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1 Perus ja tunnistetiedot

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoon kunta

Kunnanosa: Nikkila

Tilat/kiinteistot: 753-412-0003-0022 (Grankulla)
Kaavan nimi: Kartanonrinteen EN-tontin asemakaavan
muutos

Kaavanumero: NG 10

1.2 Kaava alueen sijainti

Alue sijaitsee Kartanonrinteen asemakaava-alueella Nikki-
|an taajaman pohjoispuolella. Etdisyys Nikkildn keskustaan
on noin 2 km.

Asemakaavan muutos koskee asemakaavassa energiahuol-
lon alueeksi merkittya korttelialuetta sekd osaa Raivion
viheralueesta.

1.3 Asemakaavan tarkoitus

Asemakaavamuutos sisdltyy kunnan kaavoitusohjelmaan
2015-18. Asemakaavamuutoksen tavoitteena on muuttaa
energiahuollon alueeksi (EN) osoitetun alueen kaytto-
tarkoitus asumiselle. EN-alue varattiin Kartanonrinteen
asemakaavatyon aikana suunnitteilla ollutta alueellista
maalampojarjestelmaa varten. Alueellinen [ammitys ei
kuitenkaan toteutunut, joten aluetta ei tarvita energia-
huollon kayttoon.

Alueelle sijoitetaan kaksi pientalotonttia, joiden tonttite-
hokkuus ja kerrosluku ovat samat kuin ymparoivalla asuin-
alueella.

1 Bas-och
identifikationsuppgifter

1.1 Identifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo kommun

Kommundel: Nickby

Lagenheter/fastigheter: 753-412-0003-0022 (Grankulla)
Planens namn: Detaljplanedndring for Herrgardbrinkens
EN-tomt

Plan nr: NG 10

1.2 Planomradets lage

Omradet &r beldget pa Herrgérdsbrinkens detaljplaneom-
rade norr om Nickby tatort. Avstandet fran Nickby cen-
trum ar circka 2 km.

Detaljplanedndringen omfattar kvartersomradet som i de-
taljplanen har beteckningen omrade for energiforsorjning,
samt en del av Raivio gronomrade.

1.3 Detaljplanens syfte

Detaljplanedndringen ingdr i kommunens planldggnings-
program 2015-18. Malet med detaljplanen &r att &ndra
anvandningsdandamalet for omradet med beteckningen
EN (omrade for energiférsorjning) till omrade for boende.
EN-omradet reserverades i Herrgardsbrinkens detaljplan
for ett regionalt jordvarmesystem som planerades da. Den
regionala uppvarmningen genomférdes anda inte, sa om-
radet behovs inte for energiforsorjningsbruk.

P4 omradet placeras tva smahustomter med samma tomt-
effektivitet och vaningstal som det omgivande bostadsom-
radet.
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Kaava-alueen sijainti (kaava-alue rajattu siniselld) kunnan opaskartalla. © Sipoon kunnan mittaus- ja kiinteistéyksikké. Kartassa 1
ruutu =1 km.

Plandndringsomrddets ldge (planomrddet avgrinsat med blatt) pd kommunens guidekarta © Sibbo kommun, Mdtning och
fastigheter. 1 ruta =1 km.
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2. Tiivistelma
2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavatyo sisaltyy kunnan kaavoitusohjelmaan 2015-2018.

Kaavatyo kuulutettiin vireille ja kaavan osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma asetettiin nahtaville 5.3.2015.

Asemakaavaehdotus ja rakentamistapaohje olivat nahta-
villa 11.5. - 9.6.2015. Kaavaehdotuksesta pyydettiin lau-
sunnot tarpeellisilta viranomaistahoilta.

Nahtavilldolon aikana saapui yksi lausunto, mutta ei yh-
tdan muistutusta. Kaavasta pidettiin kunnan sisdinen
yhteistydkokous 2.6.2015, johon osallistui edustajat raken-
nusvalvonnasta, kuntatekniikasta, ymparisténsuojelusta ja
vesihuollosta.

2.2 Asemakaava

Asemakaavassa osoitetaan kaksi uutta omakotitalon ra-
kennuspaikkaa kaavamuutoksella poistuvalle energiahuol-
lon alueelle (EN) ja osittain ldhivirkistysalueelle (VL).

Omakotitonttien tonttitehokkuus on e=0,25. Lisdksi salli-
taan 40 k-m? piharakennus.

2. Sammandrag
2.1 Olika skeden i planprocessen

Planarbetet ingar i kommunens planlaggningsprogram for
aren 2015-2018.

Planarbetet kungjordes anhangigt och programmet for
deltagande och bedémning lades fram offentligt 5.3.2015.

Forslaget till detaljplan och byggnadsanvisningarna var
framlagda 11.5. - 9.6.2015. Utldtanden om planforslaget
begdrdes av erforderliga myndigheter.

Under framldaggandetiden inkom ett utlatande, men inga
anmarkningar. Representanter for byggnadstillsyningen,
kommuntekniken, miljoskyddet och vattenférsérjningen
deltog 2.6.2015 i ett internt samarbetsméte om planen.

2.2 Detaljplanen

| detaljplanen anvisas tva nya byggplatser for egnahems-
hus pd omradet for energiférsorjning (EN), som utgar ge-
nom detaljplanedndringen, och pa den del av omréadet for
narrekreation (VL).

Tomteffektiviteten ar e = 0,25. Dartill tillats en gardsbygg-
nad omfattande 40 vy-m?.




3. Suunnittelun lahtokohdat

3.1 Suunnittelualueen yleiskuvaus

Alue sijaitsee Kartanonrinteen asemakaava-alueella Nikki-
|an taajaman pohjoispuolella.

Asemakaavan muutos koskee asemakaavassa energiahuol-

lon alueeksi merkittya korttelialuetta sekd osaa Raivion
viheralueesta. Alueen pinta-ala on noin 5.280 m?.

3.1.1 Luonnonympdristo
Kaavamuutosalue on kallioista rinnemaastoa. Alue on paa-
osin luonnontilassa, mutta erityisid luontoarvoja alueella

eiole.

Alueen maapera on selvitetty Kartanonrinteen asemakaa-
van yhteydessa. Alueen rakennettavuus on hyva.

Kaavamuutosalue sijaitsee 1-luokan pohjavesialueella (Lii-
te 5. Pohjavesialueet).

3.1.2 Rakennettu ymparisto

Alue sijaitsee keskella parhaillaan rakentuvaa Kartanon-
rinteen asuinaluetta. Naapuritontit ovat tassa vaiheessa
rakentamattomia.

Alue tukeutuu Nikkildn taajaman keskuksen palveluihin.

Lahin paivakoti sijaitsee Paippistentien itdpuolella noin
500 metrin etdisyydella.

3.1.3 Erityispiirteet ja ympariston hairiotekijat

Alueella ei ole erityisid ympariston hairidtekijoita.

3.1.4 Maanomistus

Kaavamuutosalue on Sipoon kunnan omistuksessa.

3. Utgangspunkter for plane-
ringen

3.1 En allman beskrivning av plane-
ringsomradet

Omradet ar belaget pa Herrgardsbrinkens detaljplaneom-
rade norr om Nickby tatort.

Detaljplanedndringen omfattar kvartersomradet som i
detaljplanen har beteckningen omrade for energiférsorj-

ning, samt en del av Raivio gronomrade. Omradets areal
ar circka 5.280 m?.

3.1.1 Naturmiljon
Terrdngen i plandndringsomradet &r bergig och sluttande.
Omradet &r huvudsakligen i naturtillstand men sarskilda

naturvarden finns inte pa omradet.

Jordmanen utreddes tidigare i samband med detaljplanen
for Herrgardsbrinken. Omradets byggbarhet ar god.

Plandandringsomradet ligger i ett grundvattensomrade av
klass | (Bilaga 5. Grundvattensomraden).

3.1.2 Den byggda miljon

Omradet ligger i mitten av Herrgérdsbrinkens bos-
tadsomrade som &r under uppbyggnad. Granntomterna ar
i det har skedet obeyggda.

Omradet stodjer sig pa servicen i centrum av Nickby tat-

ort. Det ndrmaste daghemmet finns pa ca 500 meters av-
stand Gster om Paipisvégen.

3.1.3 Séardrag och stérande faktorer i miljon

Omradet har inga sarskilda storande faktorer i miljon.

3.1.4 Markégoforhallanden

Plandandringsomradet dgs av Sibbo kommun.



3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Maakuntakaava

Ymparistoministerio vahvisti Uudenmaan 2. vaihemaakun-
takaavan 30.10.2014. Kaavamuutosalue sijaitsee vaihe-

maakuntakaavassa taajamatoimintojen alueella.

Huttrasbac l-cal I¥,

Kaava-alue /
’ - | Planomrade *

\ Ay Al 'h._lickb

3.2.2 Yleiskaava

Sipoon oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa 2025 (valtuusto
15.12.2008, KHO 23.12.2011) alue on taajamatoimintojen
aluetta (A) ja pohjavesialuetta

3.2 Planeringssituationen

3.2.1 Landskapsplan

Miljoministeriet faststallde etapplandskapsplan 2 fér Ny-
land 30.10.2014. Planlaggningsomradet ligger i etapp-

landskapsplanen pa omrade for tatortsfunktioner.

Ote Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavasta (YM
30.10.2014).

Utdrag ur etapplandskapsplan 2 for Nyland (Miliéministe-
riet 30.10.2014).

3.2.2 Generalplan

| Generalplan for Sibbo 2025 med rattsverkningar (full-
maktige 15.12.2008, HFD 23.12.2011) &r omradet anvisat
som omrade for tatortsfunktioner (A) samt grundvatten-

omrade.

Ote Sipoon yleiskaavasta 2025.
Utdrag ur Generalplan for Sibbo 2025.



3.2.3 Asemakaava

Alueella on voimassa asemakaava NG 5 (Kartanonrinne),
joka on tullut voimaan 18.6.2012. Kaavamuutos koskee
energiahuollon aluetta (EN) seka osaa lahivirkistysaluees-
ta (VL).

Viereisten erillispientalojen korttelialueiden (AO-1) tontti-
tehokkuus e=0,25. Pohjoispuolella sijaitsevassa korttelissa
1534 suurin sallittu kerrosluku on Il ja eteldpuolella kortte-
lissa 1524 (%) I.

Kaavamuutosalue on pohjavesialuetta. Lahivirkistysalueel-
la sijaitsee Keravan Energian puistomuuntamolle varattu

rakennusala.

Ote asemakaavasta NG 5 (Kartanonrinne).
Kaavamuutosalueen rajaus on esitetty valkoisella
katkoviivalla.

3.2.3 Detaljplan

Pa omradet galler detaljplan NG 5 (Herrgardsbrinken) som
tradde i kraft 18.6.2012. Plandndringen galler omradet for
energiférsérjning (EN) samt en del av ndrrekreationsom-
radet (VL).

Exploateringstalet i de bredvidliggande kvartersomraden
for fristdéende smahus (AO-1) &r e=0,25. | kvarteret 1534,
som ligger norr om planeringsomradet, ar det hogsta
tillatna vaningstalet Il och i kvarter 1524, séder om pla-
neirngsomradet, ar vaningstalet (%) I.

Plandandringsomradet ligger pa grundvattenomrade. P
narrekreationsomradet har en byggnadsyta reserverats

for Kervo Energis parktransformator.

Utdrag ur detaljplanen NG 5 (Herrgdrdsbinken).
Plandndringsomrddets avgrénsning anges med vit streckad
linje.




3.2.4 Rakennusjérjestys

Maankaytto- ja rakennuslaissa seka -asetuksessa olevien
sekd muiden maan kdyttamista ja rakentamista koskevi-
en sadnndsten ja maardysten lisdksi on Sipoon kunnassa
noudatettava kunnanvaltuuston 20.4.2002 ja 7.10.2005
hyvaksyman rakennusjarjestyksen maarayksia, jos oikeus-
vaikutteisessa yleiskaavassa, asemakaavassa tai Suomen
rakentamismadarayskokoelmassa ei ole asiasta toisin maa-
ratty. Rakennusjarjestyksen maaraykset ovat asema- ja
yleiskaavoja tdydentavia siten, ettd kaavamaaraykset ovat
ensisijaisia.

3.2.5 Pohjakartta

Pohjakartta mittakaavassa 1:1000 on saatettu ajan tasalle
kaavan laatimisen yhteydessa.
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3.2.4 Byggnadsordning

Utdver bestammelserna och foreskrifterna i markanvand-
nings- och bygglagen, markanvandnings- och byggfor-
ordningen samt 6vriga bestammelser och foreskrifter

om markanvandning och byggande ska i Sibbo kommun
iakttas bestammelserna i den av kommunfullméaktige
20.4.2002 och 7.10.2005 godkdnda byggnadsordningen,
forutsatt att inga andra bestammelser om en aktuell fraga
har getts i en generalplan med réttsverkningar, detaljplan
eller Finlands byggbestammelsesamling. Bestimmelserna
i byggnadsordningen kompletterar detalj- och general-
planerna satillvida att planbestammelserna galler i forsta
hand.

3.2.5 Grundkarta

| anslutning till utarbetandet av planen har en grundkarta
i skalan 1:1 000 uppdaterats.




4. Asemakaava-
suunnittelun vaiheet

41 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavamuutos sisaltyy kunnan kaavoitusohjelmaan
2015-18. Asemakaavamuutoksen tavoitteena on muuttaa
energiahuollon alueeksi (EN) osoitetun alueen kaytto-
tarkoitus asumiselle. EN-alue varattiin Kartanonrinteen
asemakaavatyon aikana suunnitteilla ollutta alueellista
maalampaojarjestelmaa varten. Alueellinen lammitys ei
kuitenkaan toteutunut, joten aluetta ei tarvita energia-
huollon kayttoon.

Kaava ei ole vaikutuksiltaan merkittava, joten sen hyvak-
syy kunnanhallitus.

4.2 Asemakaavasuunnittelun

kaynnistaminen ja sita koskevat
paatokset

Maankdaytto- ja rakennuslain 51 §:n mukaan asemakaava
on laadittava ja pidettdva ajan tasalla sitd mukaa kuin kun-
nan kehitys tai maankdyton ohjaustarve sitd edellyttaa.
Asemakaavamuutos on kdynnistetty kunnan kaavoitusoh-
jelman 2015-2018 (KH hyv. 25.11.2014) perusteella.

4.3 Osallistuminen ja
yhteistyo
431 Osalliset

Osallisia ovat kaava-alueen ja sitd rajaavan alueen maan-
omistajat, asukkaat, yrittajat, infrastruktuurin rakentajat ja
yllapitdjat seka muut alueen toimijat. Lisaksi osallisia ovat
viranomaiset ja yhteiso6t, joiden toimialaa suunnittelussa
kasitellaan. Osalliset on lueteltu tarkemmin osallistumis-
ja arviointisuunnitelmassa (liite 1).

4.3.2 \Vireille tulo

Kaavatyo kuulutettiin vireille 5.3.2015. Kaavan vireille
tulosta ilmoitettiin kunnan virallisissa ilmoituslehdissa
(Sipoon Sanomat ja Ostnyland), kunnan ilmoitustaululla
seka internet-sivuilla. Lisdksi kaava-alueeseen rajautuvien
kiinteistdjen omistajille tai tontin varaajille lahetettiin kirje
kaavatyon kaynnistymisesta.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt
Osallisilla on ollut mahdollisuus koko kaavaprosessin ajan
antaa palautetta kaavaprosessista ja valmisteltavasta kaa-
vasta ottamalla yhteytta kunnan kaavoitukseen.

4. Olika skeden i planerin-
gen av detaljplanen

4.1 Behovet av detaljplanering

Detaljplanedndringen ingar i kommunens planlaggnings-
program 2015-18. Malet med detaljplanen &r att andra
anvandningsandamalet for omradet med beteckningen
EN (omrade for energiforsorjning) till omrade for boende.
EN-omradet reserverades i Herrgardsbrinkens detaljplan
for ett regionalt jordvdarmesystem som planerades da. Den
regionala uppvarmningen genomférdes dnda inte, sa om-
radet behovs inte for energiforsorjningsbruk.

Planen har inte betydande verkningar och den godkanns
av kommunstyrelsen.

4.2 Planeringsstart och beslut som

galler denna

I enlighet med 51 § i markanvandnings- och bygglagen
ska detaljplaner utarbetas och hallas aktuella allteftersom
kommunens utveckling eller behovet av att styra markan-
vandningen det kraver. Detaljplaneandringen har startat
med utgangspunkt i Sibbo kommuns planldggningspro-
gram 2015-2018 (KST godk. 25.11.2014).

4.3 Deltagande och
samarbete
4.3.1 Intressenter

Intressenter ar markagare, invanare, foretagare, de som
bygger och underhaller infrastrukturen samt 6vriga ak-
torer i planomradet och den angransande omgivningen.
Intressenter dr ocksa myndigheter och sammanslutningar
vars verksamhetsomrade behandlas i planeringen. Intres-
senterna raknas upp ndrmare i programmet for deltagan-
de och bedémning (bilaga 1).

4.3.2 Anhéngiggorande

Planarbetet kungjordes anhangigt 5.3.2015. Planens an-
hangighet tillkdnnagavs i kommunens officiella annonsor-
gan (Sipoon Sanomat och Ostnyland) samt pd kommunens
anslagstavla och webbplats. Dartill skickades ett brev om
planlaggningsstarten till tomtreserverare och dgare av de
fastigheter som grénsar till planomradet.t.

4.3.3 Deltagande och vaxelverkan

Intressenterna har under hela planprocessens gang haft
mojlighet att ge respons pa processen och pa planen som
ar under beredning genom att kontakta kommunens plan-

laggning.
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4.4 Asemakaavan tavoitteet

441 Maankaytto- ja rakennuslain
sisdltovaatimukset

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeus-
vaikutteinen yleiskaava otettava huomioon siten kuin siita
edelld saddetaan.

Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset
terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle elinymparistolle,
palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjesta-
miselle. Rakennettua ymparist6a ja luonnonymparistoa
tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisid arvoja saa havittaa.
Kaavoitettavalla alueella tai sen [ahiymparistossa on oltava
riittdvasti puistoja tai muita lahivirkistykseen soveltuvia
alueita.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan elinymparis-
ton laadun sellaista merkityksellista heikkenemista, joka ei
ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen.
Asemakaavalla ei mydskdan saa asettaa maanomistajalle
tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoi-
tusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaa-
valle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjdyttamatta
voidaan valttaa.

4.4.2 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet:

e Tavoitteena on tehostaa Nikkildan maankaytt6a muut-
tamalla tarpeeton energiahuollon alue asuinkayttoon.

e Alueen rakentaminen ei saa pilata pohjavetta tai py-
syvasti alentaa pohjaveden korkeutta. Alueelle ei saa
rakentaa maa- tai kalliolampojarjestelmaa.

e Alueella tulee soveltaa Kartanonrinteen asemakaavan
rakentamistapaohjetta.

e  Rakennusvalvonnan esityksesta radoniin liittyva ylei-
nen kaavamaardys muutetaan muotoon: “Rakentami-
sen yhteydessa on selvitettdva, ettei radonista aiheu-
du terveydellistd haittaa.”

4.4.3 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet

Kaavatyon aikana keskusteltiin maalampdjarjestelmien
rakentamiskiellon tarpeellisuudesta pohjavesialueella.
Maankdayttdjaoston esitys oli, ettd pohjaveden suojelu-
maarayksestd poistetaan kohta “Maalampojarjestelmia
ei saa sijoittaa pohjavesialueelle.” Lisaselvitysten jalkeen
maarays kuitenkin palautettiin asemakaavaehdotukseen,
koska alue sijaitsee I-luokan pohjavesialueella.
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4.4 Mal for detaljplanen

441 Innehallskrav enligt markanvandnings-
och bygglagen

Nar en detaljplan utarbetas ska landskapsplanen och en
generalplan med rattsverkningar beaktas pa det satt som
anges ovan.

Detaljplanen ska utarbetas sa att det skapas forutsatt-
ningar for en halsosam, trygg och trivsam livsmiljo, for
regional tillgang till service och for reglering av trafiken.
Den byggda miljon och naturmiljon ska varnas om och sar-
skilda varden i anslutning till dem far inte forstoras. Pa det
omrade som planldggs eller i dess narmaste omgivning
ska det finnas tillrackligt med parker eller andra omraden
som |ldmpar sig for rekreation.

Detaljplanen far inte leda till att kvaliteten pa nagons livs-
miljo férsamras 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 alaggas sddana oskaliga begransningar eller or-
sakas sddana oskaliga oldgenheter som kan undvikas utan
att de mal som stalls for planen eller de krav som stalls pa
den asidosatts.

4.4.2 Mal enligt utgangsmaterialet

Mal som stéllts av kommunen:

e  Malet ar att effektivisera markanvandningen i Nickby
genom att dndra det 6verflodiga omradet for energi-
forsorjning till bostadstomter.

e Byggandet av omradet far inte férorena grundvatt-
net eller varaktigt sdnka grundvattnets niva. Det &r
int tillatet att bygga jord- eller bergvarmesystem pa
omradet.

e Byggsattsanvisningarna for Herrgardsbrinken ska til-
lampas pa omradet.

e Enligt byggnadstillsyningens framférande andras den
allménna planbestammelsen for radon till féljande
lydelse: "Vid byggande skall klarldggas, att radon inte
orsakar oldagenheter for halsan.”

4.4.3 Mal som uppkommit under processen

Under planarbetets géang diskuterades nodvandigheten av
byggférbud mot jordvarmesystem pa grundvattenomra-
den. Markanvandningssektionens forslag var, att punkten
"Jordvarmesystem far inte placeras pa grundvattenomra-
de” stryks fran skyddsbestammelserna for grundvatten.
Efter tillaggsutredningar aterfordes bestammelsen ftill
detaljplaneférslaget, eftersom omradet ligger pa I-klass
grundvattenomrade.



5. Asemakaavan kuvaus

51 Kaavan rakenne

Uudet omakotitontit liittyvat olemassa olevaan katuun
seka vesi- ja viemdriverkostoon.

Asemakaavassa on osoitettu rakennusten harjan suunta ja
rakennusalan sijainti. Autopaikkoja tulee olla 2 ap/asunto
ja ne osoitetaan omalle tontille.

Hulevedet tulee mahdollisuuksien mukaan imeyttaa pai-
kallisesti tai ohjata sadevesiviemadriin.

5.1.1 Mitoitus

Koko kaava-alueen pinta-ala on noin 5.280 m?2. Alueelle
muodostuu kaksi uutta rakennuspaikkaa omakotitaloille
(AO-1). Tonttitehokkuus e=0,25 on sama kuin ymparoivalla
Kartanonrinteen kaava-alueella.

Omakotitonttien pinta-alat ovat noin 1.100 - 1.200 m?.
Rakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla (e=0,25).
Lisdksi on sallittu 40 k-m?:n piharakennus.

5.1.2 Palvelut

Kaava-alueella ei ole julkisia palveluita eika yritystontte-
ja. Palveluiden osalta suunnittelualue tukeutuu Nikkilan
taajaman palveluihin, jonne on alueelta matkaa noin 1,5
kilometrid. Suunnittelualuetta Idhinna oleva kunnallinen
paivakoti sijaitsee noin 300 metrin padssa Paippistentien
itdpuolella. Lahin koulu sijaitsee Nikkilan taajaman keskuk-
sessa.

5.2 Ympariston laatua koskevien

tavoitteiden toteutuminen

Alueella sovelletaan Kartanonrinteen asemakaavaan liitty-
vaa rakentamistapaohjetta korttelin 1534 mukaisesti. Ra-
kentamistapaohjeet ohjaavat tonttien rakentamista siten,
ettd uudet rakennukset sopivat ymparistodnsd mm. vari-
tyksen, kattomuotojen seka sijoittelunsa kannalta.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1  Korttelialueet
Erillispientalojen korttelialue (AO-1)

e rakennusoikeus osoitettu tehokkuuslukuna (e=0,25),
lisaksi piharakennusoikeus 40 k-m?

e kerrosluku Il

5. Redogorelse for
detaljplanen

5.1 Planens struktur

De nya egnahemstomterna ansluts till det befintliga gatu-
natet samt vatten- och avloppsnatet.

Riktningen pa byggnadernas takas och byggnadsytans pla-
cering har anvisats i detaljplanen. For varje bostad bor fin-
nas 2 bilplatser och dessa anvisas pa den egna tomten.

Dagvatten ska i man av mojlighet infiltreras lokalt pa tom-
terna eller avledas till regnvattenavlopp.

5.1.1 Dimensionering

Hela planomradet omfattar ca 5.280 m?. | omradet bildas
tva nya byggplatser for egnahemshus (AO-1). Tomtef-
fektiviteten e=0,25 ar densamma som i det omgivande
planomradet for Herrgardsbrinken.

Storleken pa tomterna fér egnahemshus ar ca 1.100
- 1.200 m?. Byggratten anvisas med exploateringstal
(e=0,25). Dessutom tillats en gardsbyggnad péa 40 m2-vy.

5.1.2 Service

| planomradet finns ingen offentlig service och inga fore-

tagstomter. Nar det géller servicen stddjer sig planerings-
omradet pa Nickby centrum, som ligger pa ca 1,5 km av-

stdnd. Det ndrmaste kommunala daghemmet ligger pa ca
300 meters avstand Oster om Paipisvagen. Den narmaste
skolan finns i centrum av Nickby.

5.2 Uppnaendet av malen for

miljons kvalitet

Pa omradet tillampas byggsattsanvisningen for kvarter
1534 i Herrgardsbrinkens detaljplan. Anvisningarna styr
byggandet av tomterna sa att nya byggnader anpassas till
omgivningen med hansyn bl.a. till byggnadernas fargsatt-
ning, takform och placering.

5.3 Omradesreserveringar

5.3.1 Kvartersomraden
Kvartersomrade fér fristaende smahus (AO-1)

e  byggratten har anvisats som exploateringstal (e=0,25),
dartill byggratt for gardsbyggnad pa 40 vy-m?

e vaningstal Il
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e kattomuoto on harjakatto tai kaksoispulpettikatto ja e takformen &r astak eller dubbelt pulpettak med 6p-

avordystaat, kattokaltevuus 1:3 - 1:2 pen takfot, taklutning 1:3 - 1:2
e sijaitsee pohjavesialueella e ligger pa grundvattensomrade.
5.3.2 Muut alueet 5.3.2 Ovriga omraden
Lahivirkistysalue (VL) Omrade fér narrekreation (VL)
Alueelle on osoitettu rakennusala olemassa olevalle puis- Pa omradet anvisas en byggnadsyta for den existerande
tomuuntamolle. parktransformatorn.
Alue Pinta-ala RO (k-m?) Tehokkuus Tonttien lkm
Omrade Areal (m?) Byggritt (vy-m?) Effektivitet Antal tomter
AO-1 2276 m? 569 k-m?/vy-m? e=0,25 2

Erillispientalot
Fristaende smahus

VL 3002 m?
Lahivirkistysalue
Omrade for narrekrea-
tion

Taulukko: Pinta-alat ja rakennusoikeudet.
Tabell: Arealer och byggriditter.
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5.4 Kaavan vaikutukset

Asemakaavan vaikutukset rakennettuun ja luonnonympa-
ristoon kohdistuvat kaavamuutosalueelle ja sen valitto-
maan ldheisyyteen. Kaavan vaikutukset eivat ole merkit-
tavia.

5.41 Vaikutukset rakennettuun ympaéristoon

Uusien tonttien liittyminen rakenteilla olevaan Kartanon-
rinteen korttelirakenteeseen on huomioitu rakennusoike-
uksien mitoituksessa ja kerrosluvussa. Alueella sovelletaan
Kartanonrinteen rakennustapaohjetta naapurikortteleiden
mukaisesti.

5.4.2 Vaikutukset luonnonymparistoon

Kaava-alue sijaitsee I-luokan pohjavesialueella (Nordana
0175312). Kaavamaarayksilla estetaan mahdollisia hai-
tallisia vaikutuksia pohjaveteen ohjaamalla rakentamista
seuraavasti:

- Viemdrit on rakennettava tiiviiksi siten, ettd jatevesia ei
paase maaperaan.

- Kaikki sailiot, jotka on tarkoitettu nestemaisille polttoai-
neille tai muille pohjaveden laadulle vaarallisille aineille,
on sijoitettava tiiviiseen katettuun suoja-altaaseen. Altaan
tilavuuden tulee olla suurempi kuin varastoitavan nesteen
suurin maara. Sailiét on varustettava vuodonilmaisujar-
jestelmalla seka ylitdyton estolaittein. Maanalaiset sdiliot
ovat kiellettyja.

- Rakentaminen, ojitukset ja maankaivu on tehtava siten,
ettei aiheudu pohjaveden laatumuutoksia tai pysyvid muu-
toksia pohjaveden pinnankorkeuteen. Rakentamisen takia
ei saa aiheutua haitallista pohjaveden purkautumista.

- Istutusalueilta, katoilta ja muilta piha-alueilta kertyvat
puhtaat hulevedet tulee mahdollisuuksien mukaan imeyt-
taa.

- Pysdkointialueet on paallystettava vetta lapdisematto-
malld pintamateriaalilla ja pysdkdintialueiden hulevedet
tulee hallitusti johtaa 6ljynerotuskaivon kautta.

- Autojen pesu on kiellettya pohjavesialueella muualla
kuin tarkoitukseen rakennetulla asianmukaisella pesupai-
kalla.

- Maalampdjarjestelmia ei saa sijoittaa pohjavesialueelle.

5.4.3 Vaikutukset kuntatalouteen

Maanmyyntituloilla ja kuntaan muuttavilla uusilla veron-
maksajilla on positiivinen vaikutus kuntatalouteen. Tontit
liittyvat olemassa olevaan asuinalueeseen, joten vesi- ja
viemariverkostojen tai katuverkoston osalta ei aiheudu
kunnalle kustannuksia. Toisaalta palveluiden jarjestaminen
aiheuttaa kustannuksia.

Kartanonrinteen alueen vesijohtoverkoston paine on to-
dettu hieman liian alhaiseksi korkeimmilla kohdilla sijait-
sevien tonttien osalta. Kaavan toteuttaminen edellyttaa
vesijohtoverkoston paineen korottamista.

5.4 Planens konsekvenser

Detaljplanens konsekvenser for den byggda miljén och na-
turmiljén beror planandringsomradet och dess omedelba-
ra narhet. Planen har inga betydande konsekvenser.

541 Konsekvenser for den byggda miljon

Anslutandet av de nya tomterna till Herrgardsbrinkens
kvartersstruktur har tagits i beaktande vid dimensione-
ringen av byggratterna och i vaningstalet. For omradet till-
lampas byggsattsanvisningen for Herrgardsbrinken i enlig-
het med grannkvarteren.

5.4.2 Konsekvenser for naturmiljon

Planomradet ligger pa ett grundvattensomrade av klass |
(Nordana 0175312). Genom planbestammelser som styr
byggandet forhindras eventuella skadliga konsekvenser
for grundvattnet:

- Avloppen skall byggas tata s3 att inget avloppsvatten
kommer ut i marken.

- Alla cisterner, som ar avsedda for flytande branslen eller
andra dmnen, som kan dventyra grundvattnets kvalitet,
skall anlaggas i en vattentdt och tackt skyddsbassang. Bas-
sangens volym skall vara storre dn den maximala mang-
den vdtska som lagras. Behallarna skall forses med lacka-
gegivarsystem samt overfylinadsskydd. Behallare under
marken ar forbjudna.

- Byggande, dikning och gravning skall utféras s3a, att det
inte medfor forandringar i grundvattnets kvalitet eller be-
staende fordandringar i grundvattennivan. Byggandet far
inte fororsaka skadligt utflode av grundvatten.

- Rent dagvatten fran planteringsomraden, tak och andra
gardsomraden skall i man av majlighet infiltreras.

- Parkeringsplatserna ska beldggas med ett for vatten oge-
nomslappligt ytmaterial och dagvattnet fran parkerings-
platserna ska avledas kontrollerat via en oljeavskiljnings-
brunn.

- Tvatt av bilar ar forbjudet pa grundvattenomradet pa
andra stallen dn for andamalet byggda vederborliga tvatt-
stallen.

- Jordvarmesystem far inte placeras pa grundvattenom-
rade.

5.4.3 Konsekvenser for kommunekonomin

Intdkterna fran forsaljningen av mark och de nya skattebe-
talarna som flyttar till kommunen har en positiv effekt pa
kommunens ekonomi. Tomterna knyter an till ett befintligt
bostadsomrade, och darfor uppkommer inga kostnader
for kommunen for vatten- och avloppsnaten eller gatu-
natet. A andra sidan uppstar kostnader allteftersom mer
service behovs.

Trycket i vattenledningsnatet har konstaterats vara aning-
en for lagt for de tomters del som ligger pa de hogsta
punkterna i omradet Herrgardsbrinken. Genomférandet
av planen forutsatter att trycket i vattenledningsnatet
hojs.
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5.5 Ympariston hairiotekijat

Tontteihin ei kohdistu asumiseen vaikuttavia ympariston
hairiotekijoita.

5.5.1 VAK-suuronnettomuusriskin arviointi

Kerava - Porvoo -rautatieta kaytetdan nykyisin Kilpilahden
oljynjalostamon ja alueen teollisuuden séiliGjunakuljetuk-
siin. Radalla kuljetetaan yli kolmasosa Suomen vaarallisten
aineiden kuljetuksista.

Kaavamuutosalueen etéisyys Kerava - Porvoo -rautatiehen
on noin 1,5 km. VAK-suuronnettomuusriskistad tehdyn sel-
vityksen pohjalta voidaan todeta, etta kaava-alue ei sijoitu
mahdollisen suuronnettomuusriskin vaikutusalueelle.

5.6 Asemakaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavamerkinnat ja -madraykset on esitetty liitteessa 4.
Kaavamerkinnat ja -madraykset noudattavat ymparistomi-
nisterion antamia ohjeita.
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5.5 Storande faktorer i miljon

Tomterna berérs inte av nagra storande faktorer i miljon
som skulle inverka pa boendet.

5.5.1 Bedomning av risken for storolyckor vid tran-
sport av farliga @mnen

Kervo-Borga-banan anvands nufoértiden fér container-
transporter med tag fran raffinaderiet i Skoldvik och an-
nan industri i omradet. Pa banan ror sig 6ver en tredjedel
av alla transporter av farliga @mnen i Finland.

Avstandet fran planandringsomradet till Kervo-Borga-jarn-
vagen ar ca 1,5 km. Utifran en utredning som gjorts om
risken for storolyckor vid transport av farliga amnen kan
man konstatera att planomradet inte ligger inom influens-
omradet av en eventuell storolycksrisk.

5.6 Planbeteckningar och planbestam-
melser

Planbeteckningarna och -bestdmmelserna presenteras i
bilaga 4. Planbeteckningarna och -bestadmmelserna foljer
Miljéministeriets anvisningar.




6 Asemakaavan toteutus
6.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttaminen ja tonttien myynti voidaan
aloittaa kaavan saatua lainvoiman, koska alueella on val-
mis kunnallistekniikka ja katuverkko. Alueen toteutukses-
sa on huomioitava vesijohtoverkon paineen lisdystarve.

6.2 Toteutuksen seuranta

Sipoon kunta huolehtii alueen toteutuksen seurannasta
tarvittavin lupamenettelyin.

Sipoossa / Sibbo x.x.2015

Pilvi Nummi
kaavoituskoordinaattori / planlaggningskoordinator
arkkitehti / arkitekt

Matti Kanerva
kaavoituspaallikko / planlaggningschef
arkkitehti / arkitekt SAFA

6 Genomforandet av
detaljplanen
6.1 Genomforande och tidsplanering

Genomforandet av detaljplanen och forsaljningen av tom-
terna kan starta nar planen vunnit laga kraft, eftersom det
redan finns kommunalteknik och ett gatunat i omradet.
Vid genomférandet av omradet ska behovet av tryckok-
ning i vattenledningsnatet observeras.

6.2 Uppfoljning av genomforandet

Sibbo kommun féljer upp genomférandet i omradet ge-
nom tillborligt lovférfarande.
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