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Suunnittelualue ilmakuvassa. Planeringsomradet pa en flygbild.

Pohjoinen on kuvassa ylospain. Pa bilden ar norr uppat.

Kaavan rajaus on viitteellinen. Planens granser ar ungefarliga.



TAMAN KAAVAN ETENEMISTAPA

Asemakaavatyyppien listaus ja selitykset
Lista pa typer av detaljplaner och férklaringar till dem
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VAIKUTUKSILTAAN VAHAISET ASEMAKAAVAT -
DETALJPLANER SOM HAR RINGA VERKNINGAR

e Kunnan hallintosdannon mukaisesti jaosto paat- .
taa vaikutuksiltaan vahdisten asemakaavojen hy-
vaksymisesta MRL:n 52 §:n mukaisesti.

¢ Vaikutuksiltaan vahaiset kaavat jaosto asettaa
ehdotuksena nahtaville 14 vuorokaudeksi (MRA .
278)

e Suppea valitusoikeus (MRL 191 §)

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

e Eitehda OAS:ia ndhtaville, vaan kuulutetaan vi-
reille kaavoitusohjelman yhteydessa. .

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

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

Begrdnsad besvarsratt (MBL 191 §)

Till detaljplaner som har ringa verkningar raknas
detaljplanedndringar enligt vilka ett kvarters an-
vandningsandamal andras i ringa man samt de-
taljplanedndringar som inte andrar ett kvarters
anvandningsandamal och som bara medfor en
ringa 6kning av byggratten.

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

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

e Kunnan hallintosaannén mukaisesti kunnanhal- .
litus paattaa asemakaavojen hyvaksymisesta
silloin kuin kyseessa ovat MRL:n 52 §:ssa tar-
koitetut vaikutuksiltaan muut kuin merkittavat
asemakaavat

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

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

e Tehdadn OAS ja asetetaan se nahtaville

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

Andringar av detaljplaner som innebér att an-
vandningsandamalet dndras, men byggratten
Okas inte namnvart

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

Ett PDB upprattas och laggs fram offentligt.

VAIKUTUKSILTAAN MERKITTAVAT ASEMAKAAVAT -

DETALJPLANER MED BETYDANDE VERKNINGAR

e Valtuusto hyvaksyy .

e Muut kuin vaikutuksiltaan vahaiset tai muut kuin .
merkittavat kaavat

¢ Tehdadn OAS ja asetetaan se nahtaville .
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Fullmaktige godkdanner

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

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

ALOITUSVAIHE - STARTSKEDET

e Osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatiminen

¢ Vireilletulosta ilmoittaminen kuulutuksella 3.5.2024

e Program for deltagande och bedémning utarbetats

¢ Anhdngiggorandet av planen kungors 3.5.2024

EHDOTUSVAIHE - FORSLAGSSKEDET

Kaavaehdotuksen laatiminen

Maankayttdjaoston ja kunnanhallituksen kasittely
11.9.2024

Kaavaehdotus virallisesti ndhtavilla
Planfoérslaget utarbetas

Behandling i markanvandningssektionen och
kommunstyrelsen 11.9.2024

Planforslaget laggs fram offentligt

VASTINEET LAUSUNTOIHIN JA
MUISTUTUKSIIN -

BEMOTANDEN TILL UTLATANDEN
OCH ANMARKNINGAR

e Maankayttojaoston ja kunnanhallituksen kasittely

e Behandling i markanvandningssektionen och
kommunstyrelsen

KAAVAN HYVAKSYMINEN -
GODKANNANDE AV PLANEN

e Valtuusto hyvaksyy kaavan

e Fullméaktige godkanner planen

Asianumero/ Arendenummer
1102/2013

OSALLISTUMINEN - DELTAGANDET

Kaavan laatimisesta tai
muuttamisesta voi tehda
aloitteen kunnanhallitukselle.

Palautteen antaminen
osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta kaavan laatijalle.

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

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

Mahdollisuus muistutuksen
jattamiseen kaavaehdotuksesta
kunnanhallitukselle.

Anmarkningar kan [dmnas om
planférslaget till kommunstyrelsen.

<

Valitusmahdollisuus kaavan
hyvéaksymispaatoksesta
Helsingin hallinto-oikeuteen.

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




Perus- ja tunnistetiedot
Bas- och identifikationsuppgifter

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoo

Kunnan osa: Majvik

Kiinteistot: 753-433-0006-0295

Kaavan nimi:

Ornvikintien EV-alue, asemakaavan muutos

Kaavanumero: B18

1.2 Kaava-alueen sijainti
Asemakaavan muutosalue sijaitsee Sipoon Stor6-
renin asemakaava-alueen luoteisnurkassa, Orn-
vikintien varressa. Alue kasittaa voimassa olevan
asemakaavan mukaisen suojaviheralueen (EV),

jonka pinta-ala on 1292 m2.

NYA BOR
O

1.1 ldentifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo

Kommundel: Majvik

Fastigheter: 753-433-0006-0295

Planens namn:

Ornviksvdgens EV-omrade, andring av detaljplan

Plannummer: B18

1.2 Planomradets lage
Plandndringsomradet &r beldget vid Ornviksva-
gen i det nordvastra hérnet av planomradet Sto-
roren i Sibbo. Omradet omfattar ett detaljplanerat

skyddsgronomrade (EV) vars areal ar 1292 m2.
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1.3 Asemakaavan tarkoitus 1.3 Detaljplanens syfte

Suunnittelualue on Sipoon yleiskaavan 2025 Enligt Sibbo generalplan 2025 &r planeringsom-
mukaisesti taajamatoimintojen aluetta, eli se on radet ett tatortsomrade, dvs. det dr avsett som ett
osoitettu asumisen ja muiden taajamatoimintojen omrade for boende och andra tatortsfunktioner.
alueeksi. Kaavatyo sisaltyy kunnan kaavoitusoh- Planen ingar i kommunens planlaggningspro-
jelmaan 2023-2025. Tavoitteena on mahdollistaa gram 2023-2025. Syftet ar att mojliggdra sma-
erillispientalojen pienimittakaavainen taydennys- skaligt kompletteringsbyggande av ytterligare
rakentaminen hyddyntamalld olemassa olevaa fristdende smahus genom att utnyttja befintlig
infrastruktuuria, kuten jo alueelle rakennettua infrastruktur, sdsom den vag och de kommunala
katua ja kunnallistekniikkaa. ledningar som redan byggts i omradet.
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1.6 Luettelo kaavaa koske-
vista asiakirjoista, selvityk-
sistd ja lahdemateriaalista

Ornvikintien EV-alueen asemakaavatyota varten

laadittu selvitys:

-Liikennemeluselvitys, Ornvikintien EV-alue, Si-
poo; Promethor Oy, 8.5.2024

Muut ohjaavana tausta-aineistona kaytetyt selvi-

tykset:

-Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava - Ostersun-
domin alue, hyvaksytty maakuntavaltuustossa
12.6.2018

-Sipoon yleiskaava 2025, 25.1.2012, Sipoon kunta
-Sipoon yleiskaava 2050 (tullut vireille 15.12.2022)
-Teknistaloudellinen selvitys, Ostersundomin
yhteinen yleiskaava, 19.6.2018; Sipoon kunta,
Helsingin kaupunki, Vantaan kaupunki

-Stordrenin asemakaava B13, 2.3.2009

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

Utredning som utarbetats fér Ornviksvigens dnd-

ring av detaljplan:

-Trafikbullerutredning, Ornviksvagens EV-omrade,
Sibbo; Promethor Oy, 8.5.2024

Andra utredningar och annat bakgrundsmaterial

som styr planeringen:

-Etapplandskapsplan 2 fér Nyland - Ostersun-
doms omrdde, godkand i landskapsfullmaktige
12.6.2018

-Generalplan for Sibbo 2025, 25.1.2012, Sibbo
kommun

-Generalplan for Sibbo 2050 (anhangiggjord
15.12.2022)

-Teknisk ekonomisk utredning, Gemensam gene-
ralplan for Ostersundom, 19.6.2018; Sibbo kom-
mun, Helsingfors stad, Vanda stad

-Detaljplan for Storéren B13, 2.3.2009

Y Y Y Y Y Y . Y . Y Y Y Y Y Y Y
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Tiivistelma

2 Sammandrag

2.1 Kaavaprosessin
vaiheet

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) oli
nahtavilld 3.5. - 17.5.2024 valisena aikana asiakas-
palvelu Info Nikkildssa, seka Info Soderkullassa.
Lisaksi osallistumis- ja arviointisuunnitelma on
ollut nahtavilld kunnan verkkosivuilla koko kaa-

vaprosessin ajan.

Mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelman
sisallOsta sai toimittaa kirjallisesti 17.5.2024 men-
nessa Sipoon kuntaan. Osallistumis- ja arvioin-
tisuunnitelman nahtavilla olon aikana ei jatetty

mielipiteita.

2.2 Asemakaava

Kaavatyon tavoitteena on muuttaa asemakaa-
van mukainen ja 1292 m2 kokoinen EV-alue
erillispientalojen korttelialueeksi, osaksi nykyista
korttelia nro 41250. Muutos luo edellytykset pieni-
mittakaavaiselle taydennysrakentamiselle hyvalla
sijainnilla olevalla Storérenin asemakaava-alueel-

la.

2.1 Olika skeden
i planprocessen

Programmet for deltagande och bedémning
(PDB) var framlagt till paseende 3.-17.5.2024 vid
kundservicen Sibboinfo Nickby och Sibboinfo S6-
derkulla. Programmet for deltagande och bedém-
ning fanns ocksa till pdseende pd kommunens

webbplats under hela planldaggningsprocessen.

Det fanns mojlighet att Ilamna in skriftliga asikter
om programmet for deltagande och bedémning
till Sibbo kommun fram till 17.5.2024. Under pa-
seendetiden for programmet for deltagande och

beddémning lamnades inte in ndgra asikter.

2.2 Detaljplanen

Syftet med andringen ar att dndra ett 1292m2
stort detaljplanerat EV-omrade till ett kvarter med
fristdende smahus som en del av det befintliga
kvarteret 41250. Andringen skapar forutsatt-
ningar for smaskaligt kompletteringsbyggande
av ytterligare fristdende smahus i det valbeldagna

detaljplaneomradet Stororen.



Suunnittelun lahtokohdat
Utgangspunkter

3.1 Selvitys
suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Stordrenin asemakaava-alue on rakentunut
vahvasti viime vuosikymmenen aikana. Suunnit-
telualue on Stordrenin asemakaavassa osoitettu
suojaviheralueeksi (EV). Ennen Stordrenin asema-
kaavaa ja asemakaavamuutosta suunnittelualue
oli maa- ja metsatalousaluetta ja toimi silloin,
kuten talla hetkelldkin sorakenttdna ja polttopui-
den sailytysalueena. Stordrenin aluetta ja Sipoon-
rantaa on sittemmin kaavoitettu ja tiivistetty

ja erillispientalojen tontteja on muodostettu ja
rakennettu myds mt170 varteen. EV-suojavihera-
lueella olleet vanhat rasitteet autojen pysakoinnil-

le on purettu eika alueelle enada kohdistu tarpeita.

14

3.1 Utredning om férhallan-
denai planeringsomradet

3.1.1 En allmdn beskrivning av om-
radet

Stordrens detaljplaneomrade har byggts ut
kraftigt under det senaste tio aren. Planerings-
omradet ar i Stororens detaljplan betecknat

som skyddsgronomrade (EV). Innan Storérens
detaljplan och planandring tradde i kraft var
planeringsomradet jord- och skogsbruksomrade
som fungerade och fortfarande fungerar som
forvaringsplats for ved pa en grusplan. Senare har
Stordren och Sibbo strand planlagts och forta-
tats med tomter for fristdende smahus som dven
stracker sig langs landsvag 170. De gamla servi-
tuten for bilparkering i skyddszonen har nedteck-

nats och omrddet behdvs inte langre.



3.1.2 Luonnonympdristo

Alue on osin sorapintaista kenttaa ja reunoiltaan
metsittynytta aluetta, jossa kasvaa nuorta kuusik-
koa, koivikkoa ja pajua. Aluskasvillisuus on paa-
osin ruohoa ja heinda. Alueen maapera on savea
seka pienilta osin hiekkamoreenia. Muutosalue
kuuluu Stororenin asemakaava-alueeseen, jossa
on osoitettu lahivirkistysalueita ja my0s vesialuei-

ta.

3.1.3 Rakennettu ymparisto
Suunnittelualueen pohjoisnurkassa sijaitsee
puistomuuntamo. Sahko-, vesi- ja viemariverkot
kulkevat suunnittelualueen viereisella katualueel-
la. Suunnittelualueen vieressa ja lahiymparistdssa
sijaitsee rakennettuja ja osin rakentamattomia

omakotitontteja.

3.1.4 Maanomistus
Suunnittelualue on yksityisessa omistuksessa.

Kunta omistaa alueeseen rajoittuvat katualueet.

3.1.5 Aluetta koskevat sopimukset
Asemakaavatyd on yksityisen maanomistajan
aloitteesta lahtenyt sopimuskaavahanke. Kaavoi-
tuksen kdynnistamissopimus on hyvaksytty kun-
nanhallituksessa 26.2.2024. Suunnittelualue on
yksityisessa omistuksessa mutta maankayttdsopi-
muksen kynnys ei ylity uuden rakennusoikeuden

jaadessa vahaiseksi.

3.1.2 Naturmiljon

Omrddet ar delvis en grusplan och omges av delar
med ny skog dar det véxer unga granar, bjorkar
och vide. Undervegetationen bestar huvudsakli-
gen av gras och ho. Jordmanen i omradet ar lera
och till mindre delar sandmoran. Andringsomra-
det hor till Stororens detalplaneomrade dar skilda
narrekreations- och dven vattenomraden reserve-

rats i samma detaljplan.
3.1.3 Den byggda miljon

| planeringsomradets norra horn finns en mindre
transformator. El-, vatten- och avloppsledningar
finns byggda pa gatuomradet intill planerings-
omradet. Intill planeringsomradet och i ndrom-
givningen finns byggda och annu obebyggda

egnahemshustomter.

3.1.4 Markdgofdrhallanden
Fastigheterna i planeringsomrddet ar i privat dgo.
Kommunen dger gatuomradena som gransar till

omradet.

3.1.5 Avtal som berdr omradet
Planlaggningsprojektet baserar sig pa ett kontrakt
som uppgjorts pa markagarens initiativ. Ett avtal
om att inleda planlaggningen har godkants av
kommunstyrelsen 26.2.2024. Planeringsomradet
ar i privat dgo men ett markanvandningsavtal

gors inte da byggratten forblir 13g.
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3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet
Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet voivat
koskea asioita, joilla on:

1) aluerakenteen, alueiden kayton taikka liiken-
ne- tai energiaverkon kannalta kansainvalinen tai
laajempi kuin maakunnallinen merkitys;

2) merkittava vaikutus kansalliseen kulttuuri- tai
luonnonperintdon; tai

3) valtakunnallisesti merkittava vaikutus ekologi-
seen kestavyyteen, aluerakenteen taloudellisuu-
teen tai merkittavien ymparistohaittojen valttami-

seen.

Asemakaava on vaikutuksiltaan muu kuin mer-
kittava, eika alueelle kohdistu valtakunnallisia

alueidenkayttotavoitteita.

3.2.2 Maakuntakaava

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava — Ostersun-
domin alue on hyvaksytty maakuntavaltuustossa
12.6.2018. Kaava on tullut lainvoimaiseksi vuonna
2021. Uudenmaan 2.vaihemaakuntakaavassa

— Ostersundomin alue - Storérenin asemakaa-
va-alue on osoitettu merkinnalla "Raideliiken-
teeseen tukeutuva taajamatoimintojen alue”ja
suunnittelualue Helsingin kaupunkirajalla on

lisdksi osoitettu merkinnalla "Tiivistettava alue”.

3.2.3 Sipoon yleiskaava 2025
Yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu taaja-
matoimintojen alueeksi (A) ja alueen pohjoispuo-
lella mt170 suuntaisesti on osoitettu joukkoliiken-

teen kehittamiskadytava tai yhteystarve.

3.2 Planeringssituationen

3.2.1 Riksomfattande mal for
omradesanvandningen

De riksomfattande malen fér omradesanvand-
ningen kan galla darenden som

1) med tanke pa regionstrukturen, omradesan-
vandningen eller trafik- eller energinatet ar av
internationell betydelse eller av betydelse for ett
storre omrade an ett landskap,

2) har en betydande inverkan pa det nationella
kultur- eller naturarvet, eller

3) har en nationellt betydande inverkan pa den
ekologiska hallbarheten, regionstrukturens eko-
nomi eller mgjligheterna att undvika betydande

miljoolagenheter.

Planen ar en detaljplan med andra an betydande
verkningar och darfor berors inte omradet av

riksomfattande mal fér omradesanvandningen.

3.2.2 Landskapsplan
Etapplandskapsplan 2 fér Nyland - Ostersun-
doms omrdde ar godkand i landskapsfullmaktige
12.6.2018. Planen har blivit lagkraftig ar 2021. |
landskapsplanen ar Storérens detaljplaneom-
rade anvisat med beteckningen "Omrade for
tatortsfunktioner som stoder sig pa spartrafik’”.
Planeringsomradet som ligger vid Helsingfors
stadsgrans har aven beteckningen "Omrade som

ska fortatas”

3.2.3 Generalplan for Sibbo 2025

| delgeneralplanen ar planeringsomradet anvisat
for tatortsfunktioner (A) och pa norra sidan av
omradet har anvisats en utvecklingskorridor for
kollektivtrafik eller forbindelsebehov i riktning

med landsvag 170.
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3.2.4 Asemakaava

Voimassa olevassa Storérenin asemakaavassa suun-
nittelualue on osoitettu suojaviheralueeksi (EV).
Suunnittelualue rajautuu eteldssa asuinpientalojen

korttelialueeseen (AQ) ja iddssa katualueeseen.

3.2.5 Rakennusjdrjestys

Sipoon kunnanvaltuusto on paatoksellaan
11.12.2017 § 129 hyvaksynyt uuden rakennusjar-
jestyksen. Helsingin hallinto-oikeus on 14.12.2018
antamalla paatokselldaan todennut rakennusjarjes-
tyksen lainmukaiseksi lukuun ottamatta sivuasun-
toja koskevaa luvun 4.2.1 toista kappaletta. Talta
osin Sipoon kunnanhallitus on hakenut valituslupaa
Korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Rakennusjarjestys
on kuulutettu voimaan 1.3.2019 lukuun ottamatta

mainittua luvun 4.2.1 toista kappaletta.

3.2.6 Pohjakartta
Pohjakartta mittakaavassa 1:1000 on asetettu ajan

tasalle kaavan laatimisen yhteydessa.

3.2.7 Rakennuskiellot

Alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.

3.2.8 Suojelupditokset

Suunnittelualueeseen ei kohdistu suojelupaatoksia.

3.2.4 Detaljplan

| Stororens detaljplan som ar lakraftig ar planomra-
det ar anvisat som skyddsomrade (EV). Planomradet
gransar i soder till kvarter for fristdende smahus (AO)

och i Oster till gatuomrade.

3.2.5 Byggnadsordning

Sibbo kommunfullmaktige har genom sitt beslut
11.12.2017 § 129 godkant kommunens byggnads-
ordning. Helsingfors forvaltningsdomstol har i sitt
beslut 14.12.2018 konstaterat att byggnadsordning-
en ar forenlig med lag bortsett fran andra stycket i
kapitel 4.2.1, som handlar om sidobostader. Hogsta
forvaltningsdomstolen faststallde férvaltningsdom-
stolens avgérande 15.1.2020. Byggnadsordningen
faststalldes 1.3.2019 till sina 6vriga delar forutom

det i kapitel 4.2.1 namnda andra stycket.

3.2.6 Baskarta
Baskartan ar uppdaterad i skalan 1:1000 i samband

med utarbetandet av planen.

3.2.7 Byggforbud
| omradet ar byggforbud inte i kraft.

3.2.8 Skyddsbeslut

Beslut om skydd galler inte for omradet.
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Asemakaavasuunnittelun vaiheet
Olika skeden i planeringen av detaljplanen

4.1 Asemakaavan 4.1 Behovet av
suunnittelun tarve detaljplanering

Suunnittelualue on Stordrenin asemakaavassa Planomradet ar anvisat som skyddsomrade (EV)
osoitettu suojaviheralueeksi (EV). Suunnittelualue i Stororens detaljplan. Enligt Sibbo generalplan
on Sipoon yleiskaavan 2025 mukaisesti taajama- 2025 ar planeringsomradet ett tatortsomrade,
toimintojen aluetta, eli se on osoitettu asumisen dvs. det dr avsett som ett omrade for boende och
ja muiden taajamatoimintojen alueeksi. andra tatortsfunktioner.

EV-alue on aikoinaan kaavoitettu melun hillitse- EV-omradet ar tidigare planlagt for att minska
miseksi asuintonteilla. Kaavatyon aikana laaditun konsekvenserna av bulleroldagenheter pa bostads-
melumallinnuksen mukaan rakennusten sijoitta- tomter. Enligt den under planlaggningsprojektet
minen tontille annettujen periaatteiden mukai- utarbetade bullersimuleringen racker den pla-
sesti riittda vaimentamaan aanta sallitulle tasolle. nerade byggnationen pd omradet till att déampa
Nain ollen, suojaviheralueen merkitys melun ljudnivan sd att kraven pa riktvdrdena fylls. Sale-
hillitsemisessa pienenee. des minskar EV-omrddets betydelse som dampare

av bulleroldagenheter.

Y Y Y Y Ve Ve Ve N Y Y Y Y Y Ve Ve Vo
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4.2 Suunnittelun
kdaynnistaminen ja sita
koskevat padtokset

Kaavatyo sisaltyy kunnan kaavoitusohjelmaan
2023-2025. Kyseessa on yksityisen maanomis-
tajan aloitteesta lahtenyt sopimuskaavahanke.
Kaavoituksen kdynnistdmissopimus on hyvaksytty
kunnanhallituksessa 26.2.2024.

4.3 Osallistuminen ja
yhteisty6

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman yhteydessa
on julkaistu luonnosmateriaalia, jota osallisilla on
ollut mahdollisuus kommentoida. Asemakaavan
muutosehdotuksen nahtavilla olon aikana osalli-
silla on mahdollisuus jattaa suunnitelmasta muis-
tutuksia. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta

ei saatu palautetta.

4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat maanomistaja ja ne, joiden asu-
miseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaavaa
saattaa huomattavasti vaikuttaa. Osallisia ovat
myds ne viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa

suunnittelussa kasitellaan.

Taman asemakaavatyon kannalta keskeisia osalli-

sia ovat:

-Suunnittelualueen ja siihen rajautuvien alueiden
kiinteistonomistajat ja asukkaat

-Sipoon kunta suunnittelualueeseen rajautuvan
katualueen maanomistajana

-Helsingin kaupunki suunnittelualueeseen rajau-
tuvan kaupunginrajan vuoksi

-Kunnan hallintokunnat ja asiantuntijatahot
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4.2 Planeringsstart och
beslut som giller den

Planen ingar i kommunens planldaggningspro-
gram 2023-2025. Planlaggningsprojektet baserar
sig pa ett kontrakt som uppgjorts pa markagarens
initiativ. Ett avtal om att inleda planlaggningen

har godkants av kommunstyrelsen 26.2.2024.

4.3 Deltagande och
samarbete

I samband med programmet for deltagande och
beddmning har utkastmaterial publicerats och
intressenter har haft mojlighet att kommentera
det. Intressenter kan lamna in paminnelser da
planforslaget ar offentligt framlagt. Ingen respons
inlamnades gallande programmet for deltagande

och bedémning.

4.3.1 Intressenter

Intressenter ar markdgarna och de vars boende,
arbete eller andra forhallanden kan paverkas
betydligt av planen. Intressenter dr ocksa de myn-
digheter och sammanslutningar vars verksam-

hetsomrade behandlas i planeringen.

Centrala intressenter i detta detaljplanearbete &r:

- Fastighetsagare och invdnare pa planeringsom-
radet och omraden som gransar till det

- Sibbo kommun som dgare av intilliggande gatu-
omrade

- Helsingfors stad eftersom planomradet an-
gransar till stadsgransen

- Kommunens forvaltningsenheter och sakkunni-

ga



-Muut viranomaiset ja yhteistyotahot, kuten Uuden-
maan ELY-keskus, Uudenmaan liitto, Itd-Uudenmaan
pelastuslaitos, Keravan Energia Oy/Sipoon Energia ja

Sipoon Vesi -liikelaitos

4.3.2 Vireilletulo

Asemakaavahanke on kuulutettu vireille 3.5.2024.

4.3.3 Osallistuminen ja
vuorovaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin nah-
taville 3.5.2024 (MRL 638).

Osallisilla on mahdollisuus esittaa mielipiteensa
(muistutus) kaavaehdotuksesta, jonka lisdksi siita
pyydetaan lausunnot tarpeellisilta viranomaistahoil-

ta.

Kaavaehdotuksen nahtavilla olon jalkeen saadut
lausunnot, mielipiteet ja muistutukset kdaydaan lapi,
ja taman pohjalta kaavaehdotukseen tehdaan tar-
peelliset tarkistukset. Kaavaehdotuksesta saaduista
lausunnoista, mielipiteista ja muistutuksista seka

niiden vastineista laaditaan raportti.

4.3.4 Viranomaisyhteistyo
Kaavaehdotuksen nahtavilla olon yhteydessa
pyydetaan lausunnot asianomaisilta viranomaisilta.
Viranomaisia ovat mm. Uudenmaan ELY-keskus,
[ta-Uudenmaan pelastuslaitos, Keravan Energia Oy/

Sipoon Energia ja Sipoon Vesi -liikelaitos.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Maankaytt6- ja rakennuslain
sisdltovaatimukset

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja
oikeusvaikutteinen yleiskaava otettava huomioon.

Asemakaava on laadittava siten, etta luodaan
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- Ovriga myndigheter och samarbetsorgan som
Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland, Nylands
forbund, Raddningsverket i Ostra Nyland, Kervo
Energi/Sibbo Energi och affarsverket Sibbo Vatten

4.3.2 Anhdngiggorande
Planlaggningsprojektet ar kungjort anhangigt
3.5.2024.

4.3.3 Deltagande och vaxelverkan
Programmet for deltagande och bedémning lades
fram till offentligt paseende 3.5.2024 (MBL 638).

Intressenter kan lamna in paminnelser géllande
planférslaget ar offentligt framlagt och utlatanden

begars av myndigheter.

Efter det att planforslaget varit framlagt till paseen-
de gar man igenom inldmnade utlatanden, asikter
och paminnelser och basen av detta gors nodvandi-
ga justeringar i planférslaget. Over utldtanden, sik-
ter och paminnelser samt svaren till dessa utarbetas

en rapport.

4.3.4 Myndighetssamarbete

I samband med att planforslaget finns till paseende
begars utldtanden av behériga myndigheter. Myn-
digheter ar bl.a. NTM-centralen i Nyland, Raddnings-
verket i Ostra Nyland, Kervo Energi/Sibbo Energi och
affarsverket Sibbo Vatten.

4.4 Mal for detaljplanen

4.4 Innehallskrav enligt
markanvandnings- och bygglagen
Nar en detaljplan utarbetas skall landskapsplanen
och en generalplan med rattsverkningar beak-
tas. Detaljplanen skall utarbetas sa att det skapas

forutsattningar for en halsosam, trygg och trivsam



edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle
elinymparistolle, palveluiden alueelliselle saata-
vuudelle ja liikkenteen jarjestamiselle. Rakennettua
ymparistoa ja luonnonympadristoa tulee vaalia eika

niihin liittyvia arvoja saa havittaa.

Kaavoitettavalla alueella tai sen Idhiymparistossa on
oltava riittavasti puistoja tai muita lahivirkistykseen
soveltuvia alueita. Asemakaava ei saa aiheuttaa
kenenkaan elinympariston laadun sellaista merki-
tyksellista heikkenemista, joka ei ole perusteltua
asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen. Asema-
kaava ei myoskaadn saa asettaa maanomistajalle tai
muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta
rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa,
joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia

syrjdyttamatta voidaan valttaa.

4.4.2 Lahtokohta-aineiston antamat
tavoitteet

Lahtokohta-aineiston perusteella asumisen laatuun
voi vaikuttaa Uuden Porvoontien liikennemelu.
Tavoitteena tulee olla, etta kaavaratkaisu talta osin
turvaa hyvan ympariston asumiselle ja melun oh-

jearvot eivat ylity.

4.4.3 Prosessin aikana syntyneet ta-
voitteet

Prosessin aikana tavoitteeksi on tarkentunut, etta
muutoksella muodostuu yksi rakennuspaikka, joka
luo edellytykset pienimittakaavaiselle asuntojen tay-
dennysrakentamiselle hyddyntden jo rakennettua
infrastruktuuria, kuten katuverkkoa ja kunnallistek-

niikan johtoja.
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livsmiljo, for regional tillgang till service och for reg-
lering av trafiken. Den byggda miljon och naturmil-
jon skall varnas och sarskilda varden i anslutning till

dem far inte forstoras.

Pa det omrade som planldggs eller i dess narmaste
omgivning skall det finnas tillrackligt med parker
eller andra omraden som lampar sig for rekrea-
tion. Detaljplanen far inte leda till att kvaliteten pa
nagons livsmiljo forsamras avsevart pa ett satt som
inte ar motiverat med beaktande av detaljplanens
syfte. Genom detaljplanen far inte heller markaga-
ren eller nagon annan rattsinnehavare aldaggas
sadana oskéliga begransningar eller orsakas sadana
oskaliga olagenheter som kan undvikas utan att de
mal som stalls for planen eller de krav som stalls pa

den dsidosatts.
4.4.2 Mal enligt utgangsmaterialet

Pa basen av utgangsmaterialet kan trafikbuller fran
Nya Borgavdgen inverka pa boendekvaliteten. Malet
ska vara att planlosningen till denna del sakrar en
god miljo for boende och att gransvardena for bul-

ler inte Averskrids.

4.4.3 Mal som uppkommit under
processen

Under processen har malsattningen fortydligats till
att omfatta en byggnadsplats som skapar forut-
sattningar for smaskaligt kompletteringsbyggande
av bostader dar man kan utnyttja redan utbyggd
infrastruktur sa som gatunatverket och kommunal-

tekniska ledningar.



Asemakaavan kuvaus
Redogorelse for detaljplanen

5

5.1 Kaavan rakenne

Kaavamuutoksella muodostuu AO-tontti
korttelissa 41250.

5.1.1 Mitoitus

Asemakaavan muutoksella syntyy yksi raken-
nuspaikka, jossa tontin koko on 1292m?2. Suun-
nittelualueen rakentamisen tehokkuus vastaa
lahiympariston rakentamisen tehokkuutta. Raken-
nusoikeus rakennuspaikalla on 300 k-m2. Raken-
nusoikeuden lisdksi saa rakentaa maantasoon

50 k-m2 / asunto asuntoihin liittyvaa teknista-,

varasto- tai autosailytystilaa.

5.1.2 Palvelut
Asemakaavan muutos ei luo edellytyksia uusille
palveluille. Alue tukeutuu Sipoonrannan ja Oster-

sundomin palveluihin.
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5.1 Planens struktur

Med planédndringen bildas en AO-tomt
i kvarter 41250.

5.1.1 Dimensionering

Genom planandringen skapas en byggnadsplats
vars storlek ar 1292 m2. Planeringsomradets
exploatering motsvarar exploateringen i narom-
givningen. Byggratten pa byggplatsen ar 300 m2.
Utover byggratten far man i markniva och bygga
50 m2-vy /bostad tekniskt-, lager- eller garageut-

rymme som hor till bostaden.

5.1.2 Service
Plandndringen skapar inte forutsattningar for ny
service. Omradet ansluter till service som finns i

Sibbo strand eller Ostersundom.



5.2 Ympadriston laatua kos-
kevien tavoitteiden toteutu-
minen

Korttelin rakentamista ohjataan kaavoituksen ja
rakennusvalvonnan yhteistydssa siten, etta uudet
rakennukset sopivat ymparistoonsa kaavamaarayk-

sien mukaisesti.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialue

AO-6 merkinnan maardys on: Erillispientalojen
korttelialue. Rakennusoikeuden lisdksi saa rakentaa
maantasoon 50 k-m2 / asunto asuntoihin liittyvaa

teknista-, varasto-, tai autosailytystilaa

5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun
ymparistoon

Suunnittelualueen vieressa ja lahiympadristossa sijait-
see rakennettuja ja osin rakentamattomia omako-
titontteja, joihin asemakaavan muutoksella ei ole
merkittavia vaikutuksia. Suunniteltu rakentaminen
sijoittuu kaavoitettujen omakotitonttien pohjois-
puolelle eika siten varjosta olemassa olevia raken-
nuspaikkoja. Suunniteltu pientalon rakennuspaikka
tdydentaa pientalovaltaista Storérenin yhdyskunta-

rakennetta.
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5.2 Uppnaendet av malen
for miljons kvalitet

Byggandet av kvarteret styrs i samarbete mellan
planlaggningen och byggnadstillsynen sa att nya
byggnader dr anpassade till omgivningen i enlighet

med planbestammelserna.

5.3 Omradesreserveringar

5.3.1 Kvartersomradet

AO-6 beteckningens bestammelse ar féljande: Kvar-
tersomrade for fristdende smahus.

Till bostaderna far utdver byggratten byggas pa
markniva 50 m2-vy /bostad tekniskt-, lager- eller

garageutrymme som hor till bostaden.

5.4 Planens konsekvenser

5.4.1 Konsekvenser for den byggda
miljon

Bredvid planeringsomradet och i ndaromgivningen
finns bebyggda och delvis obebyggda egnahems-
hustomter som inte paverkas namnvart av planand-
ringen. Den planerade byggnationen ar belagen

pa norra sidan av planlagda egnahemshustomter
och skuggar darfor inte existerande byggplatser.
Den planerade byggplatsen for smahus komplet-
terar den smahusdominerade samhallsstrukturen i

Stororen.



5.4.2 Vaikutukset
luonnonymparistoon

Suunnittelualueen metsittynyt reunavyohyke
muuttuu istutettavaksi alueeksi ja olemassa
olevat sorakentat muuttuvat rakennusalaksi tai
piha-alueeksi. Suunnittelualueen kaavaratkaisu ei

vaikuta lahialueen luonnonymparistoon.

Rakentaminen ja etenkin rakennusaikainen
toiminta vaikuttaa kuitenkin jonkin verran hule-
vesien kulkeutumiseen luontoon, maaperaan ja
vesistoon. Koska suunnittelualueen maapera on
suurelta osin savea, tydmaa-aikainen toiminta
ja jarjestelyt ovat hulevesien hallinnan kannalta

tarkeita.

Kun tontti on rakennettu, isohkolla rakentamat-
tomalla tontinosalla hulevesia on mahdollista
viivyttaa ja imeyttaa piha- ja istutettavilla alueilla.
Muodostuvien hulevesien maaraa vahentaa ja sen
laatua parantaa esimerkiksi lapaisevien paallys-
teiden kayttaminen, kattovesisailiot, viherkatot
ja kasvipeitteiset imeytysalueet. Tontille raken-
nettava sadepuutarha, viherpainanne, kosteikko
tai monikerroksisen kasvillisuuden alue, jossa

on puita, pensaita ja aluskasvillisuutta, parantaa
hulevesien hallintaa kestavan kehityksen peri-
aatteiden mukaisesti. Savimaata voi ja tuleekin
muokata ja parantaa puutarhaa perustettaessa.
Hiekan lisdadminen multaan ja savimaahan paran-

taa huleveden imeytymista maaperaan.

Tontin lansireunaan rajautuen sijaitsee puro,
johon alueen muiden omakotitonttien huleve-
sia johdetaan mm. katoilta. Suunnittelualueen
vetta lapaisemattomilta pinnoilta, kuten katoilta
keraantyvat hulevedet voidaan myds suunnitte-
lualueen rakentamisen jalkeen johtaa lansipuolel-
la sijaitsevaan puroon, ja hulevesien vaikutukset

nykytilanteeseen verrattuna ovat vahaiset.
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5.4.2 Konsekvenser for naturmiljon
Planeringsomrddets gransomraden dar ny skog
vuxit blir omrdde som ska planteras och de existe-
rande grusplanerna blir byggnadsyta eller gards-
rum. Planlésningen paverkar inte naturmiljon i

omgivningen.

Byggandet och framfor allt verksamheten under
byggtiden inverkar dock en del pa hur dagvatten
styrs i naturen, jordmanen och vattendrag.
Arrangemangen och verksamheten under byggti-
den ar viktiga for styrning av dagvatten eftersom
planeringsomrddets jordman till stor del bestar av

lera.

Da tomten ar byggd, ar det mgjligt att fordroja
och suga upp dagvatten pa gardsomraden och
omraden som ska planteras pa den ratt sa stora
delen av tomten som inte bebyggs. Genom an-
laggning av tex. genomtrangliga beldaggningsma-
terial, vattenbehallare for tak, grontak och absorp-
tionsytor med vaxter, kan dagvattenmangden
minskas och dess kvalitet forbattras. | enlighet
med principerna for hallbar utveckling forbattras
styrningen av dagvatten genom byggande av
regntradgard, svackdike, vatmark eller vegetation
med flera lager dar det finns trad, buskar och un-
dervegetation. Lerjord kan och bor bearbetas och
forbattras vid anlaggning av tradgard. Tillsattande
av sand i lerjorden och myllan férbattrar jordma-

nens kapacitet att suga upp vatten.

Tomten gransar i vaster till en back dit dagvatten
fran narbeldagna egnahemshus och bl.a. takytor
leds. Dagvatten fran planeringsomrddets sadana
ytor som inte suger upp vatten, tex. takytor, kan
aven efter byggandet av planeringsomrddet ledas
till backen i vaster och konsekvenserna av dag-

vatten forblir sma i forhallande till nulaget.
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Nykytilanteessa ja edelleen kaavan mukaisessa
tilanteessa maaston korkeusasemat laskevat
kohti lantta, jolloin puhtaat hulevedet luontevasti
laskevat purouoman suuntaan. Kielteisten vaiku-
tusten minimoiseksi kaavassa on tarpeen maarata
tonteilla syntyneiden hulevesien kasittelyperiaat-

teista.

5.4.3 Vaikutukset maaperdan
Kaavahankkeen aikana ei ole laadittu erillista
maaperan rakennettavuusselvitysta. Rakennuslu-
pahakemukseen on siksi syyta liittaa hakijan teet-
tama perustamistapalausunto tai pohjatutkimus.
Savimaalla on kiinnitettava erityista huomiota
perustamistavan valintaan ja perustusten rakenta-

misen suunnitteluun.

5.4.4 Vaikutukset ilmastoon
Suunnittelualueella tai sen toteutusta varten ei
ole tarvetta rakentaa uutta kunnallistekniikkaa tai
muuta infrastruktuuria, kuten katuja. Kestavan ke-
hityksen kannalta tdydennysrakentaminen on silta
osin hyvin perusteltua. Kestavaa kehitysta tukee
my0s rakennuspaikan topografia ja sijainti, jotka
tukevat toteutusta ilman merkittavaa maamasso-
jen kasittelya tai kuljetusta. Toteutettavalla ener-
giaratkaisulla, perustamistavalla ja rakennusma-
teriaalivalinnoilla on vaikutuksia myos ilmastoon.
Maapera ja ilmansuunnat puoltavat maaldmmon

ja aurinkoenergian toteutusta.

5.4.5 Muut vaikutukset
Asemakaavamuutoksella ei ole muita merkittavia

vaikutuksia.

I nulaget och vidare i planenlig situation lutar
terrangen mot vaster och rent dagvatten rinner
darfor naturligt i riktning mot backfaran. For att
minimera mdjliga negativa konsekvenser ar det
skal att i detaljplanen bestamma om principerna

for dagvattenbehandlingen.

5.4.3 Konsekvenser fér jordman
Under planeringsprojektet har ingen skild un-
dersokning av markens lamplighet fér byggande
utforts. Det ar darfor lampligt att en grund-
laggningsrapport eller markundersokning som
bestallts av den sokande inkluderas i ansokan om
bygglov. | lerjordar maste sarskild uppmarksam-
het dgnas at valet av grundlaggningsmetod och

utformningen av grundkonstruktionen.

5.4.4 Konsekvenser for klimat

Det finns inget behov av att bygga ny kom-
munteknik eller annan infrastruktur, t.ex. gator, i
planomradet eller for dess genomférande. Ut-
gaende fran principerna for hallbar utveckling
finns det darfér goda argument fér komplette-
ringsbyggande. Hallbar utveckling stéds ocksa

av topografin och platsens lage, som stoder
genomfdrandet utan betydande hantering eller
transport av jordmassor. Den energilésning som
ska implementeras, typen av fundament och valet
av byggnadsmaterial kommer ocksa att ha en in-
verkan pa klimatet. Jordmanen och vaderstrecken
gynnar anvandningen av geotermisk energi och

solenergi.

5.4.5 Ovriga konsekvenser
Planandringen medfor inte andra betydande

konsekvenser.



5.5 Ympariston hairiotekijat
Suunnittelualueen pohjoispuolella sijaitsee Uusi
Porvoontie, jonka liikennemelun vaikutuksia on
arvioitu kaavahankkeen aikana laaditun meluselvi-

tyksen perusteella seuraavasti:

-Paivaajan keskidanitaso alittaa 55 dB(A) asuinraken-
nuksen muodostamalla melulta suojaisalla terassi- ja
piha-alueella.

-Yoajan keskiddnitaso paaosin alittaa 50 dB(A) asuin-
rakennuksen piha-alueella.

-Asuinrakennuksen ulkovaipan danitasoerovaati-
muksena riittaa vahimmaisvaatimus (30dB) mutta
myds korkeampi vaatimus (35dB) voidaan esittaa
kaavaratkaisuna, kuten voimassa olevassa Storore-

nin asemakaavassa on tehty.

Liilkennemelun lisaksi muita ympariston hairioteki-

joita ei kohdistu suunnittelualueelle.

Liilkennemeluselvitys on selostuksen liitteena.

5.6 Asemakaavamerkinnit ja
-maaraykset

Kaavamerkinnat ja -maaraykset on esitetty liitteessa.
Kaavamerkinnat ja -maaraykset noudattavat ympa-

ristdministerion antamia ohjeita.

5.7 Nimisto

Uutta nimistoa ei tarvita.

5.5 Storande faktorer i
miljon

Pa norra sidan om planeringsomradet finns Nya Bor-
gavagen vars trafikbullerkonsekvenser har bedomts

pa basen av en under planeringsprojektet utarbetad

bullerutredning enligt féljande:

-Den ekvivalenta ljudnivan 6verstiger inte 55 dB(A)
pa terrass- eller gardsrum som skyddas mot buller
av bostadsbyggnaden

-Den ekvivalenta ljudnivan nattetid 6verstiger hu-
vudsakligen inte 50 dB(A) pa bostadens gard

-Som krav pa ljudnivaskillnad gallande bostadens
klimatskal racker minimikravet (30 dB) men dven ett
hogre krav (35dB) kan presenteras i planldsningen,

i enlighet med l6sningen i Stororens lagkraftiga

detaljplan.

Utover trafikbuller berérs planeringsomradet inte av

andra storande faktorer.

Trafikbullerutredningen finns som bilaga till planbe-

skrivningen.

5.6 Planbeteckningar och
planbestammelser

Planbeteckningar och -bestammelser ar presentera-
de i bilaga. Planbeteckningarna och -bestammelser-

na foljer miljoministeriets anvisningar.

5.7 Namn

Nya namn behdvs inte.



6 Asemakaavan toteutus

Genomfdérande av detaljplanen

6.1 Toteutusta ohjaavat ja
havainnollistavat suunnitel-
mat

Kaava-aineiston liitteeksi on tuotettu havainne-
materiaalia kuvastamaan asemakaavaratkaisun

mukaisen toteutuksen lopputulosta.

6.2 Toteutuksen seuranta
Sipoon kunta huolehtii alueen toteutuksen seu-
rannasta tarvittavin lupamenettelyin. Asemakaa-
van toteuttaminen voidaan aloittaa kaavan saatua
lainvoiman. Kaavan toteuttaminen vaatii raken-
nusluvan hakemisen. Rakennusluvan hakeminen

tapahtuu Sipoon rakennusvalvonnan kautta.
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6.1 Planer som styr och
askadliggér genomférandet

For att illustrera genomforandet av byggande i
enlighet med planlésningen har material utarbe-
tats och det finns som bilaga till planlaggnings-

materialet.

6.2 Genomforande och
tidsplanering

Sibbo kommun tar hand om uppféljningen av
byggandet i omrddet genom de lovprocesser
som genomforandet kraver. Genomférande av
detaljplanen kan pabérjas da detaljplanen vunnit
laga kraft. Genomférande av detaljplanen forut-
satter ansokan om bygglov. Bygglov ansdker man

via Sibbo byggnadstillsyn.






