har fung-
erat som vinterférvaringsplats for batar. | soder finns ett
strandcafé och i 6ster kanotskjul. Dessa byggnader och
funktioner kommer att vika undan fér det nya bostads-
omradet. Caféet och kanotférradet anvisas motsvarande
utrymmen i 6ster i P1-kvartersomradet. Aven smabéts-
hamnsfunktionerna kommer att fortsatta pa Stororen ef-
ter att Sibbostrandens bostadsomrade har byggts.

Stororens udde fungerar som bathamn och fiskebas samt
som hamn for forbindelsebaten som trafikerar i skargar-
den. Norr om planeringsomradet fungerar Bear & Water
som ar ett varuhus i paddelbranschen.

For de offentliga tjansternas del stoder sig planeringsom-

radet pa Sodra Sibbo lokalcentrum Soderkulla som ligger
pa ca 7 km:s avstand. Det narmaste kommunala daghem-
met ligger i Vasterskog, ca tre kilometer fran planerings-
omradet, i narheten av Nya Borgavagens och Borgaledens
anslutningsomrade. De ndrmaste skolorna ligger i Soder-
kulla.

De narmaste koncentrationerna av kommersiell service
finns i S6derkulla och i Helsingfors Ostra centrum, vilka
bagge ligger pa ca 11 km avstand.

Planeringsomradet ansluter till Nya Borgavagen (landsvag
170), som fungerar som parallellvag till Borgaleden (riks-
vag 7/E18), via Stororsvagen som gransar till planandrings-
omradet i vaster.

3.1.3 Specialdrag och stérningsmoment i miljon

Omradets lage vid Finska vikens strand pa en hojd av 0.8-
3.2 meter 6ver havet forutsatter att man vid planering
och byggande i omradet beaktar 6versvamningsfaran som
havsytans stigning kan medfora.

Omradets jordman ar stallvis fororenat p.g.a. vinterfor-
varing och reparation av batar. Man har eventuellt ocksa
delvis anvant avfallsjord som fylinadsjord pa omradet.
Den férorenade markens exakta ldge och omfattning skall
utredas och jordmanen istandsattas innan byggande eller
andra atgarder inleds.

3.1.4 Markagoforhallanden

Planeringsomradet &gs i sin helhet av Sibbo kommun

och Sipoonranta Oy. Kvarteromradena som bildas tillfal-
ler Sipoonranta Oy:s (eller de bostadsbolag som grundas).
Gator. LP-omraden och 6vriga delar som strandomraden
tillfaller Sibbo kommun.
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3.2 Planeringssituationen
3.2.1 Landskapsplan

I landskapsplanen som miljoministeriet godkande
15.2.2010 hor plandndringsomradet till omrade for tat-
ortsfunktioner. En bathamn anvisas pa Stor6rens udde. En
ny sparvagsreservering anvisas langs Borgaleden.

3.2.2 Generalplan

| generalplan for Sibbo, godkand av fullmaktige i Sibbo
15.12.2008 (generalplanen inte lagakraftvunnen p.g.a.
anférda besvar till HFD) anvisas planandringsomradet som
omrade for tatortsfunktioner och en bathamn anvisas pa
Stororens udde. Generalplanen anvisar ocksa alternativa
reserveringar for korridor for utveckling av kollektivtra-
fiken/behov av kollektivtrafikforbindelse saval langs Nya
Borgdvagen som Borgaleden. P4 omradet mellan Borgava-
garna har dessutom anvisats behov av vagtrafikférbindel-
se i Ost-vastlig riktning.

3.2.3 Detaljplan

| planeringsomradet géller den av kommunfullmaktige
2.3.2009 godkanda och 2.7.2009 lagkraftvunna Detaljplan
for Storéren och andring av detaljplanen. Plandndrings-
omradet anvisas i den géllande planen som omrade for
bostads-, affdrs- och kontorsbyggnader i hogst Ill % -va-
ningar (AL-1 och AL-2) samt som allméant parkeringsom-
rade (LP-6).

3.2.4 Byggnadsordning

Forutom stadgar och bestammelser i Markanvandnings-
och bygglagen samt -férordningen och 6vriga bestammel-
ser om markanvandning och byggande skall man i Sibbo
kommun félja bestammelserna i byggnadsordningen som
fullméaktige godkant 20.4.2002 och 7.10.2005 om inte an-
nat bestdmts i generalplan med rattsverkningar, detaljplan
eller Finlands byggbestammelsesamling. Byggnadsord-
ningens bestammelser kompletterar detalj- och general-
planerna men planbestammelserna kommer i forsta hand.

3.2.5 Grundkarta

Grundkartan i skalan 1:1 000 uppdateras i samband med
utarbetandet av planen.

3.2.6 Ovriga beslut som géller omradet
Kommunen har slutit avtal med Sipoonranta Oy om start

av detaljplanedndringsarbetet enligt det avtal som kom-
munstyrelsen godkdnde 30.3.2010.

7

Utdrag ur landskapsplan fér 6stra Nyland (miljéministeriet
15.2.2010). En réd pil anger ldget for Storérens vik.

iy

|y

Utdrag ur generalplan fér Sibbo 2025 (fullmdktige
15.12.2008) En vit pil anger ldget for Storérens vik.

Obs! Plankartan 6verensstimmer med fullmdéktiges beslut.
Helsingfors férvaltningsdomstol upphdvde fullmdktiges bes-
lut till den del det berér beteckningen (A) “omrade for tétorts-
funktioner” i Majvik.

Utdrag ur den gdllande detaljplanen (fullmdktige 2.3.2009).
Plandndringsomrddet har avgrénsats pd kartan med bla.



4. Olika skeden i planeringen av detaljplanen

4.1 Behovet av detaljplanering

Detaljplanedndringen grundar sig pa ansékan om plan-
andring av omradets markagare, s att detaljplanen skall
mojliggora kvalitativt och genomforbart bostadsbyggande
pa omradet och bostadsférdelningen battre svarar mot ef-
terfragan och kvartersomradenas bilplatsdimensionering
motsvarar behoven.

4.2 Planeringsstart och beslut som galler
denna

Sipoonranta Oy inldmnade 1.12.2009 en ansdkan till kom-
munen om andring av detaljplanen pa omradet. Kommun-
styrelsen beslutade vid sitt mote 19.1.2010 att godkdnna
plandndringsarbetet med forutsattning att ett avtal om
start av plandndringsarbetet gérs upp mellan kommunen
och markdgaren innan planarbetet startar. Sipoonranta Oy
och kommunen undertecknade 23.4.2010 startavtalet for
planlaggningen pa planeringsomradet enligt kommunsty-
relsens beslut 30.3.2010.

4.3 Deltagande och samarbete
4.3.1 Intressenter

Intressenter ar markdgare, invanare, féretagare och byg-
gare och underhallare av infrastruktur och 6vriga aktorer
pa planomradet eller omraden som gransar till det. Ytter-
ligare intressenter ar myndigheter och sammanslutningar
vars verksamhetsomrade berors i planeringen. Intressen-
terna raknas upp narmare i programmet for deltagande
och bedémning.

4.3.2 Anhangiggdérande

Planarbetet kungjordes anhdngigt 29.4.2010. Planens an-
hangighet tillkdnnagavs i kommunens officiella annonsor-
gan (Borgabladet och Sipoon Sanomat), pa kommunens
anslagstavla och pa web-sidorna. Dessutom sdndes ett
brev om start av planlaggningsarbetet till Bear& Water
som ager fastigheten Rnr 6:620 som grénsar till planlagg-
ningsomradet.

4.3.3 Deltagande och véxelverkan

Vid motet 6.5.2010 med chefen for kommuntekniken dis-
kuterades organisering av gatuomraden och allménna par-
keringsomradet pa planandringsomradet.

Vid motet 6.5.2010 med markagaren till fastigheten 6:620
som gransar till planomradet diskuterades planarbetets
utgangspunkter och mal.

Beredningsmaterialet var framlagt under perioden 14.6—
9.8.2010. Beredningsmaterialet skickades for kinnedom
till dgaren av grannfastigheten R:Nr 6:620. Utlatanden

om beredningsmaterialet begardes for inlamning senast
23.8.2010 av foljande instanser: Narings-, trafik- och mil-
jocentralen i Nyland, Helsingfors stad, Raddningsverket i
Ostra Nyland, samkommunen fér Tusby vattenverk, Kervo
Energi Ab, Sibbo kanotklubb rf, Sibbo skadrgards 6férening
rf, kommunens miljévardsenhet, enheten Gatu- och gron-
omraden, byggnadstillsynen och bildningsavdelningen.

Chefen for kommuntekniken har konsulterats vid utarbe-
tandet av planeringslosningarna fér gatuomradena och
det allménna parkeringsomradet.

Planforslaget var offentligt framlagt under tiden 25.11.-
23.12.2010. De som i utkastskedet hade avgett utlatande
(ELY-centralen, Helsingfors stad, riddningsverket i Ostra
Nyland) samt dgaren till fastigheten R:nr 6:620 som gran-
sar till planomrade informerades per brev om planférsla-
gets framlaggande samt om mojligheten att avge utlatan-
de och anmarkning.

Planarbetet har gjorts i intensiv vaxelverkan med arkitekt-
byra Avarc Oy:s representanter som svarar fér omradets
allman- och byggnadsplanering.

Intressenterna har under hela planprocessen haft maojlig-
het att ge respons om planprocessen och planen som ut-
arbetas genom att kontakta representanterna fér kommu-
nens planlaggning.

4.4 Mal for detaljplanen
4.4.1 Krav pa innehall enligt MBL

Nar en detaljplan utarbetas skall landskapsplanen och en
generalplan med rattsverkningar beaktas pa det sitt som
bestams ovan.

Detaljplanen skall utarbetas sa att det skapas forutsatt-
ningar for en halsosam, trygg och trivsam livsmiljo, for re-
gional tillgang till service och for reglering av trafiken. Den
byggda miljén och naturmiljon skall varnas och sarskilda
varden i anslutning till dem far inte forstéras. Pa det om-
rade som planldggs eller i dess narmaste omgivning skall
det finnas tillrackligt med parker eller andra omraden som
lampar sig for rekreation.

Detaljplanen far inte leda till att kvaliteten pa nagons livs-
miljo forsamras avsevart pa ett satt som inte ar motiverat
med beaktande av detaljplanens syfte. Genom detaljpla-
nen far inte heller markagaren eller ndgon annan réttsin-
nehavare aldggas sadana oskaliga begransningar eller or-
sakas sadana oskaliga oldgenheter som kan undvikas utan
att de mal som stélls for planen eller de krav som stélls pa
den asidosatts.

Om det utarbetas en detaljplan for ett omrade dér det inte
finns nagon generalplan med rattsverkningar, skall vid ut-
arbetandet av detaljplanen i tillampliga delar beaktas dven
vad som bestdms om kraven pa generalplanens innehall.
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4.4.2 Mal entligt utgangsmaterialet

Mal som stéllts av markdgaren

Markéagarens mal &r att 6ka byggandet delvis genom att
utoka vaningsantalet med en vaning, delvis genom omor-
ganisering av byggratten samt genom att ordna parkering-
en huvudsakligen under markytan i bilhallar. Dessutom ar
malet att forbattra forbindelsen mellan affarsutrymmen
och gatuomradet, forbattra gdng- och gatuomradena samt
mojliggora att man smidigt kan réra sig pa omradet.

Mal som stéllts av kommunen

Kommunens mal ar att dndra den gallande planen s3 att
omradets kan forverkligas battre och miljon blir battre. Si-
poonranta Oy som gjort plandndringsinitiativet svarar for
alla kostnader som planandringen asamkar kommunen.

Mal som grundar sig pa planeringssituationen

Planarbetet styrs av de planeringsprinciper som ingar i de
riksomfattande malen for omradesanvandningen, av vilka
foljande ar de viktigaste for detta planprojekt:

| stadsregionernas pendlingsomraden sdkerstdlls fér om-
radesanvéndningens del att det finns férutsdttningar att
bygga bostdder som dr dndamadlsenlig placerade och att
kraven pd en god livsmiljé kan tillgodoses.

I samband med omrddesanvéndnigen fésts sdrskild upp-
mdrksamhet vid att férebygga sddana oldgenheter och
risker som médnniskans hélsa utsdtts fér och att avldgsna
befintliga oldgenheter.

Vid planeringen av omrddesanvéndningen identifieras be-
fintliga eller férvintade miljéoldgenheter och exceptionel-
la naturférhdllanden och verkningarna av dem férebyggs.
Vid omrddesanvdndningen skapas férutsdttningar for an-
passningen till klimatféréndringen.

Vid omrddesanvidndningen ska omrdden med 6versvim-
ningsrisk i enlighet med myndigheternas utredningar be-
aktas och en bekdimpning av riskerna i anslutning till éver-
svdmning efterstrdvas.

I samband med planeringen av omrddesanvéndningen ska
beaktas hur ldmplig marken och berggrunden i omrddet
dr for den avsedda anvdndningen. Ett férorenat markom-
rddes behov av sanering ska utredas innan Gtgdrder bérjar
vidtas for att férverkliga planen.

Planandringsomradet anvisas saval i landskapsplanen for
Ostra Nyland (MM 15.2.2010) som i generalplan fér Sibbo
(fullm. 15.12.2008) som omrade for tatortsfunktioner dar
det ocksa anvisas bathamnsfunktioner.

Bostadsbyggandet pa Storéren svarar for sin del mot be-
folkningsdkningsmalet som definierats i generalplan for
Sibbo 2025. Samhallsstrukturen i Ostersundom kommer
i framtiden att stodja sig pa spartrafiken och tillsammans
med de dvriga tillvaxtcentrumen i s6dra Sibbo utgéra en
stor del av den efterstravade befolkningstillvaxten pa ca

35 000 invanare fram till ar 2025.

| detaljplanen for Storéren (fullm. 2.3.2009) ar de kvar-
tersomraden som berérs av den aktuella dndringen, 257
och 259, en del av omradets funktionsmassiga mittpunkt.
Kvartersomradenas centrala roll som en del av Sibbo-
strand pavisas av att en hogre grad av byggande har anvi-
sats for kvartersomradet jamfort med omgivningen samt
att dven affarslokaler tillats utéver bostadshusen i detalj-
planeldésningen. Det allmdnna parkeringsomradet (LP-6)
tjanar anvandarna av batbryggan (lv-1) samt kvartersom-
radet 258. Nar det géller bilplatserna har man tillampat
dimensioneringen 1 bilplats/2 batplatser, vilket ger mer
rymd an den i Finland normalt tilldmpade dimensionering-
en 1 bilplats/3 batplatser.

Mal som grundar sig pa forhallandena och egenskaperna
i omradet

Nar man planerar och bygger pa omradet skall man be-
akta 6versvamningsrisken som beror pa att havsytan stiger
da omradet ligger pa Finska vikens strand pa en hojd av
0.8-3.2 meter 6ver havet samt behoven av rengdring och
sanering av férorenad mark som beror pa tidigare funktio-
ner pa omradet.

| planeringen skall ocksa beaktas planandringsomradets
centrala lage som en del av Sibbostrandens bostadsom-
rade som ar under uppbyggnad och a andra sidan i ett
storre perspektiv som en del av utvecklings- och tillvaxtzo-
nen som riktar sig fran Helsingfors till Borga.

4.4.3 Mal som uppkommit under processen

Intressenternas mal

Under planarbetets gang ar det framst hojningen av det
hogsta tillatna vaningstalet och dess konsekvenser for om-
radets karaktar och tatortsbild som har vackt diskussion.
Man har befarat att intrycket av en fiskeby kommer att
forsvinna i och med hojningen av vaningstalet.

| utlatandena fran skedet med vaxelverkan framhavdes
dartill behovet av att anvisa tillrdckligt med cykel- och
gangbanor.

Asikter och utladtanden fran skedet med véxelverkan pre-
senteras mer ingaende i bilaga 3.

Mal for detaljplanens kvalitet

Malet med dndringen av detaljplanen ar att géra det moj-
ligt att bygga kvarteren 257 och 259 s3 att de avseende
utseende och verksamhet avspeglar kvartersomradenas
roll som centrum fér boendet i skargardsmiljé vid Sibbo-
strand. Malet ar att affarslokalerna i byggnadernas botten-
vaningar, vilka 6ppnar sig mot Stordrsvagen och Strand-
torget, ska utgora en livfull och trivsam gatumiljé som
framjar utvecklandet av Sibbostrand till en aktiv hamnby i
stallet for en sovstad.

Malet ar ocksa att genom planldsningen forbattra forbin-
delserna for den latta trafiken och deras kontinuitet.



5. Redogorelse for detaljplanen

5.1 Planens struktur

Detaljplanedndringen har utarbetas med omradets all-
manna och kvartersplaneringsritningar som grund (bilaga
2).

Plandndringsomradet utgor en central del av kvartersom-
radet som gransar till Storérsvagen och Strandtorget och
bildar Sibbostrands centrumomrade dar byggandet &ar ho-
gre och smastadsmassigt. Byggnadsvolymen minskar och
glesnar ju langre bort fran Stororsvagen centrumbulevard
man kommer och ut mot vikens inre delar.

| detaljplaneandringen bevaras omradets anvandnings-
andamal i huvudsak som forut i kvartersomradet for
bostads- affars- och kontorsbyggnader (AL-2) samt det
allmanna parkeringsomradet (LP-6) som gransar till kvar-
tersomradena i 6ster och norr. | planldsningen anvisas de
vastra delarna av kvartersomradena 257 och 259 bostads-
och affarsbyggnader i hogst 4 % -vaningar gransande till

5.1.1 Dimensionering

gatu- och torgomraden. Pa kvartersomradenas Ostra sida
anvisas i planen byggnadsyta for hogst fyra punktformade
bostadsbyggnader i 2 % -vaningar.

| forslaget till andring av detaljplan har granserna for kvar-
tersomradena och byggnadsytorna dndras i forhallande till
den gallande detaljplanen for Storéren (fullm. 2.3.2009).

| dndringen av detaljplanen har bl.a. en del utanfor den
Ostra kanten av kvarter 257 vid Sibbostrandgatan anvisats
som en del av kvarter 257. | detaljplanedndringen har ca

6 000 m2-vy mer byggratt anvisats for kvartersomradena
257 och 259 &dn i den géllande detaljplanen. Det har varit
mojligt att utdka byggratten genom att man omplacerat
byggnaderna och for vissa byggnader hojt det hogsta till-
[dtna vaningstalet med en vaning (Il u % -> IV u %). Bil-
parkeringen i kvartersomradena anvisas huvudsakligen till
bilhallar under kvartersomradena i stallet for tackta parke-
ringsplatser.

Markanvandningen pa plandndringsomradet fordelas enligt féljande:

Kvartersomraden for bostads-, affars- 10 209 57,7 18 200 +1901 5850
och kontorsbyggnader (AL-2)

Allman parkeringsplats (LP-6) 5976 33,8 -357

Gator och lattrafikens trafikled 1504 - 1544

Med planandringslosningen ¢kar antalet bostdader med ca
50 - fran den géllande detaljplanens ca 125 bostader till
175 bostader. Den berdknade invanarantalet 6kar motsva-
rande med planandringen med 120-150 personer s3, att i
kvarteren 257 och 259 bor dryga 300 invanare nar omra-
det ar fardigt. | kvarteret 257 ar bostadernas genomsnitts-
storlek ca 80 m2-vy och i kvarter 259 ca 90 m?-vy.

5.1.2 Service

Offentliga tjanster kommer inte att finnas i planomradet.
Nér det géller offentlig service stédjer sig planeringsomra-
det pa Soéderkulla, centrumet i sédra Sibbo. Avstandet till
Soéderkulla ar ca 7 km. Det narmaste kommunala daghem-
met ligger i Vasterskog pa ca tre kilometers avstand fran
planeringsomradet och de narmaste skolorna i Séderkul-
la. Det ar anda mojligt att ett privat daghem kommer att
grundas pa omrdadet for Sibbo strand.

P4 det hela taget byggs ca 250 bostader i Sibbostrand, och
darfor utgor kvarteren 257 och 259 en betydande del av
bostadsbestandet i omradet.

Det uppskattade antalet arbetsplatser halls ungefar som
detsamma, ca 18 arbetsplatser. Reserverad minimibyg-

gareal for affarsbyggande dr sammanlagt ca 800 m2-vy i
kvarteren 257 och 259.

Betraffande efterfragan pa daghems- och skolplatser inne-
bar det i planlésningen anvisade bostadsbyggandet, efter

att omradet har byggts fardigt, ett behov pa ca 10-15 dag-
hemsplatser, ca 15 platser i lagstadiet och ca 5-15 platser
i hogstadiet. (Berakningen grundar sig pa det uppskattade
antalet 0-15-aringar i omradet. Behovet av hogstadieplat-

ser foljer behovet av lagstadieplatser med fordrojning.)
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For den privata servicens del stodjer sig planomradet uto-
ver Soderkulla dven pa Helsingfors. Markanvandningen

pa planeringsomradet och hela Storéren mojliggér utom
strandcaféet, restaurangen och bathamnsfunktionerna,
placering av olika affars- och kontorsfunktioner pa omra-
det. Som det nu ser ut kommer atminstone en restaurang,
en blomsterhandel, ett apotek och en ldkarcentral att in-
leda verksamhet vid Sibbostrand.

5.2 Uppnéaendet av malen for miljons
kvalitet

Planarbetet bidrar till att uppfylla kommunens mal fér be-
folkningstillvéxten i och med de nya mojligheterna att byg-
ga bostader i omraden som har anvisats for tatortsfunktio-
ner bade i Ostra Nylands landskapsplan och i Sibbo gene-
ralplan 2025.

Genom detaljplanedndringen forbattras omradets funktio-
nalitet, ekonomi och genomforbarhet. Genom att dndra
lite pa granserna for kvartersomraden och allménna par-
keringsplatsen blir t.ex. trafikforbindelsen till sjosattnings-
platsen i sydost smidigare. Planldsningen klargor och for-
battrar lattrafikens forbindelser i omradet. | kvartersom-
radena mojliggor de underjordiska parkeringslésningarna
en bilplatsdimensionering som tillgodoser behovet och
starker samtidigt bilden av smastadsmassig tatort. Nar en
bilhall byggs under marken kan man placera affarslokaler

i gatuplan och darmed ansluter sig byggnaderna battre ftill
omgivningen och gaturummet. Som en foljd av I6sningen
med underjordisk parkering kommer hojningen av va-
ningstalet i delar av kvartersomradena 257 och 259 med
en vaning knappt att héja hushéjden om man jamfor med
[6sningen i den gallande planen (se bilden i bilaga 4): Med
den underjordiska parkeringslosningen och 6kningen av
avstandet mellan kvarterens byggnadsmassor blir gards-
omradena samtidigt rymligare och trivsammare.

Med mangsidigt och forstklassigt bostads- och affarsbyg-
gande ger planlosningen grund fér genomforandet av

de riksomfattande malen fér omradesanvandningen och
skapar forutsattningar for ett tillrdckligt och mangsidigt
bostads- och arbetsplatsbyggande samt god livsmiljo och
tatortsbild. | enlighet med de riksomfattande malen for
omradesanvandningen har ocksa uppmarksamhet fasts
vid eliminering av miljéolagenheter (férorenad mark)

och férebyggande av 6versvamningsrisk (havsnivans stig-
ning). Den hojning av byggeffektiviteten som presenteras
i planlosningen forbattrar ocksa mojligheterna att arrang-
era fungerande kollektivtrafik i omradet i enlighet med de
riksomfattande malen fér omradesanvandningen.

| planarbetet har man beaktat natverken och konstruktio-
nerna i den nya samhaéllsstrukturen och infrastrukturen sa
att 16sningen framjar energieffektivitet och 6kar anvand-
ningen av befintliga och kommande strukturer och sys-
tem.

Vy fran Storérsvidgen mot Strandtorget, till vinster kvartersomrddena som berérs av planédndringen © Arkkitehtitoimisto Avarc Oy.

1o HEIEL



5.3 Omradesreserveringar

5.3.1 Kvartersomraden

Kvartersomrade fér bostads-, affars- och kontorsbyggna-
der (AL-2)

Av kvarterens vaningsyta ska minst % anvdndas fér bo-
stadslagenheter. De delar av kvartersomradena som
gransar till Storérsvagen och torgomradet anvisas i plan-
I6sningen som bostads- och affarsbyggnader i hogst 4%
vaningar sa att affairsutrymmena placeras pa gatuniva i hu-
sen langs Stordrsvagen och vid torget. Som hogsta vagg-
hojd for byggnader i 4 % vaningar (den hégsta hojdposi-
tionen for skdrningspunkten mellan fasaden och ytterta-
ket) har +22 meter anvisats i planen. | kvartersomradenas
Ostra del blir strukturen lagre och glesare sa att i kanten i
kvartersomrade 257 anvisas byggnadsyta for tre punkthus
i hogst 2% vaningar och i 6st-/norrkanten av kvartersom-
rade 259 ett punkthus i hogst 2% vaningar. Som hogsta
vagghojd for byggnader med 2 % vaningar har + 15,7 me-
ter anvisats i planen. Placeringen av byggnadsmassorna

pa kvarteromradenas kanter mojliggor skyddade gardsom-
raden i mitten av kvartersomradena.

Kvartersomradenas bilparkering (1 bp/bostad samt for af-
fars- och kontorsutrymmenas del 1 bp/60 m2-vy) anvisas
huvudsakligen i underjordiska parkeringshallar med infart
fran 6st/norr. Kvarterens bilplatsdimensionering bevaras

i enlighet med den gillande detaljplanen i forhallande till
bostadsutrymmena, men for affarsutrymmenas del blir
bilplatsdimensioneringen aningen storre 1 bp/40 m?-vy.

Kvartersomradenas gardsplaner planteras, stenlaggs, in-
hagnas och byggs till trivsamma park- och vistelsegardar.
Lekparkerna placeras ocksa hér. Vistelseomradena och
lekplatserna skall avskiljas med skyddsplanteringar fran
servicetrafikens rutter och parkeringsomradena.

For minimering av 6versvamningsskador skall golvnivan i
byggnadernas nedersta vaningar ligga pa minst 3 meter
over havet.

| planen tillats forutom den tillatna byggratten inglasning
av en hogst 15m? stor balkong eller terrass per lagenhet.
Vid byggandet av kvartersomraden tillats ocksa éverskrid-
ning av byggnadsytan pa hogst 2.0 meter i planen nar det
galler skyddstak, takkanter o.dyl da det fria avstandet mel-
lan gatuytan och byggnadernas nedre del ar hégst 4.0 me-
ter och 6verskridningen inte fororsakar betydande olagen-
heter for miljon eller grannarna.

Kvarter 257 och en del av kvarter 259 ligger pa ett mark-
omrade som skall rengoras/saneras. Markomradet kan
vara férorenat p.g.a. tidigare verksamhet pa omradet.
Darfor skall den fororenade markens noggranna lage och
utstrackning utredas och jordmanen saneras innan byg-
gande eller andra atgarder inleds.

For byggandet i kvartersomradena galler anvisningar for
byggnadssatt som utarbetats for omradet 20.10.2008.

5.3.2 Ovriga omraden

Omrade for allman parkering (LP-6)

Det allmdnna parkeringsomradet anvisas parkeringsplat-
ser enligt den géllande planen pa sammanlagt minst 185
bilar. Av dem ar 170 anvisade for anvdandarna pa omrade
Iv-1 och 15 bilplatser for servicebyggnaderna (caféet, ka-
notklubben och férraden) i kvarter 258. Till den Gstra kan-
ten av det allmanna parkeringsomradet har en reservering
for en parktransformator anvisats.

Trafiken till parkeringsomradet anvisas fran Stororsva-
gen via Sibbostrandgatan och Ornviksvigen. Kérning till
sjosattningsplatsen vid Sibbostrandens syddstra horn di-
rigeras genom det allmanna parkeringsomradet. Likasa
anvisas korforbindelse genom parkeringsomradet Gster
om kvarter 257 som en del av kérforbindelsen fran Sib-
bostrandgatan till Ornviksvigen. Rutten planeras fungera
som en del av den kommande busstrafikens rutt i framti-
den.

Den ungeférliga hojdpositionen for parkeringsomradets
markyta kommer att i soder ligga pa ca + 2,2 meter och i
norr pa ca 2,4 meter ovanfor havsytan — detta for att mini-
mera 6versvamningsrisken.

Gator

Planomradet gransar i vaster till Sibbostrands huvudgata,
den bulevardlika Stororsvagen.

Genom planandringen bryts Sibbostrandgatan i 6ster nar
kvartersomrade 257 breder ut sig 6ver gatuomradet. Sib-
bostrandgatans gatuavsnitt mellan kvarteren 257 och 259
bevaras som en nio meter bred reservering. Gatuavsnit-
tet som gransar till kvarter 257 i norr bevarar sin linje och
dimensionering (8 meter bred) men gatuomradet 6vergar
delvis i Ornviksvagen.

Mellan det allmanna parkeringsomradet och kvartersom-
rade 258 anvisas en 3,5 meter bred lattrafikled (gata/vag
som reserverats for fotgdngare och cyklister). Reservering-
en kompletterar lattrafikleden langs stranden som anvi-
sats i den gillande detaljplanen. Aven i den norra delen av
det allménna parkeringsomradet, langs gransen till kvar-
tersomrade 254, har en 3,5 meter bred cykel- och gang-
bana anvisats.
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5.4 Planens konsekvenser
5.4.1 Konsekvenser for den byggda miljén

Antalet bostader i kvarter 257 och 259 6kar i den nya
planlésningen med ca 50 bostdder. Det innebar ca 120-
150 nya invanare. Plandndringen majliggér en mer mang-
sidig fordelning av bostadsstorleken och inverkar salunda
positivt pa omradets kommande befolkningsstruktur. Ett
storre antal bostader garanterar ocksa battre tillgang till
service pa omradet nar den befolkningsgrund som servi-
cen behéver breddas.

Planandringen mojliggor att arbetsplatsbyggandet bevaras
i detaljplanen och de anvisade byggnadsytorna for affars-
byggande ligger i gatuplanet vid Storérsvagen och torget.
Det mojliggor uppbyggnad av ett funktionellt mangsidigt
och stadsmassigt omrade.

Den underjordiska parkeringen som anvisas i plandndring-
en har positiv inverkan pa omradets tatortsbild och boen-
dekomfort nadr byggnaderna sanks och ansluter sig battre
till omgivningen och gaturummet, och gatu- och gardsom-
radena befrias fran parkering till annan anvandning.

Pa grund av den underjordiska parkeringen kommer inte
heller hojningen av det hogsta tillatna vaningstalet med
en vaning i byggnadsytorna i den véastra delen av kvar-
tersomradena att just alls inverka pa byggnadernas totala
hojd om man jamfér med det byggande som tillats i den
gadllande detaljplanen (se bilaga 4). Daremot kommer det
hogre vaningstalet som planandringen tillater vid Sto-
rérsvdagen och torgomradet att med hjalp av tatortsbilden
framhéva kvartersomradenas roll som centrumomrade for
Sibbostrand.

Utvidgandet av kvartersomradena 6sterut delvis 6ver Sib-
bostrandens gatuomrade och delvis 6ver parkeringsomra-
det forstorar kvarterens gardsomraden men orsakar ocksa
forandringar i omradets gatunamn och adresser nar Sib-
bostrandgatan bryts. Den jamfért med den gallande pla-
nen glesare placeringen av byggnaderna gor det mojligt
att anlagga trivsammare och mer anvandbara gardsplaner
inom kvarteren.

Planandringen orsakar inga storre foérandringar i trafikfor-
bindelserna dven om Sibbostrandgatan bryts. Trafikna-
tets funktionella struktur bevaras sa att forbindelsen till
kvartersomradena, det allmanna parkeringsomradet samt
sjosattningsplatsen i omradets sydostra del, caféet och
kanotklubben sker via gatuforbindelser fran Storérsvagen
och delvis via det allménna parkeringsomradet. Planand-
ringen forbattrar och forenklar bl.a. forbindelsen till sjo-
sattningsplatsen. Planandringen forbattrar ocksa lattrafik-
forbindelsernas kontinuitet da planen anvisar en ny reser-
vering for lattrafiken fran Ornviksvagen till Nya Borgava-
gen samt lattrafikleden som gar langs parkeringsomradets
Ostra kant fortsatter i soder anda fram till torgomradet.

Tillaggsbyggandet som plandndringen tillater 6kar inte
omradets trafikmangder vasentligt men behovet av inva-

12 HEIEL

narparkering 6kar nagot. Med parkeringslésningarna som
plandndringen majliggor (underjordisk parkering) kan bil-
platsdimensioneringen hojas sa den fyller behovet. Plan-

andringen okar antalet parkeringsplatser ocksa i narheten
av bl.a. caféet och kanotklubben.

Det mer effektiva byggandet som detaljplanedndringen
mojliggor forbattrar omradets samhallsstrukturella ekono-
mi bl.a. ur energiservicens, kommunteknikens och kollek-
tivtrafikens synvinkel. Planandringen har dnda inte konse-
kvenser for anordnandet och genomforandet av kommun-
teknik och andra tekniska system.

5.4.2 Konsekvenser for naturen och naturmiljon

P.g.a. fylining och bathamnsfunktioner finns det just inga
naturliga omraden i planeringsomradet. Salunda orsakar
planandringen inte konsekvenser fér naturens mangfald.
P.g.a. fyliningen for att minimera 6versvamningsrisken och
det anvisade ratt sa effektiva byggandet maste omradets
ringa existerande vaxtlighet férnyas. Till den delen orsakar
detaljplanens dndringarbete inga foérandringar fér den gal-
lande detaljplanens konsekvenser.

Miljomassigt medfor planandringsarbetet konsekvenser i
nagon man jamfort med den géllande planen pa omradet.
Hojningen av det hogsta tillatna vaningstalet vid Storors-
vagen och torgomradet fran 3% till 4% och genomférandet
av parkeringslésningen som en underjordisk bilhall for-
andrar omradets karaktar och gér det mera stadsmaéssigt.

Planandringsarbetet forbattrar kvartersomradenas mik-
roklimatférhallanden da byggnadsmassorna skapar vind-
skyddade gards- och vistelseomraden.

5.4.3 Konsekvenser for kommunekonomin

Enligt avtalet om start av planldggningen betalar Sipoon-
ranta Oy, som ansdkt om plandndringen, 20 000 € till
Sibbo kommun for planandringens kostnader. Dessutom
ersatter Sipoonranta Oy eventuella kostnader i sin helhet
for eventuella specialutredningar som kravs i planlagg-
ningsarbetet.

Enligt markanvandningsavtalet 30.6.2009 mellan kom-
munen och Sipoonranta Oy svarar Sipoonranta Oy for
omradets jordbyggnadsarbeten samt byggande av kom-
munteknik och allmanna omraden sa det férorsakar inga
kostnader for kommunen till den har delen. Nar gator och
allmanna omraden ar fardigt byggda overgar de i kommu-
nens ago utan extra ersattning.

Okningen av byggratten hamtar tillfilliga inkomster till
kommunen genom skatteinkomsterna som det 6kade
invanarantalet medfor. A andra sidan medfér det 6kade
invanarantalet ocksa tillfalliga utgifter genom kommunal
service som erbjuds de nya invanarna.



5.5 Stdrande faktorer i miljén

Omradets lage vid Finska vikens strand 0.8-3.2 meter 6ver
havet forutsatter beaktande av 6versvamningsrisken néar
man planerar och bygger omradet. | planen minimeras
Oversvamningsrisken genom anvisningen att omradets un-
gefarliga markniva skall vara minst + 2 meter 6ver havsy-
tan och genom bestammelsen att golvnivan i byggnaderna
skall vara minst + 3 m 6ver havsytan. For underjordiska
lokaler har dartill getts en bestammelse om att deras in-
gangar ska byggas sa att de férhindrar att 6versvamnings-
vatten tranger in i lokalerna.

Bland annat har bathamnsfunktionerna omradet lett till
att jordmanen stallvis kan vara fororenad. Med utredning-
ar som gjorts pa omradet som grund har omradet vars
omfattning och exakta lage skall undersokas, utmarkts
med en streckad linje (saa-1), markomrade som skall ren-
gbras/saneras innan byggande eller andra atgérder inleds.
Dessutom galler for hela planomradet en allmén bestam-
melse enligt vilken en utredning av omradets jordman
skall géras, i fall av mojlig fororening eller nedskrapning
och den férorenade mark skall saneras innan byggande el-

ler andra atgarder inleds. Utover detta skall en utredning
over jordmanens tillstand tillstdllas miljoskyddsmyndighe-
terna.

5.6 Planbeteckningar och planbestam-
melser

Planbeteckningarna och -bestdammelserna presenteras i
bilaga 6.

| planbestdammelserna fasts speciell uppmarksamhet vid
minimering av stérande faktorer i miljon (6versvamnings-
risk och fororenad mark) och vid eliminering av stérande
faktorer.

Planbestammelser med vilka man forsoker bekdmpa
stérande faktorer i miljén pa omradet:

Markomrdde som skall saneras/istandsdttas.
Den férorenande markens Iéga och exakta
utstrécckning skall utradas och marken skall
saneras innan man bérjar bygga eller vidta-
ga andra Gtgdrder.

N

Séder om linjen som gatorna Heta linjen - Ornviksvégen - Sib-
bo strand bildar, skall en utredning om detaljplaneomradets
jordman tillstdllas miljévardmyndigheterna och eventuell
férorenad eller nedskrépad jordmadn skall istdndsdttas innan
byggande eller andra dtgdrder inleds.

+2.7 Ungefdrlig markhdojd.

Golvnivan i byggnadens nedersta vdaning skall ligga pG minst
+ 3 6ver havsnivan.

Ingdngarna till de underjordiska utrymmen ska byggas sa att
6versvdmningsvatten hindras frén att komma in i utrymmen.

NREE |



6. Genomfdrande av detaljplanen

6.1 Planer som styr och askadliggor gen- 6.3 Uppfoljningen av genomforandet

omfdrandet
Sibbo kommun féljer upp att omradet genomfors i en-
lighet med principerna i markanvandningsavtalet

Anvisningar for byggnadssatt (uppdaterade 20.10.2008) (30.9.2009) samt med hjélp av tillbérligt lovférfarande

har utarbetats for bostadsomradet Sibbostrand. Anvis-
ningarna styr dven genomférandet av planandringsomra-
det. Dartill har man sammanstallt planer och illustrationer
over den efterstravade placeringen av verksamheterna
och struktureringen av kvartersomradena (se bifogade
genomskarningsbild av omradet samt bilagorna 2 och 7).
Fasad- och perspektivbilder som askadliggor genomféran-
det har ocksa gjorts 6ver omradet.

Sibbo 19.1.2011

Mikko Aho, utvecklingsdirektor
arkitekt SAFA, YKS 165

6.2 Genomforande och tidsplanering Matti Kanerva, markanvéndningschef

arkitekt SAFA
Omradets markégare genomfor detaljplanen. Gator och
allmanna omraden som anvisas i planen (LP-6) Overgar i
kommunens dgo efter att de har anlagts. Genomférandet Suvi Siivola, planlaggare
av omradet styrts av principerna i markanvandningsavta- FM planeringsgeografi YKS 470
let som kommunen och Sipoonranta Oy undertecknade
30.6.2009. Betradffande arbetet med att andra detaljpla-
nen kommer man dven att inga ett separat markanvand-
ningsavtal dar man kommer 6verens om byggandet och
genomforandet.

Innan byggnadsarbetet inleds eller andra atgarder vidtas,
ska de fororenade markomradenas exakta lage och om-
fattning utredas och jordmanen saneras. Utover detta ska
en utredning 6ver jordmanens tillstand tillstallas milj6-
skyddsmyndigheterna.

Vid genomférandet av omradet ska man beakta byggan-
det av ersattande lokaler for de nuvarande aktérerna

i omradet (café och kanotskjul) innan arbetet med att
bygga de i plandndringen anvisade funktionerna inleds. |
praktiken innebar detta att P-1-kvartersomradet ska byg-
gas fore kvarter 259 och LP-6-omradet.

+17.80

+14.60

+11.40 +11.40
+8.20 +8.20

+4.70 +4.70
+1.50
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Kaavaprosessi ja kasittelyvaiheet Planprocess och behandlingsskeden

Kaavatyo vireille ja OAS
Planarbetet anhéngigt och PDB

Kuulutus/Kungérelse 29.4.2010

}

Kaavan valmisteluvaihe
Planens beredningskede

Kaavoitusjaosto/Planldggningssektionen
Valmisteluaineisto nédhtdvillé/Beredningmaterialet Idggs fram (62 §)

}

Kaavaehdotus
Planfdrslagetet

Kaavoitusjaosto/Planldggningssektionen
Kunnanhallitus/Kommunstyrelsen
Kaavaehdotus ndhtavillé/Planférslaget ldggs fram (65 §)

}

Vastineet lausuntoihin ja muistutuksiin
Bemotanden till utlatanden och anmarkningar

Kaavoitusjaosto/Planldggningssektionen
Kunnanhallitus/Kommunstyrelsen

}

Kaavan hyvaksyminen
Godkannande av planen

Valtuusto/Fullmdktige

Kaavan laatija Planens beredare

Kaavoittaja - Planlaggare
Suvi Siivola
Sipoon kunta - Sibbo kommun

Sipoonrannan alueen yleis- ja rakennussuunnittelusta vastaa
For Sibbostrandens allmén- och byggnadsplanering svarar

Konsultti - Konsult

Aaro Virkkunen
Arkkitehtitoimisto Avarc Oy



Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Maankaytto- ja rakennuslain 63 §:ssa sdddetdan osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelman laatimisesta. Osallistumis-
ja arviointisuunnitelma (OAS) on virallinen asiakirja, joka
madrittelee kaavan valmistelussa noudatettavat osallistu-
misen ja vuorovaikutuksen periaatteet ja tavat seka kaa-
van vaikutusten arvioinnin menetelmat. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa kerrotaan, miten osalliset voivat
osallistua ja vaikuttaa asemakaavan laadintaan sekd miten
asemakaavan vaikutuksia on tarkoitus arvioida. Lisaksi sii-
na esitetdadn padpiirteittdin kaavatyon tarkoitus, tavoitteet
ja lahtotilanne seka kaavan laadinnan eri tydvaiheet.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan voi tutustua koko
kaavatyon ajan Kuntalassa, S6derkullan kirjaston aulassa
ja kunnan internet-sivuilla. Osallistumis- ja arviointisuun-
nitelmaa paivitetadn kaavatyon aikana tarpeen mukaan.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on saatavilla Kunta-
lasta, Iso Kylatie 18, Nikkild. Suunnitelmaraportti julkais-
taan myos kunnan verkkosivuilla http://www.sipoo.fi/fi/
asuminen_ja_rakentaminen/kaavoitus/asemakaavat.

Kannen havainnekuva © Arkkitehtitoimisto Avarc Oy.

Raportin on laatinut Suvi Siivola ja kddntanyt Birgitta
Smeds.

Program for deltagande och bedémning

I markanvandnings- och bygglagens 63 § stagdas om ut-
arbetandet av programmet for deltagande och bedém-
ning. Programmet for deltagande och bedémning (PDB)
ar ett officiellt dokument som definierar principerna och
forfarandet for deltagande och vaxelverkan i utarbetan-
det av planen samt metoderna for planens konsekvens-
beddmning. Programmet fér deltagande och bedémning
informerar om hur intressenterna kan paverka och delta i
utarbetandet av detaljplanen samt hur detaljplanens kon-
sekvenser kommer att utvarderas. Dessutom presenteras i
huvuddrag planarbetets avsikt, mal och utgangslage samt
de olika skedena i utarbetandet av planen.

Man kan bekanta sig med planen for deltagande och be-
domning under hela planarbetets gang i Sockengarden, i
entrén till Séderkulla bibliotek och pa kommunens inter-
netsidor. Planen for deltagande och bedémning uppdate-
ras vid behov under planarbetets gang.

Programmet for deltagande och bedémning finns tillgéng-
ligt i Sockengarden, Stora Byvagen 18, Nickby. Plane-
ringsrapporten publiceras ocksa pa kommunens natsidor
http://www.sipoo.fi/index.php?mid=1167.

Parmens illustration © Arkkitehtitoimisto Avarc Oy.

Rapporten har utarbetats av Suvi Siivola och dversatts av
Birgitta Smeds.



Suunnittelualue

Suunnittelualue sijaitsee Sipoon lounaisnurkassa Suomen-
lahden rannalla, valittémasti Helsingin kaupungin uuden
rajan itdpuolella. Kaavamuutosalue on osa parhaillaan
rakentuvaa Sipoonrannan merellistd asuinaluetta, jota
rajaa pohjoisessa Uusi Porvoontie (mt 170). Alueelta on
matkaa Eteld-Sipoon paikalliskeskukseen ja Sipoon toiseksi
suurimpaan taajamaan Soderkullaan noin 7 km.

Vajaan kahden hehtaarin laajuinen kaavamuutosalue ka-
sittda Stordrerintien itdpuoliset korttelialueet 257 ja 259
sekd naiden laheisen yleisen pysakointialueen (LP-6) ja
osan korttelialueisiin rajautuvista katualueista. Suunnitte-
lualue kuuluu Itdasalmen kylaan.

Helsinki
Helsingfors

Sipoo
Sibbo

Planeringsomradet

Planeringsomradet ligger i vastra hornet av Sibbo vid
Finska vikens strand, omedelbart pa 6stra sidan om Hel-
singfors nya grans. Plandndringsomradet &r en del av
Sibbostrandens havsnéra bostadsomrade som ar under
byggnad och gransar i norr till Nya Borgavagen (lv 170).
Sodra Sibbo lokalcentrum och den naststorsta tatorten So-
derkulla ligger pa ca 7 km:s avstand.

Det knappt tva hektar stora plandndringsomradet omfat-
tar kvartersomradena 257 och 259 pa Ostra sidan om Sto-
rorsvagen samt det narliggande allmanna parkeringsom-
radet (LP-6) och en del av gatuomradena som gransar till
kvartersomradena. Planeringsomradet hér till Ostersun-
dom by.

Kaavamuutosalueen sijainti (musta rengas) kunnan opaskartalla © Sipoon kunnan mittaus- ja kiinteistdyksikké.
Plandéndringsomrddets Idge (svart cirkel) pG kommunens guidekarta © Sibbo kommun, Mdtning och fastigheter.

IImakuva kaava-alueelta vuodelta 2009. Kaavamuutosalue rajattu likimddréisesti kuvaan.
Flygbild av planomrdadet fran ar 2009. Plandindringsomradet dr ungefdrligt avgrénsat pa bilden.



Kaavatyon maarittely ja tavoitteet

Maankaytto- ja rakennuslain 51 §:n mukaan asemakaa-
va on laadittava ja pidettava ajan tasalla sitd mukaan kuin
kunnan kehitys, erityisesti asuntotuotannon tarve, taikka
maankaytdn ohjaustarve sita edellyttaa.

Stororenin asemakaavan muutostyo pohjautuu alueen
maanomistajan ja toteuttajan, Sipoonranta Oy:n, kuntaan
1.12.2009 jattdamaan kaavamuutoshakemukseen. Kunnan-
hallitus paatti kokouksessaan 19.1.2010 suostua kaava-
muutostyohon siten, ettd ennen kaavamuutostyon aloitta-
mista tehddan maanomistajan ja kunnan kesken sopimus
asemakaavoituksen kdynnistamisesta. Kunnanhallitus hy-
vaksyi kaavatyota koskevan kaavoituksen kaynnistamisso-
pimuksen kokouksessaan 30.3.2010. Sopimus on allekirjoi-
tettu kunnan ja maanomistajan kesken 23.4.2010.

Storérenin kaavamuutostyon tarkoituksena on kaavamuu-
toshakemuksen pohjalta muuttaa alueella voimassa ole-
vaa asemakaavaa toteuttamisen ja ympaériston kannalta
paremmaksi kortteleiden 257 ja 259 sekd naiden ldheisten
katu- ja pysdkointialueiden osalta. Tavoitteena on muun
muassa alueen autopaikkamitoituksen nostaminen tar-
vetta vastaavaksi ja paikoituksen jarjestaminen padosin
maanalaisiin pysakoéintisuojiin sekd asuinrakennusoikeu-
den lisddminen rakennusten uudelleensijoittelulla ja ker-
roslukua nostamalla.

Kaavaratkaisun tavoitteena on maankaytto- ja rakennus-
lain asettamien asemakaavan sisdltévaatimusten mukai-
sesti (54 §) luoda edellytykset toimivalle ja viihtyiséalle
elinymparistolle.

Suunnittelun lahtékohdat

Suunnittelualue on osa Sipoonrannan rakenteilla olevaa
merellista asuinaluetta. Alue sijaitsee Helsingista Porvoo-
seen suuntautuvalla kehittamisvyohykeelld, johon kohdis-
tuu merkittdvia vaestonkasvutavoitteita.

Suunnittelualueen sijainti Suomenlahden rannassa, kor-
keustasossa 0.8-3.2 mpy, edellyttdd merenpinnan nou-
susta aiheutuvan tulvavaaran huomioon ottamista alueen
suunnittelussa ja rakentamisessa.

Stororenin alueella on toiminut vuosikymmenia pienve-
nesatama ja kaavamuutosalue on ollut osaltaan veneiden
talvisdilytysaluetta. Niemed on my6s laajennettu 1970-lu-
vulla tayttomailla, jotka ovat saattaneet olla osittain ns.
jatemaata. Ndiden toimien seurauksena alueen maapera
on paikoin pilaantunut pintaosiltaan, erityisesti veneiden
talvisdilytyskenttien alueella, jossa veneita on kasitelty
mm. haitta-aineita sisaltavillda maaleilla.

Definiering av planlaggningsarbetet samt
mal

Enligt Markanvandnings- och bygglagens 51 § skall detalj-
planen utarbetas och hallas aktuell efter hand som kom-
munens utveckling, i synnerhet behovet av bostadspro-
duktion, eller behovet av att styra markanvdandningen det
kraver.

Detaljplanedandringsarbetet for Storéren grundar sig

pa den planandringsansdkan som omradets markagare
och genomforare, Sipoonranta Oy, inlamnade till kom-
munen 1.12.2009. Kommunstyrelsen beslutade vid sitt
mote 19.1.2010 att samtycka till plandndringsarbetet s3,
att markagaren och kommunen sinsemellan avtalar om
inledande av planlaggningen innan planandringsarbe-
tet startar. Kommunstyrelsen godkande planldaggningens
startavtal gallande planarbetet vid sitt mote 30.3.2010.
Avtalet har undertecknats kommun och markégare emel-
lan 23.4.2010.

Avsikten med planandringsarbetet for Storéren ar att med
plandndringsansékan som grund dndra den gallande de-
taljplanen for omradet sa att den blir gynnsammare for
kvarteren 257 och 259 samt néarliggande gatu- och par-
keringsomraden vad genomférandet och miljon betraf-
far. Malet &r bland annat att hoja dimensioneringen for
bilplatser sa att den motsvarar behovet och att ordna par-
keringen huvudsakligen i underjordiska parkeringsskydd
samt utokande av byggratten for bostadshus genom om-
placering av byggnaderna och hégre vaningstal.

Avsikten med planldsningen ar att skapa férutsattningar
fér en fungerande och trivsam livsmiljo enligt markan-
vandnings- och bygglagens krav pa detaljplanens innehall
(§ 54).

Utgangspunkter for planeringen

Planeringsomradet ar en del av Sibbostrandens havsnara
bostadsomrade som ar under byggnad. Omradet ligger i
Helsingfors-Borga utvecklingszon dar befolkningens till-
vaxttryck ar betydande.

Planeringsomradets lage pa Finska vikens strand, h6jdni-
van ar 0,8-3,2 meter 6ver havsytan, forutsatter att man
vid omradets planering och byggande tar i beaktande
oversvamningsfaran som en hojning av havsytan kan med-
fora.

| Stororen har en smabatshamn fungerat i tiotals ar och
planandringsomradet har for sin del fungerat som vinter-
férvaringsplats for batarna. Udden utvidgades ocksa pa
1970-talet med fyllnadsjord som till en del kan ha varit sa
kallad avfallsjord. Som foljd av dessa atgéarder ar omradets
jordman stallvis fororenad i ytskiktet, speciellt pa de om-
raden dar batarna har vinterforvarats och behandlats med
bl.a. malfarger som innehaller skadliga amnen.
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Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet

Alueen suunnittelun lahtékohtina toimivat MRL:n 24 §:n
mukaisessa tarkoituksessa valtakunnalliset alueidenkayt-
totavoitteet (VAT), joista tdtd asemakaavatyotd ohjaavat
etenkin seuraavat asiakohdat:

Kaupunkiseutujen tyossakdyntialueilla varmistetaan alu-
eidenkaytolliset edellytykset asuntorakentamiselle ja sen
tarkoituksenmukaiselle sijoittumiselle seka hyvalle elinym-
péristolle.

Alueidenkaytossa kiinnitetaan erityista huomiota ihmisten
terveydelle aiheutuvien haittojen ja riskien ennalta ehkai-
semiseen ja olemassa olevien haittojen poistamiseen.

Alueidenkayton suunnittelussa olemassa olevat tai odotet-
tavissa olevat ympadristohaitat ja poikkeukselliset luonnon-
olot tunnistetaan ja niiden vaikutuksia ehkaistaan. Alu-
eidenkdytossa luodaan edellytykset ilmastonmuutokseen
sopeutumiselle.

Alueidenkayt6ssa on otettava huomioon viranomaisten
selvitysten mukaiset tulvavaara-alueet ja pyrittdva ehkai-
semaan tulviin liittyvat riskit.

Alueidenkaytdn suunnittelussa on otettava huomioon
alueen maa- ja kallioperdn soveltuvuus suunniteltuun
kayttéon. Pilaantuneen maa-alueen puhdistustarve on sel-
vitettdva ennen ryhtymista kaavan toteuttamistoimiin.

Maakuntakaava ja yleiskaava

Sekd Ympadristoministerion 15.2.2010 vahvistamassa Ita-
Uudenmaan maakuntakaavassa etta Sipoon kunnanval-
tuuston 15.12.2008 hyvdksymadssa oikeusvaikutteisessa
Sipoon yleiskaavassa 2025 (yleiskaava ei ole viela lainvoi-
mainen KHO:n valituskasittelyn vuoksi) kaavamuutosalue
on taajamatoimintojen aluetta. Storérenin niemelle on
osoitettu molemmissa kaavoissa venesatama.

Maakuntakaavassa on osoitettu uusi junaratavaraus Por-
voonvdyldn varteen. Sipoon yleiskaavassa on vastaavasti
osoitettu vaihtoehtoiset joukkoliikenteen kehittamiskay-
tavd/yhteystarve -varaukset sekd Uuden Porvoontien etta
Porvoonvayldn varteen. Porvoonteiden valiselle alueelle
on lisaksi osoitettu yleiskaavassa ita-lansisuuntainen tielii-
kenteen yhteystarve.

Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa kunnanvaltuuston
2.3.2009 hyvaksyma Stororenin asemakaava ja asemakaa-
van muutos. Kaavamuutosalue on voimassa olevassa ase-
makaavassa osoitettu padosaltaan enintaan Il % -kerrok-
sisten asuin-, liike- ja toimistorakennusten alueeksi (AL-1
ja AL-2) seka yleiseksi pysakointialueeksi (LP-6).

Riksomfattande mal fér omradesanvandningen

Som utgangspunkter for planeringen fungerar de riksom-
fattande malen for omradesanvandningen (VAT) enligt
MarkByggl 24 §, av vilka sarskilt féljande punkter styr
detta detaljplanearbete:

| stadsregionernas pendlingsomraden sakerstalls fér om-
radesanvandningens del att det finns forutsattningar att
bygga bostdder som ar andamalsenligt placerade och att
kraven pa en god livsmilj6 kan tillgodoses.

| samband med omradesanvandningen fasts sarskild upp-
marksamhet vid att forebygga sadana oldagenheter och
risker som méanniskans halsa utsatts for och att avldgsna
befintliga oldgenheter.

Vid planeringen av omradesanvandningen identifieras be-
fintliga eller férvantade miljéolagenheter och exceptionel-
la naturforhallanden och verkningarna av dem forebyggs.
Vid omradesanvandningen skapas forutsattningar for an-
passningen till klimatférandringen.

Vid omradesanvandningen ska omraden med dversvam-
ningsrisk i enlighet med myndigheternas utredningar be-
aktas och en bekdampning av riskerna i anslutning till over-
svamning efterstravas.

| samband med planeringen av omradesanvandningen ska
beaktas hur [amplig marken och berggrunden i omradet
ar for den avsedda anvandningen. Ett férorenat markom-
rades behov av sanering ska utredas innan atgarder borjar
vidtas for att forverkliga planen.

Landskapsplanen och generalplanen

Saval i landskapsplanen fér Ostra Nyland som miljéminis-
teriet faststallde 15.2.2010, som i generalplan for Sibbo
2025 med rattsverkningar, godkdnd av fullmaktige i Sibbo
15.12.2008 (inte dnnu lagakraftvunnen p.g.a. besvar till
hogsta férvaltningsdomstolen), hor plandndringsomradet
till “7omrade for tatortsfunktioner”. En bathamn anvisas i
bada planerna pa Storérens udde.

En ny sparvagsreservering har i landskapsplanen anvisats
langs Borgaleden. | generalplan for Sibbo har pa motsva-
rande satt anvisats alternativa reserveringar for kollektiv-
trafikens utvecklingskorridor/forbindelsebehov saval langs
Nya Borgavagen som Borgaleden. P4 omradet mellan
Borgavagarna har dessutom i generalplanen anvisats be-
hov av vagtrafikforbindelse i 6st-vastlig riktning.

Detaljplanen

Detaljplan och detaljplaneandring fér Storéren, godkand
av fullméaktige 2.3.2009 ar i kraft pa planeringsomradet.
Plandandringsomradet ar i den géllande detaljplanen an-
visat huvudsakligen som omrade for bostads-, affars- och
kontorsbyggnader i hogst 111% -vaningar (AL-1 och AL-2)
samt som allmant parkeringsomrade (LP-6).
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Maanomistus

Suunnittelualue on voimassa olevan asemakaavan mukai-
sia katu- virkistys- ja pysakointialueita lukuun ottamatta
yksityisessd omistuksessa.

Aluetta koskevat sopimukset

Sipoon kunnan ja Sipoonranta Oy:n kesken on tehty kaa-
vamuutosaluetta koskien kaavoituksen kaynnistamissopi-
mus 23.4.2010.

Ote Itd-Uudenmaan maakuntakaavasta (YM 15.2.2010).
Storérenin niemen sijainti kartalla on osoitettu punaisella
nuolella.

Utdrag ur landskapsplan fér 6stra Nyland (miljéministeriet
15.2.2010). En réd pil anger ldget fér Storérens vik.

Ote Sipoon yleiskaavasta 2025 (kv 15.12.2008). Storérenin
niemen sijainti kartalla on osoitettu valkoisella nuolella.
Huom! Kaavakartta on valtuuston pddtéksen mukainen.
Helsingin Hallinto-oikeus kumosi valtuuston pédtéksen
siltd osin, kun se koskee Majvikin alueelle osoitettua
taajamatoimintojen aluetta (A).

Utdrag ur generalplan fér Sibbo 2025 (fullmdktige
15.12.2008) En vit pil anger Idget for Stordrens vik.

Obs! Plankartan 6verensstimmer med fullmdéktiges beslut.
Helsingfors férvaltningsdomstol upphdvde fullmdktiges
beslut till den del det berér beteckningen (A) “omrade for
tatortsfunktioner” i Majvik.

Ote alueella voimassa olevasta asemakaavasta (kv 2.3.2009).
Kaavamuutosalueen alustava rajaus on esitetty kartalla
mustalla.

Utdrag ur den gdllande detaljplanen (fullmdktige
2.3.2009). Plandndringsomrddet prelimindra avgrénsning
anges pd kartan med svart.

Markago

Enligt den gallande detaljplanen &r planeringsomradet i
privat dgo, utom gatu-, rekreations- och parkeringsomra-
den.

Avtal gallande omradet

Sibbo kommun och Sipoonranta Oy har sinsemellan slutit
ett avtal om start av planlaggning pa planandringsomra-
det 23.4.2010.
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Vaikutusten arviointi

Asemakaavan laadinnan yhteydessa selvitetaan kaavan to-
teutuksen ymparistévaikutukset maankaytto- ja rakennus-
lain edellyttamalla tavalla (MRL 9 § ja MRA 1 §). Lisdksi ar-
vioidaan kaavan suhde valtakunnallisiin alueidenkaytt6ta-
voitteisiin seka yleispiirteisen kaavojen ohjausvaikutukset.
Vaikutuksia arvioidaan suhteessa asetettaviin tavoitteisiin.

Vaikutusten arvioinnin tehtdvana on tukea kaavan val-
mistelua ja hyvaksyttavien kaavaratkaisujen valintaa seka
auttaa arvioimaan, miten kaavan tavoitteet ja sisadltdvaati-
mukset toteutuvat. Kaavan vaikutusten arviointi perus-
tuu alueelta laadittaviin perusselvityksiin, kdytdssa oleviin
muihin perustietoihin, selvityksiin, suunnitelmiin, maasto-
kdynteihin, osallisilta saataviin lahtotietoihin, lausuntoihin
ja mielipiteisiin seka laadittavien suunnitelmien ymparis-
t6d muuttavien ominaisuuksien analysointiin.

Vaikutusten arvioinnissa verrataan esitetyn kaavaratkaisun
mukaista tilannetta nykytilanteeseen (voimassa olevan
asemakaavan mukainen vaihtoehto) ja asetettuihin tavoit-
teisiin.

Tehdyt selvitykset

MRL:n 9 §:n mukaan kaavan tulee perustua riittaviin tutki-
muksiin ja selvityksiin. Storérenin asemakaavan ja asema-
kaavan muutoksen (kv 2.3.2009) yhteydessa on tehty seu-
raavat erillisselvitykset vaikutusten arvioinnin pohjaksi:

e Luontoselvitys. Sito Oy, 30.10.2008

e Stordrenin vesialueen vesikasvillisuuskartoitus ja pohja-
elainselvitys. Alleco Oy, 30.9.2008

e Maaperan haitta-ainetutkimus. Geo-Juva Oy, 24.9.2008

¢ Yleispiirteinen pohjatutkimus. Geo-Juva Oy, 26.8.2008

e Meluselvitys. WSP Finland Oy, 13.10.2008

o Risteys- ja liittymaselvitys. Sito Oy ja DPI-U2
Arkkitehdit, 28.10.2008

e Alustava vesihuoltotarkastelu. Sito Oy, 31.10.2008

Lisaksi kaavatyon ja vaikutusten arvioinnin pohjana kayte-
tddn mm. seuraavia selvityksia:

e Sipoon yleiskaavan 2025 liikenneverkkoselvitys.
Strafica Oy ja Sito Oy, 2008

e Sipoon rakennuskulttuuri ja kulttuuriymparisto.
Arkkitehtitoimisto Lehto — Peltonen — Valkama Oy ja
Ymparistétoimisto Oy, 25.1.2006

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

Vaikutusalue

Kaavamuutoksella arvioidaan olevan vaikutuksia vain
suunnittelualueelle ja aivan sen |ahiymparist66n maan-
kayton ja lilkennejarjestelyiden vahdisten muutosten
vuoksi.

Konsekvensbedtmning

| samband med utarbetandet av detaljplanen utreds milj6-
konsekvenserna for genomférandet av planen pa det séatt
som markanvandnings- och bygglagen forutsatter (Mark-
Byggl § 9 och MarkByggF § 1). Dessutom beddms planen

i forhallande till de riksomfattande malen for omradesan-
vandningen samt med Oversiktliga planers styrningsverkan.
Konsekvenserna bedoms i forhallande till de mal som stalls.

Konsekvensbeddmningens uppgift ar att stéda planbered-
ningen och val av godtagbara planlésningar samt fungera
som hjalp vid bedomningen av hur planens mal och inne-
hallskrav forverkligas. Planens konsekvensbedomning grun-
dar sig pa basutredningar dver omradet, pa ovrig tillgang-
lig grundinformation, utredningar, planer, terrangbesok,
utgangsmaterial av intressenterna, utlatanden och asikter
samt analysering av de egenskaper som férandrar miljén i
planerna som utarbetas.

| konsekvensbedomningen jamfér man den presenterade
planlésningen med den géllande detaljplanen och stéllda
mal.

Utredningar

Enligt MarkByggL 9 § skall en plan basera sig pa tillrdckliga
undersokningar och utredningar. | samband med utar-
betandet av detaljplan och detaljplaneédndring for Storéren
(fullm. 2.3.2009) har foljande utredningar (publicerats bara
pa finska) som grund for konsekvensbedémningen utarbe-
tats:

¢ Naturutredning. Sito Oy, 30.10.2008

¢ Utredning av vattenvaxtlighet och bottendjur. Alleco Oy,
30.9.2008

e Undersokning av férorenad jordman. Geo-Juva Oy,
24.9.2008

e Allman grundutredning. Geo-Juva Oy, 26.8.2008

e Bullerutredning. WSP Finland Oy, 13.10.2008

¢ Trafikkorsnings- och anslutningsutredning. Sito Oy ja
DPI-U2 Arkkitehdit, 28.10.2008

e Preliminar granskning av vattentjanster. Sito Oy,
31.10.2008

Dessutom anvands bl.a. féljande utredningar (publicerats
bara pa finska) som grund for planarbetet och konsekvens-
bedémningen:

e Trafiknatsutredning for generalplan for Sibbo 2025.
Strafica Oy ja Sito Oy, 2008

¢ Sibbo byggnadskultur och kulturomgivning. Arkkiteh-
titoimisto Lehto — Peltonen — Valkama Oy ja
Ymparistotoimisto Oy, 25.1.2006

¢ Fladdermusutredning 2006. Wermundsen Consulting
Oy/Batcon Group, 2006

Influensomréde

Plandndringen beraknas paverka endast planeringsomradet
och dess omedelbara narhet p.g.a. de smarre dndringarna i
markanvandningen och trafikarrangemangen.



Osalliset

Osallisia ovat maanomistajat ja ne, joiden asumiseen,
tyontekoon tai muihin oloihin kaavaa saattaa huomatta-
vasti vaikuttaa. Osallisia ovat my0ds ne viranomaiset ja yh-
teisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.

Taman asemakaavatyon kannalta keskeisia osallisia ovat:

e suunnittelualueen ja siihen rajautuvien alueiden
kiinteistonomistajat, asukkaat ja yrittdjat

¢ alueella toimivat yhdistykset ja jarjestot,
kuten Sipoon kanoottiklubi ry

e kunnan hallintokunnat ja asiantuntijatahot,
kuten tekniikka- ja ymparistdosasto, sivistysosasto ja
kiinteisto- ja mittausyksikko

e muut viranomaiset ja yhteistyotahot,
kuten Helsingin kaupunki, Uudenmaan ELY-keskus,
Keravan Energia Oy, Ita-Uudenmaan pelastuslaitos ja
Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtyma

Vuorovaikutus

Kaavoitusmenettely tulee jarjestda ja suunnittelun l1dhto-
kohdista, tavoitteista ja mahdollisista vaihtoehdoista kaa-
vaa valmisteltaessa tiedottaa niin, etta osallisilla on mah-
dollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavan
vaikutuksia seka lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipi-
teensd asiasta (MRL 62 §).

Osallisilla on koko kaavatyon ajan mahdollisuus antaa
asemakaavatyohon liittyvaa palautetta sahkodpostitse, kir-
jeitse tai puhelimitse kaavoituksesta vastaavalle kunnan
edustajalle. Kaavan laatijaa voi myos tulla tapaamaan Kun-
talaan, sopimalla tapaamisajasta kuitenkin etukateen.

Kaynnistysvaihe

Asemakaavatyo kaynnistyy kaavatyon kuuluttamisella vi-
reille, tydn ohjelmoinnilla seka osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman laadinnalla (MRL 63 §). Osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelma asetetaan julkisesti nahtaville Kuntalaan
koko kaavaprosessin ajaksi. Osallistumis- ja arviointisuun-
nitelmaan voi tutustua myoés kunnan internet-kotisivuilla
ja Soderkullan kirjaston aulassa.

Osalliset voivat antaa palautetta osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman riittavyydesta ja suunnitelmaa voidaan tay-
dentda saadun palautteen pohjalta kaavaprosessin aikana.
Suunnitelmaa koskevissa puutteellisuuksissa pyydetaan
kdantymaan ensisijassa kunnan edustajien puoleen. Mikali
osallinen katsoo yhteydenotosta ja kunnan osallistumis- ja
arviointisuunnitelmaan tekemistd muutoksista huolimatta
OAS:n puutteelliseksi, on hdnellda mahdollisuus esittda Uu-
denmaan ELY-keskukselle neuvottelun kdaymista osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelman riittavyydesta ennen kaava-
ehdotuksen asettamista julkisesti nahtaville (MRL 64 §).

Intressenter

Intressenter &r markagarna och de vars boende, arbete el-
ler andra forhallanden kan paverkas betydligt av planen.
Intressenter ar ocksad de myndigheter och sammanslut-
ningar vars verksamhetsomrade behandlas i planeringen.

Centrala intressenter i detaljplanearbetet ar:

o fastighetsdgare, invanare och féretagare pa planerings-
omradet och omraden som gransar till det

e foreningar och sammanslutningar som verkar pa omra-
det, t.ex. Sibbo kanotklubb r.f.

e kommunens forvaltningsenheter och sakkunniga som
avdelningen for teknik och miljo, bildningsavdelningen
och matning och fastigheter

e ¢vriga myndigheter och samarbetsorgan som Helsing-
fors stad, Nylands ELY-central, Ostra Nylands raddnings
verk och samkommunen foér Tusby vattenverk.

Vaxelverkan

Planldggningsforfarandet samt informationen om utgangs-
punkterna, malen och eventuella alternativ for plane-
ringen skall ordnas sa att intressenterna har majlighet att
delta i beredningen av planen, bedéma verkningarna av
planlaggningen och skriftligen eller muntligen uttala sin
asikt om saken (MarkBygglL 62 §).

Intressenterna har under hela planlaggningsarbetets gang
mojlighet att ge respons angdende detaljplanearbetet per
e-post, brev eller telefon till kommunens representant
som svarar for planlaggningen. Man kan ocksa komma

till Sockengarden och tréffa planens beredare, bara man
kommer 6verens om en besokstid pa férhand.

Startskedet

Detaljplanearbetet startar nar planarbetet kungors an-
hangigt, arbetet planeras samt programmet for deltagan-
de och bedomning utarbetas (MarkByggL 63 §). Planen for
deltagande och beddmning laggs fram offentligt i Socken-
garden under hela planprocessen. Man kan ocksa bekanta
sig med planen for deltagande och bedémning pa kommu-
nens internetsidor och i entrén till Séderkulla bibliotek.

Intressenterna kan ge respons pa huruvida programmet
for deltagande och bedémning ér tillrackligt och program-
met kan kompletteras utgadende fran den erhallna respon-
sen under planprocessen. Angaende bristfalligheter i pro-
grammet ombes intressenten i forsta hand vanda sig till
kommunens representanter. Savida intressenten anser att
programmet fér deltagande och bedémning fortfarande ar
bristfalligt, trots kontakt med kommunen och kommunens
andringar i programmet, har han mojlighet att foresla
Nylands ELY-central samrad om huruvida programmet for
deltagande och bedémning ar tillrackligt innan planforsla-
get laggs fram (MarkBygglL 64 §).



8

Valmisteluvaihe

Valmisteluvaiheessa laaditaan kaava-aluetta koskien kaa-
valuonnos, joka asetetaan nahtaville Kuntalaan kahden
viikon ajaksi. Osallisilla ja kunnan jasenilla on mahdolli-
suus esittad mielipiteensa kaavaluonnoksesta ja mahdol-
lisesta muusta kaavan valmisteluaineistosta nahtavilla
olon aikana (MRL 62 § ja MRA 30 §). Viranomaistahoilta ja
tarvittavilta muilta tahoilta (esim. yhdistyksiltd) pyydetdan
valmisteluaineistosta lausunnot.

Ehdotusvaihe

Kaavan valmisteluaineistosta saadun palautteen pohjalta
laaditaan asemakaavaehdotus, joka asetetaan julkisesti
nahtaville 30 paivan ajaksi (MRL 65 § ja MRA 27 §). Nah-
tavilldoloaikana osalliset voivat jattaa kaavaehdotuksesta
kirjallisen muistutuksen. Tarvittavilta viranomaistahoil-

ta pyydetaan kaavaehdotuksesta lausunnot (MRA 28 §).
Muistutuksiin ja lausuntoihin annetaan kunnan perusteltu
vastine.

Kaavaehdotukseen tehdaan muistutusten ja lausuntojen
perusteella mahdollisesti muutoksia ennen sen lopullista
kasittelya. Mikali tehtdvat muutokset ovat oleellisia, kaa-
vaehdotus asetetaan uudelleen nahtaville. Jos muutoksia
ei tarvita tai ne eivat ole olennaisia, korjattu asemakaava-
ehdotus viedaan kaavoitusjaoston kautta kunnanhallituk-
seen, joka esittdd sen kunnanvaltuuston hyvaksyttavaksi.

Hyvéksymisvaihe

Asemakaavan hyvaksyy kunnanvaltuusto kaavoitusjaos-
ton ja kunnanhallituksen esityksesta. Kunnanvaltuuston
hyvaksymispaatoksesta voi valittaa kirjallisesti Helsingin
hallinto-oikeuteen ja edelleen korkeimpaan hallinto-oikeu-
teen.

Alustava Aikataulu

Kaavatyon tavoitteellisen aikataulun mukaisesti osallisten
kannalta tarkeimmat osallistumis- ja vuorovaikutusajan-
kohdat ovat seuraavat:

Huhti-Toukokuu 2010
Kaavatyon kuuluttaminen vireille seka
osallistumis- ja arviointisuunnitelma nahtaville

Kesdkuu 2010
Kaavan valmisteluaineisto nahtavilla

Syys-lokakuu 2010
Kaavaehdotus julkisesti nahtavilla

Joulukuu 2010
Asemakaavamuutos kunnanvaltuuston hyvaksyttavaksi

Beredningsskedet

| beredningsskedet utarbetas 6ver planlaggningsomradet
ett planutkast, som laggs fram i Sockengarden i tva veckor.
Intressenterna och kommunens medlemmar har majlighet
att framfora sina asikter om planutkastet och eventuellt
annat beredningsmaterial inom den tid planberednings-
materialet dr framlagt (MarkBygglL 62 § och MarkByggF 30
§). Utlatanden om beredningsmaterialet begars av myn-
dighetshall och 6vriga behovliga hall (t.ex. foreningar).

Forslagsskedet

Pa basen av responsen om planens beredningsmaterial ut-
arbetas ett detaljplaneférslag som halls framlagt offentligt
i 30 dagar (MarkBygglL 65 § och Mark BygglL 27 §). Under
framlaggningstiden kan intressenterna framfora en skrift-
lig anmarkning mot planférslaget. Utlatanden av myndig-
hetshall begars enligt behov 6ver planforslaget (Mark-
ByggF 28 §). Kommunen ger sitt motiverade stallningsta-
gande till anmaérkningarna och utlatandena.

Pa basen av anmarkningarna och utlatandena gors even-
tuella dndringar i planforslaget innan den slutliga behand-
lingen. Om planforslaget férandras vasentligt skall det
ldggas fram pd nytt. Om inga dndringar gors eller om de
inte ar vasentliga, behandlas det korrigerade planforslaget
forst av planlaggningssektionen och sedan av kommunsty-
relsen som foreslar for fullmaktige att planen godkanns.

Godkannande

Fullméktige godkdnner detaljplanen enligt planlaggnings-
sektionens och kommunstyrelsens forslag. Man kan be-
svara sig over fullmaktiges beslut till Helsingfors férvalt-
ningsdomstol och hogsta forvaltningsdomstolen.

Preliminar tidtabell

De viktigaste tidpunkterna for deltagande och vaxelver-
kan ar enligt den malinriktade tidtabellen for planarbetet
féljande:

April-maj 2010
Planarbetet kungors anhangigt och programmet for delta-
gande och bedémning laggs fram

Juni 2010
Planens beredningsmaterial laggs fram

September-oktober 2010
Planforslaget laggs fram offentligt

December 2010
Detaljplaneandringen godkénns av fullméaktige



Tiedottaminen

Lahtokohtana tiedottamisessa on, etta niill3, joita kaava-
tyo koskee on mahdollista seurata suunnittelua ja osallis-
tua siihen. Kaavan etenemisen ja osallistumisen kannalta
tarkeista vaiheista ilmoitetaan paikallislehdissa (Sipoon Sa-
nomat ja Borgabladet), kunnan internet-kotisivuilla ja vi-
rallisella ilmoitustaululla, Kuntalassa. Yleisten kuulutusten
ohella tiedotetaan kunnan tiedossa oleville kaava-alueen
ja siihen rajautuvien alueiden kiinteistonomistajille kirjeit-
se kaavatyon keskeisista vaiheista.

Asemakaavan muutosehdotuksesta kirjallisen muistutuk-
sen tehneille ja yhteystietonsa jattaneille toimitetaan kun-
nan perusteltu kannanotto (ns. vastine) muistutukseen.
Kaavan hyvaksymista koskevasta paatoksesta lahetetdan
tieto niille kunnan jasenille ja muistutuksen tehneille, jot-
ka ovat sitd kaavan nahtavilld ollessa kirjallisesti pyytdaneet
ja ovat jattaneet yhteystietonsa.

Kaavatyon etenemisestd tiedotetaan laajimmin kunnan

verkkosivuilla, jossa julkaistaan kaavaa koskevaa aineistoa.
Kaavoitusta koskevia tietoja |6ytyy osoitteesta www.sipoo.
fi/fi/asuminen_ja_rakentaminen/kaavoitus/asemakaavat.

Kuulutukset

Kaavatyota koskevat kuulutukset kunnan virallisissa ilmoi-
tuslehdissa (Sipoon Sanomat ja Borgabladet), internet-
kotisivuilla (www.sipoo.fi) ja kunnan ilmoitustaululla (Kun-
tala).

Tiedustelut
Lisatietoja asemakaavan muutostyosta antavat:

Suvi Siivola, kaavoittaja
puh. (09) 2353 6721
etunimi.sukunimi@sipoo.fi

Matti Kanerva, maankayttopaallikko
puh. (09) 2353 6720
etunimi.sukunimi@sipoo.fi

Postiosoite:
Sipoon kunta, Kehitys- ja kaavoituskeskus,
PL 7, 04131 Sipoo

Kayntiosoite:
Kuntala, Iso Kylatie 18, Sipoo (Nikkild)

seka

konsulttitoimisto
Arkkitehtitoimisto Avarc Oy
Aaro Virkkunen, arkkitehti SAFA
puh. (09) 621 5730

Information

Utgangspunkten i informationen ar, att de som berérs av
planldggningsarbetet skall ha méjlighet att félja med pla-
neringen och delta i den. Viktiga skeden i planeringen och
deltagandet annonseras i lokaltidningarna (Borgabladet
och Sipoon Sanomat), pa kommunens hemsidor i internet
och pa den officiella anslagstavlan i Sockengarden. Utover
de allménna kungorelserna informeras dgare och av kom-
munen kdnda innehavare av mark inom detaljplaneomra-
det och i angrdnsning till det, brevledes om planldggnings-
arbetets centrala skeden.

De som gjort en anmarkning mot detaljplanedndringen
och som skriftligen har begéart det och samtidigt uppgett
sin adress skall underrattas om kommunens motiverade
stallningstagande (bemotande) till den framférda anmaérk-
ningen. Information om godkannande av planen sdnds till
de kommunmedlemmar samt de som gjort en anmark-
ning och som nar planen var framlagd begarde det skriftli-
gen och samtidigt uppgav sin adress.

Information om planldggningsarbetets framskridande pu-
bliceras pa kommunens webbplats dar materialet som be-
ror planen finns askadligt. Information om planlaggningen
hittas pa adressen www.sipoo.fi/index.php?mid=1167.

Kungorelser

Kungorelser om planlaggningsarbetet publiceras i kom-
munens offentliga annonsorgan (Borgabladet och Sipoon
Sanomat), pa kommunens webb-sidor www.sibbo.fi och
pa kommunens anslagstavla (Sockengarden).

Forfragningar
Tillaggsuppgifter om detaljplanedndringen ges av:

Suvi Siivola, planlaggare
tel. (09) 2353 6721, 050 4094336
fornamn.slakthnamn@sibbo.fi

Matti Kanerva, markanvandningschef
tel. (09) 2353 6720, 040 1914381
fornamn.slaktnamn@sibbo.fi

Postadress:
Sibbo kommun, Utvecklings- och planlaggningscentralen,
PB 7, 04131 Sibbo

Besoksadress:
Sockengarden, Stora Byvagen 18, Sibbo (Nickby)

samt

konsultbyra

Arkkitehtitoimisto Avarc Oy
Aaro Virkkunen, arkkitehti SAFA
puh. (09) 621 5730



BILAGA 2.

YHTIO 1/ As Oy Sipoonrannan Fokka
- PA912m2

- RO 960kem2

- AR2

YHTIO 2/ As Oy Sipoonrannan Nautilus
- PAB70M2

- RO 1620kem2

<AL

YHTIO 3/ As Oy Sipoonrannan Saalinki
- PA3050m2

- RO 4850kem2

- AL2

YHTIO 4/ As Oy Sipoonrannan Knaapi
- PA4650m2

- RO 4600kem?2

- AL2

'YHTIO 5/ As Oy Sipoonrannan Jooli
- PA3681m2

- RO 1200kem2

- AR1

YHTIO 6/ As Oy Sipoonrannan Sluuppi
- PAG6039m2 (sis. vesialue)

- RO 1440kem2

- AO4

YHTIO 7/ As Oy Sipoonrannan Mesaani
- PA5523m2

- RO 9581kem2

- ALl

YHTIO 8/ As Oy Sipoonrannan Skanssi
- PAS5093m2

- RO 8542kem2

- AL2

355-0 SIPOONRANTA

Yleissuunnitelma, kaavamuutos 1:1000

07.04.2010

ARKKITEHTITOIMISTO AVARE OY
katajaharjuntie 11 00200 _helsinki _finland

sto@avarc.net

p.08-6215730 arkkitehtitoimi

avarc




BILAGA 3.

Bemotanden till utlatanden och asikter om planens beredningsmaterialet som varit
framlagt enligt 62 8 MBL och 30 8 MBF 14.6.-9.8.2010

Framldggande

Beredningsmaterialet for detaljplanearbetet (inklusive planutkastet jamte beskrivning) var offentligt framlagt under tiden
14.6-9.8.2010 sasom forutsatts i 62 § markanvandnings- och bygglagen och 30 § markanvandnings- och byggforordning-

en.

Utlatanden om beredningsmaterialet begardes for inlamning senast 23.8.2010 av féljande instanser:

Narings-, trafik- och miljdcentralen i Nyland, Helsingfors stad, Raddningsverket i Ostra Nyland, samkommunen fér Tusby
vattenverk, Kervo Energi Ab, Sibbo kanotklubb rf, Sibbo skargards 6férening rf, kommunens miljévardsenhet, enheten
Gatu- och gronomraden, byggnadstillsynen och bildningsavdelningen.

Utldtanden och asikter samt bemétanden till dessa

| det foljande ges ett sammandrag av de utlatanden och asikter som lamnades in inom utsatt tid samt de bemdtanden
som gavs till dessa, sorterade efter @mnesomrade. De ursprungliga utlatandena och asikterna finns i planmappen.

Utladtanden och asikter

Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland

| den faststallda landskapsplanen ligger planeringsomra-
det i ett omrade for centrumfunktioner. | den godkanda
generalplanen har omradet reserverats som omrade for
centrumfunktioner. Objektsbeteckningen for en bathamn
anvisas till udden av Stordren.

| den géllande detaljplanen har omradet anvisats som om-
rade for bostads-, affars- och kontorsbyggnader (AL-1, AL-
2) samt som allmant parkeringsomrade (LP-6).

Justering av bostadsférdelningen, hojning av byggratten
for bostadsbyggande och omplacering av byggnaderna
samt justering av bilplatsdimensioneringen och placering
av bilplatser under marken har lagts fram som motivering-
ar till planandringen.

Narings-, trafik- och miljécentralen anser att plandndring-
en alltjamt &r forenlig med planerna pa hogre niva och att
det handlar om smaérre justeringar i forhallande till den
gallande planen.

De i planbestammelserna angivna minimihdjden for golv-
nivan pa +3,0 m och hojden for gatuomradena pa + 2,7

m kan betraktas som tillrdckliga under forutsattning att
bestammelserna preciseras med omnamnandet att det
handlar om tal som bundits till hGjdsystemet N60. Nar det
galler underjordiska parkeringslokaler ska man sakerstélla
att 6versvamningsvatten inte kan tranga in i dem.

Helsingfors stad

Uppmadrksamhet borde fastas vid lattrafikforbindelsen
fran Storéren mot Majvik. | arbetet med en generalplan
for Ostersundom pa Helsingforssidan stravar man efter
att langs havsstranderna skapa sammanhangande rutter
som ar 6ppna for alla samt att planera ett tillrdckligt antal

stadsliknande, bebyggda strandomraden pa lampliga stal-
len. | omradet for detaljplaneandringen vid Storéren har
en relativt anspraksl6s, smal gangbana markts ut pa mel-
lan LP-omradet pa stranden och kvartersomradet. Samar-
betet kring gemensamma planer torde bli mer intensivt
mellan Helsingfors och Sibbo, och ddrmed vore det moti-
verat att redan i detta skede forutse planeringen av fram-
tida strandvagar som 6verskrider kommungranserna. Det
vore valgrundat med en mer representativ och luftigare
rutt for den latta trafiken. | princip kunde rutten utgéra en
del av de offentliga friluftsstraken som gar ut fran Helsing-
fors mot Oster.

Raddningsverket i Ostra Nyland

Detaljplanen gér det mojligt att bygga en gemensam par-
keringshall under marken. | praktiken har bytesddck som
forvaras i bilhallar mycket ofta utgjort ett brandtekniskt
problem. Pa grund av den betydande brandbelastningen
och rokbildningen ar det forbjudet att forvara 6verflodiga
dack i bilhallar. | detaljplanen torde man inte kunna férut-
satta planering och byggande av ett separat dackforrad,
men i planen kan man styra byggandet mot ett gott slutre-
sultat som tar fasta byggnadens livslangd. Raddningsver-
ket foreslar att foljande laggs till detaljplanens specialbe-
stammelser: | den underjordiska parkeringslokalen ar det
utéver den angivna byggratten tillatet att bygga separata
brandtekniska dackforrad.

Samkommunen Tusbynejdens vattenverk

Inget att anmarka pa plandndringen.

Kervo Energi Ab

Inget att anmarka pa planédndringen.



Soderling Per-Henrik, Irja, Katja och Kira

| samband med planeringen och planlaggningen av Stor6-
ren har man allmant taget talat om en fiskarby. Bostads-
husen med fem vaningar, vilka lagts fram i forslaget till
andring av detaljplanen, motsvarar under inga omstandig-
heter bilden av en fiskarby och strider mot planeringen i
utgangslaget.

I illustrationskartan har anslutningsomradet mellan Borga-
leden och Storérenvagen lagts fram i strid med den god-
kdnda planen. | kartan har lekomradena i nérkvarteren
flyttats fran bostadskvarteren till parkomradet séder om
kvarter 255. Narlekplatserna maste vara beldgna inom
bostadskvarteren for att vuxna ska kunna félja barnens
lekar. Om lekplatserna flyttas till parkomradet nara stran-
den uppkommer en sdkerhetsrisk eftersom barnen pa vag
till lekplatsen maste réra sig bland trafiken och lekplatsen
dessutom ligger néra stranden och langt fran bostadshu-
sen, fran vilka leken kunde 6vervakas pa ett tryggt satt. |
ett kopebrev mellan Per-Henrik Séderling och Sipoonranta
Oy 23.6.2009 om aktier i bolaget Lilléren Marina Ab har
faststallts att omradet omedelbart séder om fastigheten
Varudd, vilket i detaljplanen har angivits som VU-omrade,
ska planteras till ett parkomrade. Darmed ar parkomradet
uttryckligen avsett att planteras till en park och inte goras
till en lekplan.

Raimo Laakia

| Stordren &r en dndring av detaljplanen anhangig atmins-
tone i kvarteren 257 och 259, parkeringsomradet LP-6 och
i det av Margit Soderling dgda omradet VU-7 och W. Dér-
till haller man pa att bereda en delgeneralplan for omra-
det 6ster om de sistndmnda. Utifran denna splittrade och
roriga beredning kan man befara och till och med redan se
att den allmédnna badstranden som markts ut i den gallan-
de detaljplanen haller pa att forsvinna. Med beaktande av
att den gdllande detaljplanen ar mycket farsk och i prakti-
ken hela havsstranden i Sibbo ar stangd for allmanheten
eller bara svartillganglig bor man inte starta en fristdende
frimarksplanering som uppenbarligen leder till att den
allmanna badstranden férsvinner innan den ens har hun-
nit byggas. Darfor foreslar jag att den aktuella dndringen
av kvarteren 257, 259 och parkeringsomradet LP-6 laggs
ned och att man i stéllet borjar bereda en mer omfattande
andring av detaljplanen dar man sakerstéller genomféran-
det av badstranden.

Bemodtanden

Forbindelser for den latta trafiken och deras kontinuitet

Planédndringslosningen forbattrar natverket av cykel- och
gangbanor i omradet och kontinuiteten i dessa jamfort
med den gallande detaljplanen i och med att man har re-
serverat en ny forbindelse for den ltta trafiken fran Orn-
viksvagen i riktning mot Nya Borgavagen langs den vastra
kanten av det allménna parkeringsomradets norra del
samt forlangt lattrafikforbindelsen langs parkeringsomra-
dets 6stra kant anda till Strandtorget i soder. De delar som
har reserverats for den latta trafiken har dimensionerats
sd att de ar 3,5 meter breda. Denna dimensionering kan

betraktas som ett minimum néar det géller gemensamma
forbindelser for fotgangare och cyklister. De fristaende lat-
trafiklederna i planlésningen kompletteras av trottoarerna
och cykel- och gangbanorna i gatuomradena. Plandnd-
ringsldsningen gor det mojligt att anlagga en lattrafikled
langs stranden i 6stra delen av Sibbostrand sa att en smi-
dig forbindelse kan genomféras fran strandtorget i riktning
mot Majvik.

Hojning av hégsta tillatna vaningstalet

| plandndringen har det hogsta tillatna vaningstalet hojts
jamfort med géllande detaljplan med en vaning (Ill u %

- IV u %) i de byggnadsytor som ar beldgna i den vastra
delen av kvartersomrddena. HGjningen av vaningstalet gor
det moijligt att utoka byggratten och darmed kan bilparke-
ringen forlaggas under marken pa ett satt som &r ekono-
miskt byggbart.

Trots det hdjda vaningstalet kommer den totala héjden

pa byggnaderna inte att stiga vasentligt jamfor med det
byggande som tillats i den nuvarande detaljplanen. Detta
beror pa att bilparkeringen byggs som under mark i stallet
for de tackta parkeringsplatserna ovan jord som lagts fram
i den géllande detaljplaneldsningen. Denna planlésning
hojer den verkliga takskdggshojden med en vaning jamfort
med en 16sning med underjordisk bilhall. I |6sningen med
tackta bilplatser placeras innergarden i kvarteret som en
plattform ovanpa bilplatserna och bilhallens vaggar bildar
en sluten sockelvaning, medan en bilhall som byggs under
marken gor att bottenvaningens fasader och férbindelser
ar mer 6ppna och ansluter sig battre till omgivningen och
gaturummet. Pa markniva kan man da bygga affarslokaler
och delvis dven bostader.

En mer ingdende redogorelse 6ver byggnadernas vanings-
tal och hojder i denna planandring i forhallande till den
gadllande detaljplanen finns i bilaga 4.



Parkering under jord

Bilparkeringen i kvartersomradena har anvisats i huvud-
sak till underjordiska parkeringshallar. | de underjordiska
lokalerna kan man utéver parkering dven bygga férrad
samt tekniska utrymmen och befolkningsskydd. Lokalerna
under marken raknas inte in i byggratten. Nar det galler
den underjordiska parkeringshallen laggs féljande bestam-
melse till de allmédnna bestammelserna utifran raddnings-
verkets utlatande: | den underjordiska parkeringslokalen
ar det tillatet att bygga separata brandtekniska dackfor-
rad. Med bestdmmelsen stravar man efter att styra mot
brandsakert byggande och brandséker anvandning av lo-
kalerna under marken och darmed framja sdakerheten for
de boende.

Utifran ett utladtande fran Narings-, trafik- och miljocen-
tralen laggs dven foljande bestammelse till betraffande
underjordiska lokaler: Ingangarna till de underjordiska
utrymmen ska byggas sa att dversvamningsvatten hindras
fran att komma in i utrymmen.

Genomforande av Sibbostrand

Den detaljplan som galler for omradet styr genomféran-
det. Darutover har anvisningar for byggnadssattet utarbe-
tats for bostadsomradet Sibbostrand. De arbeten som nu
ar aktuella for att andra detaljplanen, t.ex. denna andring
gallande kvartersomradena 257 och 259, kommer efter att
de vunnit laga kraft att styra byggandet i berdrda delar av
omradet. | andringen av detaljplanen (B 14) faststalls ge-
nomférandet av omradet vid Sibbostrand bara till den del
den galler kvarteren 257 och 259 samt det intilliggande
gemensamma parkeringsomradet (LP-6) och gatuomra-
dena. Darfor kan man i arbetet for att andra detaljplanen
inte ta stéllning till genomforandet av de 6vriga delarna av
Sibbostrand.

For omradet vid Sibbostrand har olika illustrationer sam-
manstallts utifran detaljplanelésningen (allmdnna planer,
perspektivbilder, illustrationer osv.). Dessa har senast sam-
manstallts av Arkkitehtitoimisto Avarc Oy, som ansvarar
for allmén-, kvarters- och byggnadsplaneringen.

Kommunens byggnadstillsynsmyndigheter dvervakar ge-
nomforandet av omradet i enlighet med detaljplanen och
anvisningarna om byggnadssatt. Detta tillsynsarbete gors

i stor utstrackning i samband med handlaggningen av
bygglovsansdkningar, men dven med hjalp av inspektioner
dar man foljer upp hur byggandet har genomforts.

Andring av detaljplanen per delomrade

| Stororen, i omradet kring Sibbostrand, pagar fér narva-
rande ett arbete med att &ndra detaljplanen (Plan B 14)
for kvarteren 257 och 259 samt det intilliggande parke-
ringsomradet (LP-6). Planandringsarbete anhangiggjor-
des 29.4.2010. Parallellt med detta omrade ar avsikten
att i enlighet med kommunstyrelsens beslut hosten 2010
inleda tva projekt for andring av detaljplanen. Av dessa
galler det ena projektet kvarter 255 pa vastra stranden av
Stororen (Plan B 15) och det andra omradet for idrotts-
och rekreationstjanster i den gallande detaljplanen (VU-
7); planarbetet omfattar dven en reservering for en bad-
strand (plan B 16).

Plandndringarna har startats med utgangspunkt i plan-
laggningsinitiativ som markagarna har lamnat in till kom-
munen och vilka kommunstyrelsen har bifallit.

Andringarna av detaljplanen genomférs som fristdende,
egna processer delvis pa grund av att ansékningarna in-
kommit vid olika tidpunkter, men framfér allt pa grund av
att behoven av plandndring och den relaterade problema-
tiken varierar i de olika andringsomradena. Det framsta
malet bade for planarbetet som géller kvartersomradena
257 och 259 (B 14) och fér plandndringen av kvarter 255
pa vastra stranden (B 15) ar att gbra det mojligt att ge-
nomféra omradet pa ett miljomassigt forstklassigt satt.
Avsikten med de aktuella planandringarna ar alltsa inte
att dndra anvandningssyftet for omradena eller den réda
traden i den gallande detaljplanen. Plandndringarna goérs
dock som fristaende projekt som en féljd av utgangspunk-
terna i den malinriktade tidtabellen fo6r bostadsomradet
Sibbostrand. Omradet som omfattar kvarteren 257 och
259 i centrala Sibbostrand ska boérja byggas i den sa kalla-
de forsta fasen, medan byggandet av kvarter 255 pa vastra
stranden infaller sist i tidsplanen. Starten av arbetet med
att dndra planen for vastra strandens del (B 15) har dven
forutsatt utredningar (bl.a. om skalbaggsarten stor nate-
bock), vilka inte varit nédvandiga for att planarbetet B 14
ska fortskrida.

Mélet med planarbetet fér strandomradet vid Ornvik (B
16) ar, till skillnad fran B 14 och B 15, att dndra beteck-
ningen for anvandningsandamalet i den gallande detalj-
planen fér en del av omradet for idrotts- och rekreations-
tjanster (VU-7) till kvartersomrade for fristaende smahus.
Eftersom det har handlar om att &ndra den 6vergripande
I6sningen i den gallande detaljplanen, kraver planarbetet
sarskilda granskningar av konsekvenserna. Darfor skulle
en sammanslagning av alla planandringsarbeten som har
anhangiggjorts eller snart kommer att anhangiggoras och
en granskning av andringsbehoven som en helhet med
storsta sannolikhet bromsa upp planprocessen, vilket i sin
tur skulle forsvara och fordréja genomforandet av omra-
det Sibbostrand. En granskning av plandndringsbehoven
som en helhet skulle inte heller i sig ge nagot mervarde,
eftersom den 6vergripande situationen i omradet har
undersokts i den gdllande detaljplanen som tacker hela
Stororen (och vann laga kraft 2.7.2009). | respektive plan-
andringsarbete granskas konsekvenserna av de planerade
andringarna i forhallande till Iaget i den géllande planen,
bade med hansyn till plandndringsomradet och till hel-
hetslésningen for Sibbostrand.



BILAGA 4.

= A V4

SIBBOSTRAND
Kvarter 257 AL-2 och 259 AL-1
Andring av detaljplanen

Bilaga till materialet for &ndringen av detaljplanen:

Utredning om byggnadernas hojder och placering
(bokstaverna héanvisar till den bifogade ritningen)

A  Bilhallens placering
Al Gallande detaljplan
- | den nuvarande detaljplanen har bilhallen placerats i sin helhet ovanfér marken
- Kvarterets innergard anlaggs pa en plattform och avgransas fran omgivningen med
rack pa ca 4,5 m hojd
- Hallens vaggar bildar en sluten sockelvaning
A2 Efter andringen av detaljplanen
- | planandringen placeras bilhallen under markytan
- Kvartersgarden och byggnaderna sanks och smalter darmed battre samman med
omgivningen
- Bottenplanets fasader och férbindelser ar mer éppna till sin karaktér och ansluter
sig battre till omgivningen och gaturummet
- Pa det hela taget medfor bilplatser under marken en trivsammare torg-, gatu- och
gardsmiljo
B ByggnadernastotalahOJder
Nar bilhallen placeras under marken kan affarslokaler och delvis aven bostader
byggas pa markniva
- Trots att vaningstalet i &ndringen av detaljplanen delvis hojs inverkar detta inte
vasentligt pa byggnadernas totala hojd
C Hojden till byggnadernas takskagg
- Hushojden varierar beroende pa byggnadens, takets och takasens riktning och
sammanfaller i stor utstrackning med hojden i den gallande detaljplanen
D Avstandet mellan byggnaderna
- | den géllande detaljplanen ligger byggnaderna narmare varandra an i forslaget till
andring av detaljplan
- En glesare och rymligare placering av byggnaderna ger en trivsammare och mer
anvandbar kvartersgard
17.09.2010

Arkkitehtitoimisto Avarc Oy

Bilaga:
- utredning om byggnadernas hojder, jamforelse av genomskérning 1/300 17.9.2010
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET BILAGA 6.
BETECKNINGAR 0CH BESTAMMELSER | DETALJPLAN

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

AL_2 Korttelin kerrosalasta on vahintaan 3/4 kaytettava asuinhuoneistoja varten.

Pihakansi istutetaan, kivetaan, aidataan ja muuten rakennetaan viihtyisaksi puisto- ja
oleskelupihaksi

Kvartersomrade for bostads-, affars- och kontorsbyggnader.

Minst 3/4 av kvarterets vaningsyta skall anvandas for bostadslagenheter.

Gardsytan planteras, stenlaggs, kringgardas och gors till trivsam park och vistelsegard.

Yleinen pyséakdintialue.

L P - 6 Alueen autopaikoista tulee 170 autopaikkaa osoittaa venelaiturialueen (lv-1) kayttéon ja 15
autopaikkaa korttelin 258 kayttoon.
Omréade for allman parkering.
Av omradets bilplatser skall 170 bilplatser anvisas for smabatsbryggomradets (lv-1) behov
och 15 bilplatser for kvarterets 258 behov.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
Linje 3 m utanfér planomradets grans.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
Kvarters-, kvartersdels- och omradesgrans.

Osa-alueen raja.
Grans for delomrade.

Ohjeellinen osa-alueen raja.
Riktgivande grans for omrade eller del av omrade.

o Poikkiviiva osoittaa rajan sen puolen, johon merkinta kohdistuu.
T T T Tvarstrecken anger pa vilken sida av gransen beteckningen gaéller.
259 Korttelin numero.

Kvartersnummer.

SIBBOSTRAN Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.
Namn pa gata, vag, 6ppen plats, torg, park eller annat allmant omrade.

8600 Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.
Byggnadsratt i kvadratmeter vaningsyta.

I Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun
kerrosluvun.
Romersk siffra anger storsta tilldtna antalet vaningar i byggnaderna, i byggnaden eller i en
del déarav.

Il ul/2 Murtoluku roomalaisen numeron jaljessa osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen
suurimman kerroksen alasta saa ullakon tasolla kayttda kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.
Ett braktal efter en romersk siffra anger hur stor del av arealen i byggnadens stérsta
vaning man far anvanda i vindsplanet for utrymme som inraknas i vaningsytan.

+ 2.7 Maanpinnan likimaarainen korkeusasema (N60-korkeusjarjestelma).
Ungefarlig markhojd (N60-hdjdsystemet).
!_ o _| Rakennusala.
L ] Byggnadsyta.
= " - Rakennusala, jolle on sijoitettava liiketiloja.
' =400 ' Luku osoittaa liiketilojen vahimmaismaaran kerrosneliometreina.
L ] Byggnadsyta dar affarslokaler bér placeras.

Talet anger affarslokalernas minsta vaningsyta i kvadratmeter vaningsyta.

| . | Ohjeellinen alueen osa, johon saa sijoittaa maanalaisiin tiloihin johtavan ajoluiskan.
Riktgivande del av omrade dar kérramp till underjordiska utrymmen far placeras.



(15 ap/258)

saa

Maanalainen pyséakointitila.

Maanalaiseen tilaan saa sijoittaa pysékadintitilojen ohella varasto-, teknisia- ja
vaestosuojatiloja.

Underjordiskt parkeringsutrymme.

| det underjordiska utrymmet far utéver parkeringsutrymmen placeras lager-, tekniska- och
skyddsrumsutrymmen.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.
Pilen anger den sida av byggnadsytan som byggnaden skall tangera.

Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusasema.
Hogsta hojd for skarningspunkten mellan fasad och vattentak.

Katu.
Gata.

Jalankululle ja polkupyorailylle varattu katu/tie.
Gatal/vag reserverad for gang- och cykeltrafik.

Ohjeellinen ajoyhteys.
Riktgivande koérférbindelse.

Ohjeellinen jalankululle ja polkupydréilylle varattu alueen osa.
Riktgivande for gdng- och cykeltrafik reserverad del av omrade.

Puistomuuntamolle varattu alueen osa.
For parktransformator reserverad del av omrade.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.
Del av gatuomrades grans dar in- och utfart ar forbjuden.

Suluissa olevat numerot osoittavat korttelit, joiden autopaikkoja saa alueelle sijoittaa.
Siffrorna inom parentesen anger de kvarter vilkas bilplatser far forlaggas till omradet.

Puhdistettava/kunnostettava maa-alue.

Pilaantuneen maa-alueen tarkka sijainti ja laajuus on sevitettdva ja maaperéa on
kunnostettava ennen rakentamiseen tai muuhun toimenpiteeseen ryhtymista.
Markomrade som skall saneras/istandsattas.

Den fororenade markens lage och exakta utstrackning skall utredas och marken skall
saneras innan man bérjar bygga eller vidtaga andra atgéarder.



Allmanna bestammelser:

Bilplatserna i A2-kvarteret skall byggas enligt foljande:
affars- och kontorsutrymmen 1 bp/60 m2-vy
1 bp/bostad

| kvarteren 257 och 259 far en underjordisk bilhall byggas oberoende av vaningsytan.

P& den del av tomten som inte bebyggs och som inte anvands som lekplats eller trafik, skall buskar
och trad planteras.

Vid byggande pa omradet skall anvisningarna for byggnadssatt som utarbetats for omradet (daterad
20.10.2008) foljas.

Utover den tillatna byggratten tillats inglasande av en hégst 15 m2 stor balkong eller terrass per
bostad.

Skyddstak (galler inte biltak), takskagg, balkonger, bursprédk och motsvarande byggnadsdelar far
overskrida byggnadsytan med 2,0 m savida den fria hojdskillnaden mellan gatuplanet och respektive
byggnadsdels nedre yta ar minst 4,0 m och 6verskridningen inte orsakar avsevarda olagenheter for
omgivningen eller grannarna.

Soder om linjen som gatorna Heta linjen - Ornviksvagen - Sibbo strand bildar, skall en utredning om
detaljplaneomradets jordman tillstallas miljovardsmyndigheterna och eventuell férorenad eller nedskrépad
jordman skall istdndséttas innan byggande eller andra atgarder inleds.

Lekplatser och andra utevistelseplatser skall byggas enligt foéljande:
P& en tomt med minst 3 bostader skall byggas lekplatser minst 12 m2 och 6vriga uterum 5 m2 / 200
m2-vy. Lekplatsen skall i vilket fall som helst utgéra minst 100 m2 och dvrig utevistelseplats 20 mz2.

Lek- och utevistelseplatserna skall avskiljas med skyddsplanteringar och/eller staket fran servicetrafikens
rutter och parkeringsplatserna.

Golvnivan i byggnadens nedersta vaning skall ligga pa minst +3 m ¢ver havsnivan (N60-hojdsystemet).
Separata brandtekniska dackforrdd far byggas i de underjordiska parkeringsutrymmena.

Ingangarna till de underjordiska utrymmen ska byggas sa att dversvamningsvatten hindras fran att
komma in i utrymmen.



BILAGA 7.

YHTIO 1/As Oy Sipoonranran Fokka = —
~ PA912m2 3

— - RO960kem2
= - AR2

YHTIO 2/ As Oy Sipoonrannan Nautilus
- PA870m2

- RO 1620kem2
- ALl

YHTIO 3/ As Oy Sipoonrannan Saalinki
3050m2

- RO 4850kem2
- AL2

YHTIO 4/ As Oy Sipoonrannan Knaapi
- PA4650m2

- RO 4600kem?
- AL2

YHTIO 5/ As Oy Sipoonrannan Jooli
- PA368IM2

- RO 1200kem2
- AR1

YHTIO 6/ As Oy Sipoonrannan Sluuppi
- PA6039m2 (sis. vesialue)
- RO 1440kem2

- AO4

YHTIO 7/ As Oy Sipoonrannan Mesaani
- PA5523m2

- RO 9600kem2
- ALl

YHTIO 8/ As Oy Sipoonrannan Skanssi
- PA5093m2

- RO 8600kem2
- AL2
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BILAGA 8.

Bemdtanden till utlatanden och anmérkningar om planforslaget som varit offentligt
framlagt enligt 65 § MBL och 27 § MBF 25.11.-23.12.2010

Framldaggande

Detaljplaneférslaget var i enlighet med 65 § i markanvandnings- och bygglagen och 27 § i markanvandnings- och byggfor-

ordningen offentligt framlagt under tiden 25.11.-23.12.2010.

De instanser som avgett utlatande i utkastskedet meddelades per brev om planforslagets framlaggande och om majlighe-
ten att avge utlatande. Dessa instanser var: ELY-centralen, Helsingfors stad och riaddningsverket i Ostra Nyland.

Utldtanden och anmarkningar samt bemétande till dessa

Inga utlatande gavs om planforslaget. Inom utsatt tid inlamnades tva anmérkningar om planforslaget. Nedan finns an-
markningarna refererade samt bemétandena till dessa. Anmarkningarna i original hittas i planmappen. (anmérkningar be-

handlas pa inlamnat sprak)

Bjorn Lehtinen

Kiinteistdjen korkeuden lisadaminen ei toivottavaa. Ovat jo
rannassa ylikorkeita. 50 asunnon lisdaminen tekee alueen
liian tiheaksi.

Nykyinen suunnitelma ei vastaa lahesk&an sitd mita oli
esilla kaavoituksen alkuun saamiseksi. Merellinen kalas-
tajakyla, saaristoa auttava, toisin kavi. Missa on rampit, 3
kpl poistettu ja jaljelld yksi pieni. Kerrosalaa lisatty, ja etta
rakennetaan rannassa korkeasti vahentda esim. BW-alu-
een kiinteistdarvoa ja vaikeuttaa tien 170 pohjoispuolen
rakentamista. Maakorkeusnostot estda nailla suunnitteluil-
la muiden kiinteistdjen sadeveden kulkua merelle.

Itse en enda née jarkevana naillda ndkymin investoida mi-
tdan Sipoon puolelle, merellisyys on haipynyt. En enaa
edes paase jarkevasti koemelomaan asiakkaita, puhumat-
takaan mitd alussa oli tarkeaa kunnalle ettd saataisiin me-
lontavuokraus alueelle.

Mita veneilijat sanoo, kun venepaikat on osittain poistettu
luvattomasti, ramppi poistettiin ilman ilmoitusta ja jou-
duttu kayttamaan yksityisia paikkoja. Tuleva ramppi jaa
pieneksi. Minne joutui Suunnittelukeskuksen saariston
yleissuunnitelma?

Vastine

Kaavamuutosratkaisussa on nostettu suurinta sallittua
kerroslukua voimassa olevaan asemakaavaratkaisuun nah-
den yhdella kerroksella (Il u % = IV u %) korttelialueiden
lansiosassa sijaitsevilla rakennusaloilla. Kerrosluvun nos-
tamisella mahdollistetaan osaltaan korttelialueiden raken-
nusoikeuden lisddminen ja saadaan ndin korttelialueiden
autopaikoituksen sijoittaminen maan alle taloudellisesti
toteuttamiskelpoiseksi.

Rakennusten kokonaiskorkeus ei asemakaavamuutoksen
mahdollistamasta kerrosluvun lisddmisesta huolimatta
kasva oleellisesti voimassa olevan asemakaavan sallimaan
rakentamiseen nahden. Tama johtuu siitd, ettd asemakaa-
vamuutos mahdollistaa autopaikoituksen toteuttamisen
maan alla voimassa olevan asemakaavaratkaisussa esi-
tetyn maanpaallisen kansiratkaisun sijaan. Kansiratkaisu

nostaa rakennuksen tosiasiallista raystaskorkeutta yhdella
kerroksella, verrattuna maanalaiseen autohalliratkaisuun.
Kansiratkaisussa korttelin sisdpiha nousee kannen paille
ja hallin seindt muodostavat umpinaisen sokkelikerroksen,
kun taas autohallin sijaisessa maan alla pohjakerroksen jul-
kisivut ja yhteydet ovat avonaisemmat liittyen paremmin
ymparistdon ja katutilaan ja maanpinnalle voidaan myos
talloin sijoittaa liiketilaa ja osin asuntoja. Tarkempi selvitys
asemakaavan muutosratkaisun salliman rakennusten ker-
rosluvun ja korkeuksien suhteesta voimassa olevaan ase-
makaavaratkaisuun ndhden on esitetty liitteessa 4.

Alueella voimassa oleva asemakaava ohjaa alueen to-
teutusta. Taman lisdksi Sipoonrannan aluetta koskien on
laadittu rakentamista ohjaavat rakennustapaohjeet. Nyt
vireilla olevat asemakaavamuutostyot, kuten tama kortte-
lialueita 257 ja 259 koskeva asemakaavamuutos, tulevat
lainvoimaisiksi tultuaan ohjaamaan alueen rakentamista
sen alueen osalta, mitd ne koskevat. Alueen toteutusta
valvoo voimassa olevan asemakaavan ja rakennustapaoh-
jeiden mukaisesti kunnan rakennusvalvontaviranomaiset.
Tama valvontatyo tapahtuu pitkdlti rakennuslupahakemuk-
sien kasittelyn yhteydessa, mutta myds rakentumisen to-
teutusta seuraavien valvontakdyntien avulla.

Asemakaavamuutoksessa ei ole osoitettu muutoksia voi-
massa olevassa asemakaavassa esitettyihin maanpinnan
likimaaraisiin korkeusasemiin. Storérenin asemakaavatyon
yhteydessa on tehty koko aluetta koskeva vesihuoltotar-
kastelu hulevesien osalta (Sito Oy, 31.10.2008), jonka mu-
kaisesti alueen pintavesien johtaminen tullaan toteutta-
maan. Rakennuttajan tulee lisdksi rakennusluvan yhteydes-
sd osoittaa tonttikohtaisesti pintavesien poisjohtaminen
viemadrijarjestelmaan.

Vuonna 2007 Suunnittelukeskus Oy selvitti kunnan toimes-
ta Sipoon saariston ja siihen liittyvien rannikkoalueiden
kehittamistarpeita matkailu- ja virkistyspalvelutarjonnan
nakokulmasta. Selvityksessa Stororenin alueen katsottiin
olevan eras alueen merkittavimmista palvelukeskittymista
ja aluetta esitettiin kehitettavaksi osaltaan (veneily)palve-
lukeskuksena ja gatewayna saaristoon. Storérenin asema-
kaavaratkaisu ja tdma kaavamuutostyo (B 14) tukee osal-
taan ndiden tavoitteiden toteutumista alueelle osoitettu-
jen venesatamatoimintojen ja palvelurakentamisen kautta.



Raimo Laakia
Ehdotan

1) ettd Stordrenin postimerkkikaavoitus, myds nyt puhee-
na oleva B 14 keskeytetdan tai

2) voimassa olevassa kaavassa olevan uimarannan ja leik-
kipaikan rakennustyot aloitetaan pikaisesti Sipoonranta
Oy:n tai Sipoon kunnan toimesta tai molempien yhteis-
tyona

Perustelen

Tyolla ja vaivalla Sipoon kunta sai valmiiksi ilman valitus-
prosesia Stordrenin asemakaavan, joka tuli lainvoimaiseksi
2.7.20009. Heti sen jalkeen ilmaantui ainakin kolme asema-
kaavan muutosvaatimusta, joissa kaikissa vaaditaan kasva-
tettavaksi rakennusoikeuksia. Kaavamuutosvaatimukses-
sa B 14 lisdarakennusoikeuden vaatiminen on suurinta, 50
asuntoa, B 15:ssa vaatimus on kaksi asuntoa, B 16:ssa vaa-
timus on kaksi asuntoa. Lisaksi on vireilla ndiden rajanaa-
pureina itd- ja pohjoispuolella osayleiskaavan valmistelu.

Voimassa olevan Stordérenin asemakaavan synnyssa oli eri-
tyinen myonteinen roolinsa silla, ettd alueelle asemakaa-
voitettiin kaikkien kuntalaisten kdytettavissa olevaa ranta-
tilaa mm. leikkipaikka ja uimaranta. Asia voitiin kunnas-

sa laajasti hyvaksyd, koska ratkaisusta oli pikaista hyotya
tavallisille kuntalaisille. Sipoohan on tunnettu merenran-
takuntana, jonka asukas ei paase rannalle ilman erityisia
extreme-kykyja.

Maanomistajien kilpajuoksu lisdhyotyjen peradn on nyt
johtanut siihen, etta kuntalaisten kdytt6on varatut alueet
ovat tuhoitumassa. Ei tarvita kovin kaksista vaikutustar-
kastelua sen havaitsemiseksi, ettd yksityisen paritalon pi-
halle ei voida rakentaa yleista uimarantaa (B 16).

Kaavamuutosten kasittely postimerkin kokoisina palasina
maanomistajien kilpailutilanteessa johtaa uimarannan tu-
houtumiseen.

Jos jostain syysta halutaan jatkaa lisdrakennusoikeuksien
antamista postimerkkikaavoituksella, tulee ensin ja no-
peasti kdynnistda uimarannan rakennustyo6t Sipoonranta
Oy:n ja Sipoon kunnan tyona tai yhteistyona.

Parhainta kuitenkin olisi, etta kaikki esitetyt kaavamuu-
tosvaatimukset kasiteltdisiin yhteisena kokonaisuutena ja
nykyinen postimerkkitydskentely keskeytettaisiin.

Vastineissaan lausuntoihin ja mielipiteisiin (kunnanhalli-
tuksen B 14 liite 3) kunnanhallitus toteaa, ettd "asemakaa-
van muutoksessa (B 14) maarataan Sipoonrannan alueen
toteutuksesta vain siltd osin kuin se koskee kortteleita 257
ja 259... ndin ollen tdssd asemakaavan muutoksessa ei
voida ottaa kantaa muun Sipoonrannan alueen toteutuk-
seen”. Nain lausuessaan kunnanhallitukselta on jadnyt
kokonaan hoksaamatta, ettd kyseinen asemakaavan muu-
tos on jo kdynnistdanyt maanomistajien asemakaavamuu-
toskilpailun (mm. B 16), joka havittaa uimarannan. Siten
asemakaavamuutos kortteleissa 257 ja 259 vaikuttaa noita
kortteleita laajemmin. Ja koska "tdssa asemakaavan muu-

tostyossa ei voida ottaa kantaa muun Sipoonrannan alu-
een toteutukseen”, jaa lopulta mahdollisuudeksi vain koko
alueen tarkasteleminen yhta aikaa kaikkien vireilld olevien
muutosvaatimusten kanssa.

Maanomistajien kilpailu kaavamuutoksista on luonnol-
lista ja asiaan kuuluvaa. Kunnanhallituksen on kuitenkin
johdettava tyo siten, ettei kuntalaisten etu, tassa tapauk-
sessa uimaranta tuhoidu. Mutta koska “kunnanhallitus on
vastannut myontavasti” (mainittu liite 3) kaikkiin kaava-
muutosvaatimuksiin, se on menettanyt johtamismahdol-
lisuutensa uimaranta-asiassa. Silloin hyvan kaavoituksen
puolustamisen tehtdva siirtyy tavalliselle kuntalaiselle, ”jo-
kamiehelle”, lain suomin mahdollisuuksin.

Vastine

Stordrenin niemelle on laadittu asemakaava, joka on tullut
lainvoimaiseksi 2.7.2009. Taman asemakaavatyon yhtey-
dessa on tehty kokonaistarkastelu alueen tulevan maan-
kdyton suhteen. Sittemmin kuntaan on jatetty kolme ko.
asemakaavaa koskevaa muutoshakemusta, joihin kunnan-
hallitus on vastannut myontavasti.

Jatettyjen kaavamuutosaloitteiden pohjalta on kdynnistet-
ty kaksi kaavamuutostyota: 29.4.2010 kdynnistettiin kort-
teleita 257 ja 259 seka nadiden laheista pysdkointialuetta
(LP-6) ja osaa katualueista koskeva kaavamuutostyo B 14
ja 2.12.2010 kaynnistettiin Lillorintien lansipuolista kort-
telialuetta 255 (AO-4) koskeva asemakaavamuutostyo B
15. Ndissa kaavamuutoksissa ei tulla muuttamaan alueen
kayttotarkoitusta tai kaavaratkaisun padajatusta voimassa
olevaan asemakaavaan ndhden. Kaavamuutoksien tarkoi-
tuksena on Idhinnd muuttaa kaavaratkaisua muutosten
alaisten korttelialueiden osalta toteuttamiskelpoisemmak-
si ja taajamakuvallisesti laadukkaammaksi. Kaavamuutos-
tyot eivat myoskadn vahenna yleisessa kdytossa olevia
ranta-alueita.

Storérenin asemakaavan mukaista urheilu- ja virkistyspal-
veluiden aluetta (VU-7) koskevaa kaavamuutosty6td B 16
ei ole vield kdynnistetty. Tassd asemakaavan muutostydssa
on tarkoitus tutkia mahdollisuuksia muuttaa osa voimassa
olevan kaavan mukaisesta urheilu- ja virkistyspalveluiden
alueesta (VU-7) erillispientalojen korttelialueeksi. Koska
ko. kaavamuutostydn tavoitteena on muuttaa Stordrenin
asemakaavan kokonaisratkaisua tietyilta osin, tulee kaa-
vamuutostyon yhteydessa tulee tehda vaikutustarkastelut
talta osin.

Koska Stordérenin alueen maankaytollinen kokonaisrat-
kaisu on tutkittu voimassa olevassa koko Storérenin
alueen kattavassa asemakaavassa (tullut lainvoimaiseksi
2.7.2009), ei kaavamuutostarpeiden tarkastelemisen yh-
tena kokonaisuutena enaa téssa vaiheessa katsota tuovan
merkittavaa lisdarvoa alueen kehittamiselle. Kussakin kaa-
vamuutostoissa tullaan tarkastelemaan kaavailtujen muu-
toksien vaikutuksia voimassa olevan kaavan mukaiseen
tilanteeseen ndahden seka kaavamuutosalueen kannalta
ettd koko Sipoonrannan alueen kokonaisratkaisun kannal-
ta. Taman katsotaan riittdvan tuomaan ilmi ne hyodyt ja
haitat, joita kaavamuutoksista aiheutuu alueen kokonais-
maankayton kannalta.



Blankett for uppfoljning av detaljplanen

Basuppgifter och sammandrag

Kommun
Planens namn

Datum for godkinnande

Godkinnare

Godkind enligt paragraf

Genererad plankod

Planomradets areal [ha]

Areal for underjordiska utrymmen [ha] 1,0209

Stranddetaljplan
Byggplatser [antal]

753 Sibbo Datum for ifyllning

Detaljplanedndring for Storéren

Forslagsdatum

Dat. for meddel. om anh.gor.
Kommunens plankod

1,7690

Strandlinjens lingd [km]

Med egen strand  Utan egen strand

Fritidsbost.byggpl. [antal] Med egen strand  Utan egen strand

BILAGA 9.

30.12.2010

13.10.2010
29.04.2010
B 14

Ny detaljplaneareal [ha]
Detaljplaneindringens areal [ha] 1,7690

o . Areal | Areal | Vaningsyta | Exploateringstal Andring i Aonflrlng !

Omradesreserveringar [ha] | [%] [m2vy] [e] areal vaningsyta
[ha +/-] [m?vy +/-]
Sammanlagt 1,7689 | 100,0 18200 1,03 0,0000 5850
A sammanlagt 1,0209| 57,7 18200 1,78 0,1901 5850
P sammanlagt
Y sammanlagt
C sammanlagt
K sammanlagt
T sammanlagt
V sammanlagt
IR sammanlagt
. sammanlagt 0,7480| 42,3 -0,1901
E sammanlagt
S sammanlagt
M sammanlagt
W sammanlagt
Underjordiska Areal | Areal | Vaningsyta | Andringiareal | Andring i vaningsyta

utrymmen [ha] [%] [m?vy] [ha +/-] [m?vy +/-]

Sammanlagt 1,0209 | 57,7 1,0209
Skyddade byggnaderAndring i skyddade byggnader

Byggnadsskydd [antal] [m3vy] [antal +/-] [m2vy +/-]
Sammanlagt
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