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Flygbilder: © Sibbo kommuns planläggningsenhet.

Rapporten har utarbetats av Aino Kuusimäki och 

uppdateras av Niina Tiittanen.
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planläggare

Jarkko Lyytinen
planläggningschef

I 63 § i markanvändnings- och bygglagen stadgas 

om utarbetandet av programmet för deltagande 

och bedömning. Programmet för deltagande och 

bedömning (PDB) är ett offi  ciellt dokument som 

deö nierar principerna och förfarandet för deltagan-

de och växelverkan i utarbetandet av planen samt 

metoderna för planens konsekvensbedömning. 

Programmet för deltagande och bedömning fram-

läggs off entligt vid kundbetjäningen INFO (Norra 

Skolvägen 2, Nickby)  och i Söderkulla bibliotek 

(Amiralsvägen 2) i 30 dagar. Under hela planpro-

cessen är det även möjligt att bekanta sig med 

programmet för deltagande och bedömning på 

kommunens webbplats. på adressen www.sibbo.ö /

detaljplaner. Planen för deltagande och bedömning 

uppdateras vid behov under planarbetets gång.

Maankäyttö- ja rakennuslain 63 §:ssä säädetään 

osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatimisesta. 

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) on viral-

linen asiakirja, joka määrittelee kaavan valmistelussa 

noudatettavat osallistumisen ja vuorovaikutuksen 

periaatteet ja tavat sekä kaavan vaikutusten arvioin-

nin menetelmät. 

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin jul-

kisesti nähtäville asiakaspalvelu INFO:on (Pohjoinen 

Koulutie 2) sekä Söderkullan kirjastoon (Amiraalintie 

2) 30 päivän ajaksi. Osallistumis- ja arviointisuunni-

telmaan voi tutustua myös kunnan internetsivuilla 

koko kaavaprosessin ajan osoitteessa www.sipoo.ö /

asemakaavat. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa 

päivitetään kaavatyön aikana tarpeen mukaan. 

Raportin ilmakuvat: © Sipoon kunnan kaavoitusyk-

sikkö

Raportin on laatinut Aino Kuusimäki ja päivittänyt 

Niina Tiittanen.

Kaavan laatija

Niina Tiittanen
kaavoittaja

Jarkko Lyytinen
kaavoituspäällikkö
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Suunnittelualue ilmakuvassa. Flygbild av planeringsområdet. 

Söderkullan kartanon asuinalueen suunnittelualue 

käsittää 13,6 hehtaarin kokoisen alueen Söderkul-

lantien ja Sipoonjoen välissä. Kaava-alue sijaitsee 

Söderkullan taajama-alueen luoteisreunassa, n. 1 

km päässä Söderkullan keskustasta. Pohjoisessa 

alue rajautuu Hansaksen pientaloasutukseen, idässä 

Söderkullan kartanoon ja etelässä valtakunnallisesti 

arvokkaaseen Sipoonjoen maisema-alueeseen. Ase-

makaava koskee osia kiinteistöistä 753-419-0004-

1604 ja 753-895-0002-0011.

Kaavatyö sisältyy kunnan kaavoitusohjelmaan 2022-

2026. 

Planeringsområdet för Söderkulla gård bostadsom-

råde omfattar 13,6 ha och är beläget mellan Söder-

kullavägen och Sibbo å vid nordvästra kanten av 

Söderkulla tätortsområde, ca. 1 km från Söderkulla 

centrum.  I norr gränsar området till Hansas små-

husområde, i öster till Söderkulla gård och i söder 

till det nationellt värdefulla landskapsområdet för 

Sibbo å. Detaljplanen gäller delar av fastigheterna 

753-419-0004-1604 och 753-895-0002-0011.

Planarbetet ingår i kommunens planläggningspro-

gram 2022-2026.
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 • Kunnan hallintosäännön mukaisesƟ  jaosto päät-
tää vaikutuksiltaan vähäisten asemakaavojen hy-
väksymisestä MRL:n 52 §:n mukaisesƟ . 

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

 • Suppea valitusoikeus (MRL 191 §)

 • Vaikutuksiltaan vähäisiksi luetaan asemakaava-  
muutokset, joilla muutetaan korƩ elin käyƩ ötar-
koitusta vähäisessä määrin, sekä asemakaava-
muutokset, jotka eivät muuta korƩ elin käyƩ ö-
tarkoitusta ja rakennusoikeuƩ a tulee vain vähän 
lisää.

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

 • Kunnan hallintosäännön mukaisesƟ  kunnanhal-
litus pääƩ ää asemakaavojen hyväksymisestä 
silloin kuin kyseessä ovat MRL:n 52 §:ssä tar-
koitetut vaikutuksiltaan muut kuin merkiƩ ävät 
asemakaavat

 • Asemakaavamuutokset, joilla käyƩ ötarkoitus 
muuƩ uu, muƩ a ei tule merkiƩ äväsƟ  lisää raken-
nusoikeuƩ a

 • Asemakaavat, joiden maankäyƩ ö oikeusvaikut-
teisen osayleiskaavan mukaista ja alueella ei 
merkiƩ äväsƟ  asutusta

 • Tehdään OAS ja asetetaan se nähtäville

 • Valtuusto hyväksyy

 • Muut kuin vaikutuksiltaan vähäiset tai muut kuin 
merkiƩ ävät kaavat

 • Tehdään OAS ja asetetaan se nähtäville

VAIKUTUKSILTAAN VÄHÄISET ASEMAKAAVAT - 
DETALJPLANER SOM HAR RINGA VERKNINGAR

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

VAIKUTUKSILTAAN MERKITTÄVÄT ASEMAKAAVAT - 
DETALJPLANER MED BETYDANDE VERKNINGAR

 • FullmäkƟ ge godkänner 

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

 • EƩ  PDB uppräƩ as och läggs fram off entligt.

 • Med stöd av kommunens förvaltningsstadga 
beslutar sekƟ onen i enlighet med MBL 52 § om 
godkännande av detaljplaner som är ringa Ɵ ll 
sina verkningar 

 •  När det gäller detaljplaner som har verkningar 
lägger sekƟ onen förslaget fram off entligt för 14 
dagar (MBF 27 §)

 • Begränsad besvärsräƩ  (MBL 191 §) 

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

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

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

 • Ändringar av detaljplaner som innebär aƩ  an-
vändningsändamålet ändras, men byggräƩ en 
ökas inte nämnvärt

 •  Detaljplaner där markanvändningen är förenlig 
med en delgeneralplan med räƩ sverkningar och 
det inte fi nns någon nämnvärd bebyggelse i om-
rådet 

 • EƩ  PDB uppräƩ as och läggs fram off entligt. 
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 • Osallistumis- ja arvioinƟ suunnitelman laaƟ minen 

 • Vireilletulosta ilmoiƩ aminen kuulutuksella 30.8.2018

 • Program för deltagande och bedömning utarbetats 

 • Anhängiggörandet av planen kungörs 30.8.2018

 • Kaavaluonnoksen laaƟ minen

 • MaankäyƩ öjaoston käsiƩ ely

 • Valmisteluaineisto virallisesƟ  nähtävillä 

 • Planutkastet utarbetas

 • Behandling i markanvändningssekƟ onen

 • Beredningsmaterialet läggs fram off entligt

 • Kaavaehdotuksen laaƟ minen

 • MaankäyƩ öjaoston ja kunnanhallituksen käsiƩ ely

 • Kaavaehdotus virallisesƟ  nähtävillä

 • Planförslaget utarbetas

 • Behandling i markanvändningssekƟ onen och  
kommunstyrelsen

 • Planförslaget läggs fram off entligt

 • MaankäyƩ öjaoston ja kunnanhallituksen käsiƩ ely

 • Behandling i markanvändningssekƟ onen och  
kommunstyrelsen

 • Valtuusto hyväksyy kaavan

 • FullmäkƟ ge godkänner planen

ALOITUSVAIHE - STARTSKEDET

VALMISTELUVAIHE - BEREDNINGSSKEDET

EHDOTUSVAIHE - FÖRSLAGSSKEDET

VASTINEET LAUSUNTOIHIN JA 
MUISTUTUKSIIN - 
BEMÖTANDEN TILL UTLÅTANDEN 
OCH ANMÄRKNINGAR

KAAVAN HYVÄKSYMINEN - 
GODKÄNNANDE AV PLANEN

OSALLISTUMINEN - DELTAGANDET

Kaavan laatimisesta tai 
muuttamisesta voi tehdä 
aloitteen kunnanhallitukselle.

Palautteen antaminen
osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta kaavan laatijalle. 

Förslag om att en plan ska utar-
betaseller ändras kan lämnas in 
tillkommunstyrelsen.

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

Mahdollisuus esittää mielipiteensä 
kaavaluonnoksesta ja mahdollisesta 
muusta kaavan valmisteluaineistosta.

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

Mahdollisuus muistutuksen 
jättämiseen kaavaehdotuksesta 
kunnanhallitukselle. 

Anmärkningar kan lämnas om 
planförslaget till kommunstyrelsen.

Valitusmahdollisuus kaavan 
hyväksymispäätöksestä 
Helsingin hallinto-oikeuteen.

Möjlighet att besvära sig över 
beslutet om godkännande till 
Helsingfors förvaltningsdomstol.

Asianumero/ Ärendenummer 

15/2019
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Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja 

oikeusvaikutteinen yleiskaava otettava huo-

mioon.

Asemakaava on laadittava siten, että luodaan 

edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyi-

sälle elinympäristölle, palveluiden alueelliselle 

saatavuudelle ja liikenteen järjestämiselle. 

Rakennettua ympäristöä ja luonnonympäristöä 

tulee vaalia eikä niihin liittyviä erityisiä arvoja 

saa hävittää. Kaavoitettavalla alueella tai sen 

lähiympäristössä on oltava riittävästi puistoja tai 

muita lähivirkistykseen soveltuvia alueita.

Asemakaava ei saa aiheuttaa kenenkään elinym-

päristön laadun sellaista merkityksellistä heik-

kenemistä, joka ei ole perusteltua asemakaavan 

tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaavalla 

ei myöskään saa asettaa maanomistajalle tai 

muulle oikeuden haltijalle sellaisia kohtuutonta 

rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta 

haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai 

vaatimuksia syrjäyttämättä voidaan välttää.

När en detaljplan utarbetas ska landskapspla-

nen och en generalplan med rättsverkningar 

beaktas på det sätt som bestäms ovan.

Detaljplanen ska utarbetas så att det skapas 

förutsättningar för en hälsosam, trygg och 

trivsam livsmiljö, för regional tillgång till service 

och för reglering av traö ken. Den byggda miljön 

och naturmiljön ska värnas och särskilda värden 

i anslutning till dem får inte förstöras. På det 

område som planläggs eller i dess närmaste 

omgivning ska det ö nnas tillräckligt med parker 

eller andra områden som lämpar sig för rekrea-

tion.

Detaljplanen får inte leda till att kvaliteten 

på någons livsmiljö försämras avsevärt på ett 

sätt som inte är motiverat med beaktande av 

detaljplanens syfte. Genom detaljplanen får inte 

heller markägaren eller någon annan rättsinne-

havare åläggas sådana oskäliga begränsningar 

eller orsakas sådana oskäliga olägenheter som 

kan undvikas utan att de mål som ställs för pla-

nen eller de krav som ställs på den åsidosätts.
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Kaavatyön tarkoituksena on kehittää Söderkullan 

pohjoisosan taajamaa pientaloasumiseen, ja vas-

tata osaltaan pientalotonttien kysyntään. Alueelle 

suunnitellaan pientaloasumista noin 150-200 

uudelle asukkaalle. Alueen luonne pyritään säilyttä-

mään luonnonläheisenä sen historiaa kunnioittaen. 

Alueella on sekä maisemallisia että historiallisia 

arvoja, jotka huomioidaan kaavoituksessa. Alue 

sijaitsee virkistyksen kannalta erinomaisella paikal-

la Sipoonjoen ja Söderkullan pohjoisosien ulkoi-

lumaastojen välissä. Alue tukeutuu Söderkullan 

palveluihin. Kaavatyö sisältyy kunnan kaavoitusoh-

jelmaan 2022–2026.

Syftet med detaljplanearbetet är att utveckla norra 

delen av Söderkulla för småhusboende och bidra till 

att tillgodose efterfrågan på småhustomter. I områ-

det planeras småhusbebyggelse för cirka 150–200 

nya invånare. Man strävar efter att bevara närheten 

till naturen och respektera områdets historia. Områ-

det har både landskapsvärden och historiska värden 

som tas i beaktande vid planläggningen. Områdets 

läge mellan Sibbo å och friluftsterrängen i norra 

Söderkulla är förträffl  igt med hänsyn till rekreation. 

Området stöder sig på servicen i Söderkulla. Plan-

arbetet ingår i kommunens planläggningsprogram 

2022–2026.

Suunnittelualue on Söderkullantieltä Sipoonjoelle 

viettävää jokilaaksoa, jonka länsiosassa alueen 

halkaisee Söderkullantien ali joelle virtaava puro, 

ja itäosassa sijaitsee metsäinen kukkula. Alue on 

rakentamatonta.

Kaava-alueen rannassa sijaitsevassa harvassa 

lehtimetsässä on 1880-1950-luvuilla toimineen 

tiilitehtaan jäännökset. Alueella on toiminut myös 

tiiliruukki, jonka paikka ei ole tarkoin tiedossa.

Maaperän rakennettavuus jokilaaksossa voi olla 

heikkoa, minkä vuoksi rakennettavuus selvitetään 

kaavaprosessin aikana. Alueella on havaittu pilaan-

tuneita maa-alueita, jotka selvitetään kaavatyön 

aikana. Sipoonjoki on Natura 2000 -aluetta mer-

itaimenkantansa takia, mihin hulevesien käsittelyn 

ohjaamisessa kiinnitetään erityistä huomiota.

Planeringsområdet omfattar en ådal som sluttar från 

Söderkullavägen mot Sibbo å och som i väster klyvs 

av en bäck som strömmar under Söderkullavägen 

mot ån. I den östra delen ö nns en skogsbeklädd 

kulle. Området är obebyggt.

Vid stranden av planområdet i en gles lövskog ö nns 

ruinerna av en tegelfabrik som verkade på området 

på 1880-1950-talen. På området har också funnits 

ett tegelbruk vars postition inte är exakt känd.

Jordmånens byggbarhet i ådalen kan vara dålig, 

varför byggbarheten utreds under planprocessens 

gång. Förorenade markområden har noterats på 

området vilka utreds under planarbetet. Sibbo å 

ingår i Natura 2000-området för sitt havsöringsbes-

tånds skull och därför fästs särskild uppmärksamhet 

vid styrandet av dagvattenbehandlingen.
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Alueen suunnittelun lähtökohtina toimivat MRL:n 

24 §:n mukaisessa tarkoituksessa valtakunnalliset 

alueidenkäyttötavoitteet (VAT), joista tätä asema-

kaavatyötä ohjaavat etenkin seuraavat asiakohdat:

- Edistetään koko maan monikeskuksista, verkottu-

vaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa aluerakennetta, 

ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien 

hyödyntämistä. Luodaan edellytykset elinkeino- ja 

yritystoiminnan kehittämiselle sekä väestökehi-

tyksen edellyttämälle riittävälle ja monipuoliselle 

asuntotuotannolle.

- Edistetään palvelujen, työpaikkojen ja vapaa-ajan 

alueiden hyvää saavutettavuutta eri väestöryhmien 

kannalta. Edistetään kävelyä, pyöräilyä ja joukko-

liikennettä sekä viestintä-, liikkumis- ja kuljetus-

palveluiden kehittämistä.

- Merkittävät uudet asuin-, työpaikka- ja palvelutoi-

mintojen alueet sijoitetaan siten, että ne ovat jouk-

koliikenteen, kävelyn ja pyöräilyn kannalta hyvin 

saavutettavissa.

- Varaudutaan sään ääri-ilmiöihin ja tulviin sekä 

ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi rakentamin-

en sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai 

tulvariskien hallinta varmistetaan muutoin.

- Ehkäistään melusta, tärinästä ja huonosta ilmanlaa-

dusta aiheutuvia ympäristö- ja terveyshaittoja.

- Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden 

kulttuuriympäristöjen ja luonnonperinnön arvojen 

turvaamisesta.

- Edistetään luonnon monimuotoisuuden kannalta 

arvokkaiden alueiden ja ekologisten yhteyksien 

säilymistä.

- Huolehditaan virkistyskäyttöön soveltuvien alue-

iden riittävyydestä sekä viheralueverkoston jatku-

vuudesta.

- Varaudutaan uusiutuvan energian tuotannon ja 

sen edellyttämien logististen ratkaisujen tarpeisiin.

Som utgångspunkter för planeringen fungerar de 

riksomfattande målen för områdesanvändningen

(RMO) enligt 24 § i markanvändnings- och byggla-

gen, av vilka särskilt följande punkter styr detta 

detaljplanearbete:

- En polycentrisk områdesstruktur som bildar nät-

verk och grundar sig på goda förbindelser främjas 

i hela landet, och livskraften och möjligheterna att 

utnyttja styrkorna i de olika områdena understöds. 

Förutsättningar skapas för att utveckla närings- och 

företagsverksamhet samt för att åstadkomma en 

tillräcklig och mångsidig bostadsproduktion som 

befolkningsutvecklingen förutsätter. 

- Tillgängligheten i fråga om tjänster, arbetsplatser 

och fritidsområden för de olika befolkningsgrupper-

na främjas. Möjlighet att gå, cykla och använda kol-

lektivtraö k samt utvecklandet av kommunikations-, 

färd- och transporttjänster främjas. 

- Betydande nya områden för boende-, arbetsplats- 

och tjänstefunktioner placeras så att de kan lätt nås 

med kollektivtraö k, till fots och med cykel. 

- Man bereder sig på extrema väderförhållanden 

och översvämningar samt på verkningarna från 

klimatförändringen. Nytt byggande placeras utan-

för områden med översvämningsrisk eller också 

säkerställs hanteringen av översvämningsriskerna 

på annat sätt. 

- Olägenheter för miljön och hälsan som orsakas av 

buller, vibrationer och dålig luftkvalitet förebyggs. 

- Det sörjs för att den nationellt värdefulla kulturmil-

jön och naturarvet värden tryggas.

- Bevarandet av områden och ekologiska förbindel-

ser som är värdefulla med tanke på naturens mång-

fald främjas. 

- Det sörjs för att det ö nns tillräckligt med områden 

som lämpar sig för rekreation samt för att nätverket 

av grönområden består.
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Uudenmaan alueen kokonaismaakuntakaava, Uusi-

maa-kaava 2050, on pääosin lainvoimainen. Kaava 

tulee kokoamaan kaikki maankäytön keskeiset 

teemat. 

Uusimaa-kaavassa 2050 suunnittelualue on valkois-

ta aluetta, jota koskevat kulttuuriympäristö-, Natura- 

ja pohjavesimääräykset.

Sipoon yleiskaavassa 2025 (lainvoimaiseksi 

23.12.2011) suunnittelualue on osittain taajama-

toimintojen aluetta ja osittain haja-asutusaluetta. 

Alueella on muinaismuistokohteita. Suunnittelualue 

on myös merkitty tärkeäksi tai vedenhankintaan 

soveltuvaksi pohjavesialueeksi.

Suunnittelualue kuuluu Söderkullan alueen kaava-

runkoalueeseen (ent. Sibbesborgin osayleiskaava). 

Sibbesborgin osayleiskaavatyötä on päätetty jatkaa 

tulevaisuudessa oikeusvaikutteisen osayleiskaavan 

sijaan kaavarunkomuotoisena tarkasteluna.

Osayleiskaavaluonnoksessa suunnittelualue on 

merkinnällä A/P-2, joka tarkoittaa matalan ja tiiviin 

asumisen sekä palveluiden aluetta, jolla rakentami-

nen sovitetaan ympäristöön ja maisemaan.

Koko suunnittelualue on osayleiskaavassa raidoi-

tettu, mikä tarkoittaa maakunnallisesti merkittävää 

kulttuuriympäristöä. 

- Man bereder sig på de behov som produktionen 

av förnybar energi har och på de logistiska lösningar 

den förutsätter. 

Den nya övergripande landskapsplanen för Nyland, 

Nylandsplanen 2050 håller på att utarbetas. Den 

kommer att samla alla viktiga teman inom markan-

vändning.

I Nylandsplanen 2050 är planeringsområdet ett vitt 

område som berörs av bestämmelser om kulturmil-

jön, Natura-områden och grundvattnet.

I Generalplan för Sibbo 2025 (lagakraftvunnen 

23.12.2011) är planeringsområdet delvis område 

för tätortsfunktioner och delvis glesbygdsområde. 

På området ö nns fornminnesobjekt.  Planeringsom-

rådet är också betecknat som ett viktigt grundvat-

tenområde eller ett för vattenförsörjning lämpligt 

område.

Planeringsområdet hör till Söderkulla planstom-

meområde (f.d. delgeneralplanen för Sibbesborg. 

Kommunen har beslutat att, i stället för att utarbeta 

en delgeneralplan med rättsverkningar, fortsätta 

arbetet med planen för Sibbesborg som en plans-

tomme.

I utkastet till delgeneralplan har planeringsområdet 

beteckningen ”A/P-2, Område för tätt och lågt boen-

de samt service, där byggandet anpassas till miljön 

och landskapet”. 

Hela planeringsområdet är streckat i delgene-

ralplanen, vilket betyder att det är en kulturmiljö av 

landskapsintresse. 
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Suunnittelualueelle ei ole laadittu asemakaavaa.

Suunnittelualue rajautuu Hansaksen asuinaluee-

seen, jolla on 5.8.2010 lainvoiman saanut asemakaa-

va Hansas II. Sipoonjoen toisella puolella Massbyssä 

on voimassaoleva asemakaava (Massbyn rakennus-

kaava, lainvoimaiseksi 26.5.1989), jolle laaditaan

Massbyn ratsastuskeskuksen asemakaavamuutosta

(kaavaehdotus nähtävillä 16.10.-14.11.2015).

Suunnittelualue on pääosin Sipoon kunnan omis-

tuksessa. Söderkullantie on valtion omistama 

yleinen tie.

Alueella ei ole voimassaolevia sopimuksia. Det ö nns inga gällande avtal på området.

För planeringsområdet har ingen detaljplan ut-

arbetats. Planeringsområdet gränsar till Hansas 

bostadsområde som har en 5.8.2010 lagakraftvunn-

nen detaljplan Hansas II. På andra sidan av Sibboån i 

Massby ö nns det en gällande detaljplan (byggnads-

plan för Massby, lagakraftvunnen 26.5.1989) och för 

vilket en detaljplaneändring är under arbete (Mass-

by ridcentrum, detaljplaneändring, planförslaget 

framlagt 16.10–14.11.2015).

Planeringsområdet ägs i huvudsak av Sibbo kom-

mun. Söderkullavägen är en allmän väg som ägs av 

staten. 
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Ote Sipoon yleiskaavasta 2025 (kv 15.12.2008). Suunnittelualue on osoitettu kartalla punaisella viivalla.
Utdrag ur Generalplan för Sibbo 2025 (kfge 15.12.2008). Planeringsområdets läge anges med en röd linje på kartan.

Taajamatoimintojen alue / 
Område för tätortsfunktioner
Kyläalue / Byområde
Keskustatoimintojen alue / 
Område för centrumfunktioner
Laajat yhtenäiset metsäalueet/
Metsätalousvaltainen alue, joka 
on laaja, yhtenäinen ja ekologisen 
verkoston kannalta merkittävä. / 
Vidsträckta, sammanhängande 
skogsområden/Skogsbruksdomi-
nerat område, som är omfattande, 
vidsträckt och betydelsefullt för det 
ekolologiska nätverket
Haja-asutusalue / Glesbygdsområde
Luonnonsuojelualue / 
Naturskyddsområde
Työpaikka-, teollisuus- ja varastoalue/ 
Område för arbetsplatser, 
industri- och lagerverksamheter

Moottori- tai moottoriliikennetie / 
Motorväg eller motortraö kled
Seututie/pääkatu / Regional väg/huvudgata
Yhdystie/kokoojakatu / 
Förbindelseväg/matargata
Uudet tiet ja linjat / Nya vägar och linjer
Muinaismuistokohde / Fornminnesobjekt 
Arvokas geologinen muodostuma  / 
Värdefull geologisk formation
Tärkeä tai vedenhankintaan soveltuva pohjave-
sialue / Viktigt grundvattensområde eller grund-
vattensområde som lämpar sig för vattentäkt
Natura 2000 -verkostoon kuuluva tai ehdotettu 
alue / Område som hör till eller föreslagits höra 
till nätverket Natura 2000
Tieliikenteen yhteystarve / 
Behov av vägtraö kförbindelse
Joukkoliikenteen kehittämiskäytävä/yhteystarve/ 
Korridor för utveckling av kollektivtraö ken/
behov av kollektivtraö kförbindelse 
Maisemallisesti arvokas alue / 
Landskapsmässigt värdefullt område
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Ote ajantasa-asemakaavasta. Suunnittelualue sijoittuu Hansas II -asemakaavaalueen ja Massbyn rakennuskaavan väliin.
Utdrag ur detaljplanesammanställningen. Planeringsområdet ligger mellan detaljplaneområdet Hansas II och Massby byggnadsplan.

Suunnittelualue viistoilmakuvassa (2017). Snedø ygbild av planeringsområdet (2017). Kuva/bild: Lentokuva Vallas Oy
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Asemakaavan laadinnan yhteydessä selvitetään 

kaavan toteutuksen ympäristövaikutukset maan-

käyttö- ja rakennuslain edellyttämällä tavalla (MRL 9 

§ ja MRA 1 §). Lisäksi arvioidaan kaavan suhde valta-

kunnallisiin alueidenkäyttötavoitteisiin sekä yleis-

piirteisten kaavojen ohjausvaikutukset. Vaikutuksia 

arvioidaan suhteessa asetettaviin tavoitteisiin.

Vaikutusten arvioinnin tehtävänä on tukea kaavan 

valmistelua ja hyväksyttävien kaavaratkaisujen 

valintaa sekä auttaa arvioimaan, miten kaavan 

tavoitteet ja sisältövaatimukset toteutuvat. Kaavan 

vaikutusten arviointi perustuu alueelta laadittaviin 

perusselvityksiin, käytössä oleviin muihin perustie-

toihin, selvityksiin, suunnitelmiin, maastokäynteihin, 

osallisilta saataviin lähtötietoihin, lausuntoihin ja 

mielipiteisiin sekä laadittavien suunnitelmien ym-

päristöä muuttavien ominaisuuksien analysointiin. 

Vaikutusten arvioinnissa verrataan esitetyn kaava-

ratkaisun mukaista tilannetta nykytilanteeseen ja 

asetettuihin tavoitteisiin.

Vaikutuksia arvioidaan suunnittelutyön aikana koko 

kaavaprosessin ajan ja se perustuu riittäviin lähtö-

tilanteen tietojen selvittämiseen. Arvioidut vaiku-

tukset kuvataan kaavaselostuksessa. Tässä työssä 

keskeisimpinä arvioidaan vaikutukset:

- ihmisten elinoloihin ja elinympäristöön

- pohjaveteen

- kasvi- ja eläinlajeihin sekä luonnon 

 monimuotoisuuteen

- liikenteeseen

- maisemaan.

I samband med utarbetandet av detaljplanen utreds 

miljökonsekvenserna för genomförandet av planen 

på det sätt som markanvändnings- och byggla-

gen förutsätter (MarkByggL, 9 § och MarkByggF, 1 

§). Dessutom bedöms planen i förhållande till de 

riksomfattande målen för områdesanvändningen 

samt med översiktliga planers styrningsverkan. 

Konsekvenserna bedöms i förhållande till de mål 

som ställs.

Konsekvensbedömningens uppgift är att stöda 

planberedningen och val av godtagbara planlös-

ningar samt fungera som hjälp vid bedömningen 

av hur planens mål och innehållskrav förverkligas. 

Planens konsekvensbedömning grundar sig på 

basutredningar över området, på övrig tillgänglig 

grundinformation, utredningar, planer, terrängbe-

sök, utgångsmaterial av intressenterna, utlåtanden 

och åsikter samt analysering av de egenskaper som 

förändrar miljön i planerna som utarbetas. I konse-

kvensbedömningen jämför man den presenterade 

planlösningen med nuläget och de uppställda 

målen.

Konsekvenserna bedöms under planeringsarbe-

tets gång under hela planläggningsprocessen och 

baseras på tillräckliga utredningar av utgångssitu-

ationen. De bedömda konsekvenserna beskrivs i 

planbeskrivningen. De centralaste konsekvenserna 

som bedöms i det här arbetet är konsekvenserna 

för:

-  människornas levnadsförhållanden och  

 livsmiljö

-  grundvattnet 
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Vaikutukset luonnonympäristöön ovat pääosin 

paikallisia, rajoittuen suunnittelualueeseen ja aivan 

sen lähiympäristöön, lukuun ottamatta kuitenkin 

mahdollisia vaikutuksia vesistöihin ja vesitalouteen 

(Sipoonjoki ja Söderkullan pohjavesialue).

Kaavan toteutuminen muuttaa jokilaakson maise-

maa jonkin verran. Rakentaminen eheyttää yhdys-

kuntarakennetta ja muodostaa hallitun sisääntulon 

Söderkullan taajamaan. Uusi asutus lisää paikallista 

liikennettä hieman. 

Kaavavalmistelussa kiinnitetään erityistä huomiota 

maaperään ja hulevesien käsittelyyn.

Uusien asuntojen kaavoittaminen vaikuttaa koko 

Söderkullan taajamaan ja koko Sipoon kuntaan. 

Uudisrakentaminen lisää elinvoimaisuutta mm. 

luomalla edellytyksiä palveluiden paranemiseen ja 

verotulojen kasvuun.

Konsekvenserna för naturmiljön är främst lokala och 

gränsar till planeringsområdet och dess omedelbara 

näromgivning, dock med undantag för eventuella 

konsekvenser för vattendragen och vattenhushåll-

ningen (Sibbo å och grundvattenområdet i Söder-

kulla). 

Genomförandet av planen förändrar landskapet 

väsentligt. Byggandet förenhetligar samhällsstruk-

turen och skapar en behärskad infart till Söderkulla 

tätort. Ny bosättning ökar också den lokala traö ken. 

I planberedningen fästs särskild uppmärksamhet vid 

jordmånen och dagvattenbehandlingen.

Planläggandet av nya bostäder påverkar hela Söder-

kulla tätort och hela Sibbo kommun. Nybyggandet 

ökar livskraften bl.a. genom att man skapar förut-

sättningar för bättre service och högre skatteinkom-

ster.

-  växt- och djurarterna samt den biologiska  

 mångfalden 

-  traö ken 

-  landskapet. 
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Kaavan laadinnan ja vaikutusten arvioinnin pohja-

na käytetään muun muassa seuraavia selvityksiä ja 

suunnitelmia:

- Sipoon kunnan kulttuuriympäristö- ja rakennuspe-

rintöselvitys. Arkkitehtitoimisto  Lehto Peltonen 

Valkama Oy,  Ympäristötoimisto Oy, 25.1.2006.

- Sipoon yleiskaava 2025 – Liikenneverkkoselvitys. 

Straö ca Oy ja Sito Oy, 2008.

- Sibbesborgin osayleiskaavan luontoselvitysten 

täydennys Massbyn alueelta. Ympäristösuunnittelu 

Enviro Oy, 2017.

-Sibbesborgin osayleiskaava: Luontoselvityksen 

täydennys: pesimälinnusto. Ympäristösuunnittelu 

Enviro Oy, 2016.

- Söderkullan alueen luonto- ja maisemaselvitys. 

Jaakko Pöyry infra, Maa ja vesi, 2002.

- Sibbesborgin osayleiskaavan liikenne- ja meluen-

nuste vuodelle 2035. WSP Oy, 2018.

- Sipoon pohjavesien suojelusuunnitelma. Sipoon 

kunta, Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtymä, 

Uudenmaan ympäristökeskus, 15.1.2009.

- Sipoon tieliikenteen meluselvitys. WSP LT-Konsultit 

Oy, 2006 ja 2010.

- Rakennettavuusselvitys (Ramboll 2019)

- Maaperän pilaantuneisuustutkimus (Ramboll 2019)

- Hulevesisuunnitelma (FCG 2021)

- Luontoselvitys (Enviro Oy 2018)

- Historiallisen ajan tarkkuusinventointi (Museoviras-

to 2019)

Som underlag för sammanställandet av planen och 

bedömningen av konsekvenserna används bland 

annat följande utredningar och planer:

- Sipoon kunnan kulttuuriympäristö- ja rakennus-

perintöselvitys. Arkkitehtitoimisto Lehto Pelkonen 

Valkama Oy, Ympäristötoimisto Oy, 25.1.2006. 

- Generalplan för Sibbo 2025 – traö knätsutredning. 

Straö ca Oy och Sito Oy, 2008 

- Sibbesborgin osayleiskaavan luontoselvitysten 

täydennys Massbyn alueelta. Ympäristösuunnittelu 

Enviro Oy, 2017. 

- Sibbesborgin osayleiskaava: Luontoselvityksen 

täydennys: pesimälinnusto. Ympäristösuunnittelu 

Enviro Oy, 2016. 

- Söderkullan alueen luonto- ja maisemaselvitys. 

Jaakko Pöyry infra, Maa ja vesi, 2002.

- Sibbesborgin osayleiskaavan liikenne- ja meluen-

nuste vuodelle 2035. WSP Oy, 2018. 

- Sipoon pohjavesien suojelusuunnitelma. Sibbo 

kommun, samkommunen för Tusbynejdens vatten-

verk, Nylands miljöcentral, 15.1.2009 

- Sipoon tieliikenteen meluselvitys. WSP LT-Konsultit 

Oy, 2006 och 2010 

- Rakennettavuusselvitys (Ramboll 2019)

- Maaperän pilaantuneisuustutkimus (Ramboll 2019)

- Hulevesisuunnitelma (FCG 2021)

- Luontoselvitys (Enviro Oy 2018)

- Historiallisen ajan tarkkuusinventointi (Museoviras-

to 2019)
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Tämän asemakaavatyön kannalta keskeisiä 

osallisia ovat:

- Sipoon kunta alueen pääasiallisena maanomista-

jana

- Suunnittelualueen ja siihen rajautuvien alueiden 

kiinteistönomistajat ja asukkaat

- Alueella toimivat yhdistykset ja järjestöt

- Kunnan hallintokunnat ja asiantuntijatahot, kuten 

tekniikka- ja ympäristöosasto 

- Muut viranomaiset ja yhteistyötahot, kuten Itä-Uu-

denmaan pelastuslaitos, Uudenmaan ELY-keskus, 

Museovirasto, Porvoon museo, Keravan Energia Oy, 

Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtymä ja Uuden-

maan liitto

Centrala intressenter i detaljplanearbetet är:

- Sibbo kommun i egenskap av huvudsaklig mar-

kägare 

 - Fastighetsägare och invånare på planeringsområ-

det och områden som gränsar till det

- Föreningar och organisationer som har verksamhet 

i området 

- Kommunens förvaltningar och sakkunniga, såsom 

avdelningen för teknik och miljö 

- Övriga myndigheter och samarbetsorgan som 

Räddningsverket i Östra Nyland, Närings-, 

traö k- och miljöcentralen i Nyland, Museiverket, 

Borgå museum, Kervo Energi Ab, Samkommunen 

för Tusby vattenverk och Nylands förbund. 
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin 

julkisesti nähtäville asiakaspalvelu INFO:on (Pohjoi-

nen Koulutie 2, Nikkilä), sekä Söderkullan kirjastoon 

(Amiraalintie 2) 30 päivän ajaksi. Osallistumis- ja 

arviointisuunnitelmaan voi tutustua myös kunnan 

internetsivuilla koko kaavaprosessin ajan. 

Programmet för deltagande och bedömning hålls 

off entligt framlagt under 30 dagar vid kundbetjä-

ningen INFO (Norra Skolvägen 2, Nickby) samt i 

Söderkulla bibliotek (Amiralsvägen 2, Söderkulla). 

Programmet för deltagande och bedömning kan 

även läsas på kommunens webbsidor under hela 

planprocessen. 

Osallisilla on koko kaavatyön ajan mahdollisuus 

antaa asemakaavatyöhön liittyvää palautetta säh-

köpostitse, kirjeitse tai puhelimitse kaavoituksesta 

vastaavalle kunnan edustajalle. 

Tarvittaessa kaavatyön aikana käydään työneuvotte-

lu Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristöke-

skuksen (ELY-keskus) kanssa. 

Intressenterna har under hela planläggningsar-

betets gång möjlighet att ge respons angående 

detaljplanearbetet per e-post, brev eller telefon till 

kommunens representant som svarar för planlägg-

ningen. 

Under planarbetets gång förhandlar kommunen 

vid behov med Närings-, traö k- och miljöcentralen i 

Nyland (NTM-centralen). 
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Valmisteluaineiston nähtävillä ollessa järjestetään 

ns. valmisteluvaiheen kuuleminen. Tässä kaikille 

avoimessa yleisötilaisuudessa esitellään kaavaluon-

nosta ja muuta valmisteluaineistoa, ja osallisilla on 

mahdollisuus esittää niitä koskevia kannanottoja 

sekä käsityksiä suunnitelman vaikutuksista.

Under den tid som beredningsmaterialet är fram-

lagt ordnas s.k. hörande i beredningsskedet. I detta 

möte som är öppet för allmänheten presenteras 

planutkastet och annat beredningsmaterial, och 

intressenterna har möjlighet att framföra sina 

ställningstaganden och uppfattningar om planens 

konsekvenser.
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Asemakaavaehdotus asetetaan julkisesti nähtäville 

30 päivän ajaksi (MRL 65 § ja MRA 27 §). Nähtävillä-

oloaikana osalliset voivat jättää kaavaehdotuksesta 

kirjallisen muistutuksen. Tarvittavilta viranomais-

tahoilta pyydetään kaavaehdotuksesta lausunnot 

(MRA 28 §). Muistutuksiin ja lausuntoihin annetaan 

kunnan perusteltu vastine. 

Kaavaehdotukseen tehdään muistutusten ja lausun-

tojen perusteella mahdollisesti muutoksia ennen 

sen lopullista käsittelyä. Mikäli tehtävät muutokset 

ovat oleellisia, kaavaehdotus asetetaan uudelleen 

nähtäville. Jos muutoksia ei tarvita tai ne eivät ole 

olennaisia, korjattu asemakaavaehdotus viedään 

hyväksymiskäsittelyyn.

Detaljplanen utarbetas direkt som planförslag efter-

som den följer generalplan för Sibbo 2025. Förslaget 

hålls off entligt framlagt under 30 dagar (MarkByggL, 

65 § och MarkByggF, 27 §) och under den tiden 

har intressenterna rätt att göra en skriftlig anmärk-

ning mot planförslaget. Utlåtande om förslaget till 

detaljplan ska begäras av behövliga myndigheter 

(MarkByggF, 28 §). Kommunen ger sitt motiverade 

bemötande till anmärkningarna och utlåtandena.

På basis av anmärkningarna och utlåtandena görs 

eventuella ändringar i planförslaget före den slutliga 

behandlingen. Om planförslaget ändras väsentligt 

ska det läggas fram på nytt. Om inga ändringar görs 

eller om de inte är väsentliga, behandlas det korri-

gerade planförslaget av mark användningssektio-

nen som föreslår att det ska godkännas av kommun-

styrelsen.

Asemakaavan hyväksyy valtuusto maankäyttöjaos-

ton ja kunnanhallituksen esityksestä. Valtuuston 

hyväksymispäätöksestä voi valittaa kirjallisesti Hel-

singin hallinto-oikeuteen ja edelleen korkeimpaan 

hallinto-oikeuteen. Kaavan hyväksymispäätös saa 

lainvoiman noin kuuden viikon kuluttua hyväksy-

misestä, mikäli siitä ei valiteta. Kaava tulee voimaan, 

kun siitä on kulutettu niin kuin kunnalliset ilmoituk-

set kunnassa julkaistaan.

Fullmäktige godkänner detaljplanen enligt markan-

vändningssektionens och kommunstyrelsen för-

slag. Man kan besvära sig över fullmäktiges beslut 

till Helsingfors förvaltningsdomstol och vidare till 

högsta förvaltningsdomstolen. Beslutet om planens 

godkännande vinner laga kraft cirka sex veckor efter 

beslutet, ifall inget besvär över beslutet lämnats. 

Planen träder i kraft då den har kungjorts så som 

kommunala tillkännagivanden i kommunen public-

eras.
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KAAVATYÖN KUULUTTAMINEN VIREILLE /
PLANARBETET KUNGÖRS ANHÄNGIGT
OAS NÄHTÄVILLE/
PDB LÄGGS FRAM

TAMMIKUU 2019/
JANUARI 2019

KAAVALUONNOS JULKISESTI NÄHTÄVILLÄ /
PLANUTKASTET LÄGGS FRAM OFFENTLIGT

MAALISKUU 2019 / 
MARS 201

LOKAKUU 2022/
OKTOBER 2022

KAAVAEHDOTUS JULKISESTI NÄHTÄVILLÄ /
PLANFÖRSLAGET LÄGGS FRAM OFFENTLIGT

ASEMAKAAVA VALTUUSTON HYVÄKSYTTÄVÄKSI /
DETALJPLANEN GODKÄNNS AV FULLMÄKTIGE

JOULUKUU 2022 / 
DECEMBER 2022

PÄIVITETTY KAAVALUONNOS JULKISESTI NÄHTÄVILLÄ /
UPPDATERAD PLANUTKASTET LÄGGS FRAM OFFENTLIGT

KESÄKUU-ELOKUU 2022/
JUNI-AUGUSTI 2022
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Lähtökohtana tiedottamisessa on, että niillä, joita 

kaavatyö koskee on mahdollista seurata suunnitte-

lua ja osallistua siihen. Kaavan etenemisen ja osal-

listumisen kannalta tärkeistä vaiheista ilmoitetaan 

paikallislehdissä (Sipoon Sanomat ja Östnyland), 

kunnan internet-sivuilla, asiakaspalvelu INFO:ssa 

(Pohjoinen Koulutie 2, Nikkilä) kirjaston aukioloai-

kana, sekä Söderkullan kirjastossa, (Amiraalintie 2, 

Söderkulla).

Asemakaavaehdotuksesta kirjallisen muistutuksen 

tehneille ja yhteystietonsa jättäneille toimitetaan 

kunnan perusteltu kannanotto (ns. vastine) muis-

tutukseen. Kaavan hyväksymistä koskevasta pää-

töksestä lähetetään tieto niille kunnan jäsenille ja 

muistutuksen tehneille, jotka ovat sitä kaavan näh-

tävillä ollessa kirjallisesti pyytäneet ja ovat jättäneet 

yhteystietonsa.

Utgångspunkten i informationen är att de som 

berörs av planarbetet ska ha möjlighet att följa med 

planeringen och delta i den. Om skeden som är 

viktiga med tanke på planens framskridande och 

deltagande annonseras i lokaltidningarna (Sipoon 

Sanomat och Östnyland), på kommunens webb-

plats, vid kundbetjäningen INFO (Norra Skolvägen 2, 

Nickby) under bibliotekets öppettider samt i Söder-

kulla bibliotek (Amiralsvägen 2, Söderkulla).

De som gjort en anmärkning mot detaljplanförsla-

get och som skriftligen har begärt det och samtidigt 

uppgett sin adress ska underrättas om kommunens 

motiverade ställningstagande (bemötande) till den 

framförda anmärkningen. Information om godkän-

nande av planen sänds till de kommunmedlemmar 

samt de som gjort en anmärkning och som när 

planen var framlagd begärde det skriftligen och 

samtidigt uppgav sin adress. 

Kaavaa koskevat kuulutukset julkaistaan Sipoon 

kunnan ilmoituslehdissä (Sipoon Sanomat ja Östny-

land), Sipoon kunnan internet-sivuilla (www.sipoo.

ö ) sekä asiakaspalvelu INFO:ssa (Pohjoinen Koulutie 

2, Nikkilä) kirjaston aukioloaikana ja Söderkullan 

kirjastossa (Amiraalintie 2, Söderkulla).

Kungörelser om planen publiceras i Sibbo kommuns 

annonstidningar (Sipoon Sanomat och Östnyland), 

på Sibbo kommuns webbplats (www.sibbo.ö ) och 

vid kundbetjäningen INFO (Norra Skolvägen 2, Nick-

by) under bibliotekets öppettider samt i Söderkulla 

bibliotek (Amiralsvägen 2, Söderkulla).
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Niina Tiittanen
kaavoittaja / planläggare
040 541 7596, niina.tiittanen@sipoo.ö 

Jarkko Lyytinen
kaavoituspäällikkö / planläggningschef
050 409 3957, jarkko.lyytinen@sipoo.ö 

Postiosoite / Postadress:

Sipoon kunta, Kehitys- ja kaavoituskeskus, 

PL 7, 04131 Sipoo

Sibbo kommun, Utvecklings- och planläggningscentralen

PB 7, 04131 SIBBO




