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Kaavarajauksen mukaan asemakaava koskee seuraavia
kiinteistoja tai osia niistda: 753-423-23-72, 753-423-6-4,
753-423-6-20, 753-423-6-182 ja 753-423-6-19.

Alue on padosin Sipoon kunnan omistuksessa. Kaava-alu-
eella sijaitseva kiinteistd 753-423-6-182 on yksityisessa
omistuksessa.

Asemakaavalla ja asemakaavan muutoksella muodostuu
korttelit 1400-1404 seka lahivirkistys-, suojaviher- ja katu-
alueita. Koko kaava-alueen pintaala on noin 3,9 ha.

Tama selostus liittyy 13.11.2017 paivattyyn asemakaava-
karttaan (1:1000).

Kaavaselostus sekd kaavakartta maarayksineen julkaistaan

kunnan internet-sivuilla: www.sipoo.fi/asemakaavat (linkki
NG 11 Kylavuorentien omakotitontit).

Selostuksen ovat laatineet Hertta Ahvenainen ja Mirva Ta-
lusén (Sipoon kunta) ja selostuksen on kdantanyt ruotsiksi

Monika Sukoinen (CiD Oy) yhteistydssa kunnan kanssa.

Raportin valokuvat: Sipoon kunnan kaavoitusyksikko.

Kaavan laatijat

Mirva Talusén, kaavoittaja (1.6.2016 alkaen)

diplomi-insindori
puh. (09) 2353 6719
etunimi.sukunimi@sipoo.fi

Hertta Ahvenainen, kaavoittaja (30.5.2016 asti)
maisema-arkkitehti

Matti Kanerva, kaavoituspaallikko

arkkitehti SAFA

puh. (09) 2353 6720
etunimi.sukunimi@sipoo.fi

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

Kayntiosoite:

Kuntala, Iso Kylatie 18, Sipoo (Nikkila)

Enligt planavgransningen berér detaljplanen foljande fas-
tigheter eller delar av dessa: 753-423-23-72, 753-423-6-4,
753-423-6-20, 753-423-6-182 och 753-423-6-19.

Omradet &gs i huvudsak av Sibbo kommun. Fastigheten
753-423-6-182, som faller inom planomradet, ar privatagd.

Genom detaljplanen bildas kvarteren 1400-1404 samt
narrekreations-, skyddsgron- och gatuomraden. Hela
planomradets areal &r ca 3,9 ha.

Beskrivningen galler den 13.11.2017 daterade detaljplane-
kartan (1:1000).

Planbeskrivningen och plankartan med planbestammelser
publiceras pa kommunens webbplats: www.sipoo.fi/se/
boende_och_miljo/planlaggning/detaljplaner (ldnken NG
11 Bybergsvagens egnahemstomter)

Beskrivningen har utarbetats av Hertta Ahvenainen och
Mirva Talusén (Sibbo kommun). Monika Sukoinen (CiD Oy)
har medverkat i den svenska dversattningen.

Fotografier: planlaggningsenheten i Sibbo kommun.

Planens beredare

Mirva Talusén, planldggare (fran 1.6.2016)
diplomingenjor

tfn. (09) 2353 6719

fornamn.efternamn@sibbo.fi

Hertta Ahvenainen, planldggare (till och med 30.5.2015)
landskapsarkitekt

Matti Kanerva, planlaggningschef

arkitekt SAFA

tfn. (09) 2353 6720

fornamn.efternamn@sibbo.fi

Utvecklings- och planlaggningscentralen
PB 7, 04131 Sibbo

BesoOksadress:
Sockengarden
Stora byvégen 18, Sibbo (Nickby)
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1 Perus- ja tunnistetiedot
Bas- och identifikationsuppgifter

1.1  Tunnistetiedot

Kunta: Sipoo

Kunnan osa: Nikkilan kartano

Kiinteistot: 753-423-23-72, 753-423-6-4, 753-
423-6-20, 753-423-6-182 ja 753-423-6-19.
Kaavan nimi: Kyldavuorentien omakotitontit
Kaavanumero: NG 11

1.2  Kaava alueen sijainti

Kylavuorentien omakotitonttien suunnittelualue sijaitsee
Sipoon suurimman taajaman ja hallinnollisen keskuksen
Nikkildn pohjoispuolella Kyldvuorentien varrella. Etdisyys
Nikkildn keskustasta on noin 1-1,5 km. Alueen kokonaispin-
ta-ala on noin 4 ha. Suunnittelualueen pohjois-eteldsuun-
tainen pituus on noin 400 metrid.

Suunnittelualue on padosin rakentamatonta peltoaluetta.
Suunnittelualueella sijaitsee kolme asumiskaytdssa olevaa
rakennusta sekd niiden yhteydessa olevia talousrakennuk-
sia. Suunnittelualue rajautuu itdiseltad reunaltaan Kylavuo-
rentiehen ja olemassa olevaan pientaloalueeseen ja lan-
tiseltd reunaltaan Bybergetin metsadsaarekkeeseen seka
peltoaukeaan. Suunnittelualueen pohjoispuolella sijaitsee
Pohjanniitynmetsan virkistysmetsdalue sekd kuntopolun
pysakointialue.

1.3 Asemakaavan tarkoitus

Suunnittelualue on Sipoon yleiskaavan 2025 mukaises-
ti yksi Nikkildn taajaman merkittdvimmistd kasvualueista,
jota kehitetddn pientalovaltaisena asuinalueena. Kaava-
tyo sisdltyy kunnan kaavoitusohjelmaan 2015-2018, 2016-
2019 ja 2017-2020. Asemakaavoittamattomalle suunnitte-
lualueelle suunnitellaan pientalovaltainen asuinalue noin
50 uudelle asukkaalle. Asemakaavalla vastataan kunnan
omakotitonttien kysyntddn. Myos haja-asutuksen kasvua
hillitadn tarjoamalla vaihtoehtoja asemakaavoitetulta alu-
eelta.

1.1 Identifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo
Kommundel: Nickby gard
Fastigheter: 753-423-23-72, 753-423-6-4, 753-423-
6-20, 753-423-6-182 och 753-423-6-19.

Planens namn: Bybergsvigens egnahemstomter
Plannummer: NG 11

1.2  Planomradets lage

Planeringsomradet for Bybergsvagens smahustomter lig-
ger langs Bybergsvagen, pa norra sidan om Sibbos stors-
ta tatort och administrativa centrum Nickby. Avstandet till
Nickby ar ca 1-1,5 km. Omradets helhetsareal &r ca 4 ha.
Planeringsomradets langd ar ca 400 m i riktningen norr-s6-
der.

Planeringsomradet utgdrs huvudsakligen av obebyggt
akeromrade. P3 planerinsomradet finns tre byggnader i
bostadsbruk och ekonomibyggnader i anslutning till dem.
Planeringsomradet gransar i 6ster till Bybergsvagen och ett
befintligt smahusomrade och i vaster till Bybergets skogs-
dunge och ett akerfalt. Norr om planeringsomradet ligger
Norrangsskogens rekreationsomrade och motionsstigens
parkeringsomrade.

1.3  Detaljplanens syfte

Planeringsomradet ar i enlighet med Generalplan for Sibbo
2025ettavdeviktigastetillvixtomradenaiNickytatortochdet
ar meningen att utveckla omradet som ett smahusdomine-
ratbostadsomrade. PlanarbetetingariSibbokommunsplan-
laggningsprogram 2015-2018, 2016-2019 och 2017-2020.
Pa planeringsomradet, som saknar detaljplan, planeras ett
smahusdominerat bostadsomrade for ca 50 nya invanare.
Detaljplanen tillgodoser efterfragan pa egnahemstomter
i kommunen. Nar det erbjuds alternativ i detaljplanerade
omraden dampas ocksa tillvaxten i glesbygden.
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Kaava-alueen sijainti kunnan opaskartalla. Kaava-alueen rajaus on esitetty kartalla punaisella viivalla.
© Sipoon kunnan mittaus- ja kiinteistoyksikko.

Planomrddets ldge pd kommunens guidekarta. Avgrédnsning anges pd kartan med réd linje.

© Sibbo kommun, Mdtning och fastigheter.

Byberget

Suunnittelualue ilmakuvassa. Flygbild av planeringsomrddet.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS. ...ttt issr s s s s s s ann e s 38

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat...........ccccoriiiiiii e 38
6.2 Toteuttaminen ja @JOItUS ..... ..o e 38
6.3 ToteUtuKSEN SEUIFANTA........ccceiiiiiire e 38

1.5 Liitteet

Laaditut liitteet:

e Liite 1: Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

e Liite 2: Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelun muistio
e Liite 3: Asemakaavakartan pienennds

e Liite 4: Asemakaavan merkinnat ja maaraykset

e Liite 5: Havainnekuva

e Liite 6: Asemakaavan seurantalomake

e Liite 7: Rakentamistapaohje

e Liite 8: Kaavaehdotuksen vastineraportti

1.6  Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista, selvityksista ja lahdemateriaalista

Kyldavuorentien asemakaavan yhteydessa tehdyt selvitykset:

¢ Hulevesiselvitys (Sito Oy, 2016)
e Maaperaselvitys (Insinééritoimisto Severi Anttonen Oy, 2016)
¢ Liikenteellinen toimivuustarkastelu (Sito Oy, 2016)

Nikkildan kartanon kaavarunko ja kaavarungon tarkistus ja niihin liittyvat selvitykset:

e Kartano lll, kaavarunko ja ideasuunnitelma. Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy ja Ramboll Oy, 17.6.2009

¢ Nikkilad kartano Il -kaavarungon tarkistus. Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy ja Ramboll Oy, 11.2.2015

¢ Kartanon kaavarunkoalueen hulevesiselvitys, FCG Finnish Consulting Group Oy, 15.2.2012.

e Luontoselvitys koskien Nikkilan kaava-aluetta Sipoossa (Kartano Ill), Tmi Ekologinen Ymparistokartoitus, 8.11.2009.

o Kysymys Nikkilasta —kysely 2013, Nikkildn kartano Il -kaavarunkoalueeseen liittyvdat kommentit, Sipoon kunta,
22.1.2014

Sipoon yleiskaavaa 2025 varten tehdyt selvitykset:

e VAK- suuronnettomuusselvitys maankadyton suunnittelun nakdkulmasta: Nikkilan rataosuus ja tasoristeykset.
Gaia Consulting Oy, 2.6.2010.
e Sipoon yleiskaava 2025 — Liikenneverkkoselvitys. Strafica Oy ja Sito Oy, 2008

Muut selvitykset:

¢ Sipoon pohjavesien suojelusuunnitelma. Sipoon kunta, Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtyma,
Uudenmaan ymparistokeskus. 15.1.2009.

e Sipoon kunnan kulttuuriymparisto- ja rakennusperintdselvitys, Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen Valkama Oy,
Ymparistdtoimisto Oy, 25.1.2006

e Kerava — Nikkila -vyohykkeen joukkoliikenne- ja maankayttoselvitys. Sito-konsultit Oy, 10.11.2005.

¢ Nikkilan maisemaselvitys. Suunnittelukeskus Oy, 2002

e Sipoon tieliikenteen meluselvitys. WSP LT-Konsultit Oy, 2006 ja 2010

e Sipoon Nikkilan liikenneselvitys- ja suunnitelma, Sito Oy 28.6.2013
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6 GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN .......cccotstrtrtrtressssssesssesesessssssssssssssssesssssssssssasssssssssssssssssssnes 38

6.1. Planer som styr och askadliggor genomforandet ...........coccoceemiiciimiinnnccccee e 38

6.2 Genomforande och tidSPlanering .......cccccveeiiiiiiiccicssssserrr s ssss s e s e s s e smnnnn e e e e e e e nenan 38

6.3. Uppfoljning av genomforandet...........cccieiiiiiiccccccscssssscerress s sssss s ssssssssess s s s ssssssssssssssmsmsssssssssesenas 38
1.5 Bilagor

Avfattade bilagor:

e Bilaga 1: Program fér deltagande och bedémning

e Bilaga 2: Promemoria fran myndigheternas samrad i begynnelseskedet
e Bilaga 3: Forminskning av detaljplanekartan

e Bilaga 4: Detaljplanens beteckningar och bestimmelser

e Bilaga 5: Visualisering

e Bilaga 6: Blankett for uppfdljning av detaljplanen

e Bilaga 7: Byggsattsanvisningar

e Bilaga 8: Rapport géllande planforslagets bemétande

1.6  Forteckning over handlingar, utredningar och kallmaterial som beror planen

Utredningar som gjorts i samband med detaljplanen for Bybergsvigens egnahemstomter:

e Utredning om dagvatten (Sito Oy, 2016)
e Utredning om jordman (Insin6éritoimisto Severi Anttonen Oy, 2016)
e Trafikmassig granskning (Sito Oy, 2016)

Planstommen for Nickby gard, uppdatering av planstommen och relaterade utredningar:

e Planstomme och idéplan for Nickby Gard Ill. Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy och Ramboll Oy, 17.6.2009.

e Uppdatering av planstommen fér Nickby gard lll. Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy och Ramboll Oy, 11.2.2015.

¢ Kartanon kaavarunkoalueen hulevesiselvitys, FCG Finnish Consulting Group Oy, 15.2.2012.

e Luontoselvitys koskien Nikkildn kaava-aluetta Sipoossa (Kartano Ill), Tmi Ekologinen Ymparisttkartoitus, 8.11.2009.
e Fragan om Nickby — enk&t, Kommentarer om planstommeomradet Nickby gard Ill, Sibbo kommun 22.1.2014

Utredningar som gjorts for Generalplan fér Sibbo 2025:

e VAK- suuronnettomuusselvitys maankdyton suunnittelun nakdkulmasta: Nikkilan rataosuus ja tasoristeykset.
Gaia Consulting Oy, 2.6.2010.
¢ Sipoon yleiskaava 2025 — Liikenneverkkoselvitys. Strafica Oy och Sito Oy, 2008

Ovriga utredningar:

¢ Sipoon pohjavesien suojelusuunnitelma. Sibbo kommun, samkommunen fér Tusbynejdens vattenverk,
Nylands miljocentral. 15.1.20009.

e Sipoon kunnan kulttuuriymparisto- ja rakennusperintdselvitys, Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen Valkama Oy,
Ymparistotoimisto Oy, 25.1.2006

¢ Kerava — Nikkila -vy6hykkeen joukkoliikenne- ja maankayttoselvitys. Sito-konsultit Oy, 10.11.2005.

¢ Nikkildan maisemaselvitys. Suunnittelukeskus Oy, 2002

¢ Sipoon tieliikenteen meluselvitys. WSP LT-Konsultit Oy, 2006 och 2010

e Sipoon Nikkilan liikenneselvitys- ja suunnitelma, Sito Oy 28.6.2013
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Tiivistelma
Sammandrag

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavatyo sisaltyy Sipoon kunnan kaavoitusohjelmiin 2015-
2018, 2016-2019 seka 2017-2020. Alueelle on aiemmin
laadittu Nikkilan Kartano Il -alueen tarkistettu kaavarunko
ja ideasuunnitelma, joka toimii asemakaavoituksen laht6-
kohtana, mutta ei ole sitova.

Kaavaty6 kuulutettiin vireille ja kaavan osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma asetettiin ndhtaville 16.10.2015 Kunta-
laan ja Séderkullan kirjastoon 30 paivan ajaksi. Lisdksi osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma on saatavilla kunnan inter-
net-sivuilta koko kaavaprosessin ajan.

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen
(ELY-keskuksen) kanssa jarjestettiin viranomaisneuvottelu
13.10.2015.

Kaavan aloitusvaiheessa laadittiin tarvittavat selvitykset,
perusselvitykset ja tavoitteet -raportti seka valmistelevaa
suunnittelumateriaalia. Perusselvitykset ja tavoitteet -ra-
portti esiteltiin maankayttojaoston kokouksessa 23.1.2017.

Asemakaavaehdotus, rakentamistapaohje sekd paivitetty
osallistumis- ja arviointisuunnitelma olivat nahtavilla 7.4.-
12.5.2017 valisen ajan. Kaavaehdotusta ja sitda koskevaa
aineistoa esiteltiin Nikkilan Lilla Villanilla kaavanayttelyssa
24.4.2017.

Maankayttdjaosto hyvaksyi asemakaavan kokouksessaan
25.9.2017 kunnanhallituksen kasittelyyn ja kunnanhallitus

2.1 Olika skeden i planprocessen

Planarbetet ingdr i Sibbo kommuns planldggningsprogram-
mer 2015-2018, 2016-2019 och 2017-2020. En planstom-
me och idéplan for Nickby gard Il har utarbetats fér omra-
det. Planstommens idéer och I6sningar utnyttjas i planar-
betet men de &r inte bindande med tanke pa planeringen
av planen.

Planarbetet kungjordes anhangigt och planens pro-
gram for deltagande och bedémning framlades offentligt
16.10.2015 i Sockengarden och i Soderkulla bibliotek i 30
dagar. Under hela planprocessen ar det dven maijligt att be-
kanta sig med programmet for deltagande och bedémning
pa kommunens webbplats.

Myndighetssamrad med Narings-, trafik- och miljécentra-
len i Nyland (ELY-centralen) hélls 13.10.2015.

| startskedet utarbetas utredningar, en rapport om basut-
redningar och malsattningar samt beredande planerings-
material. Rapporten om basutredningarna och malsattnin-
garna presenterades for beslutsfattarna vid ett samman-
trade 23.1.2017.

Forslaget till detaljplan, byggsattsanvisningarna samt det
uppdaterade programmet for deltagande och bedémning
var framlagda under tiden 7.4-12.5.2017. Planforslaget
med tillh6rande material presenterades pa planutstallnin-
gen pa Lilla Villan i Nickby 24.4.2017.



on hyvaksyi asemakaavan kokouksessaan 3.10.2017 val-
tuuston kasittelyyn.

2.2 Asemakaava

Alueelle suunnitellaan pientalovaltaista asuinaluetta Nik-
kilan kartano Ill -alueen tarkastetun kaavarungon ja Si-
poon yleiskaavan 2025 mukaisesti. Korttelialueille osoite-
taan tontteja 11 omakotitalolle (AO ja AO-1) seka yksi tont-
ti yhtiomuotoisille pientaloille (AP), jotka voidaan myyda
rakennusliikkeille tai yksityisille rakentajaryhmille ns. ryh-
marakentamisperiaatteella. Lisdksi kiinteisté6 753-423-
0006-0182 korttelissa 1404 (ks. kuva s. 18) voidaan jakaa
kahdeksi tai kolmeksi tontiksi.

Omakotitonttien, joilla on merkintd AO-1, pinta-alat ovat
852-1178 m?. Kortteleiden 1400, 1402 ja 1403 tonttitehok-
kuus on e = 0,20. Lisdksi sallitaan 40 k-m? talousrakennus
tonteille.

Omakotitonttien, joilla on merkintda AO, pinta-alat ovat
633-3257 m?. Korttelissa 1404 tontilla 1 (Kylavuorentie 2)
rakennusoikeus on 250 k-m? asuinrakennukselle ja 80 k-m?
talousrakennukselle. Korttelissa 1404 muille tontille osoite-
taan tonttitehokkuus e = 0,20.

Yhtiomuotoisen pientalotontin (AP) koko on 2803 m?ja sen
tonttitehokkuus on e = 0,25. Lisdksi sallitaan 120 k-m2 ta-
lousrakennus.

Kaava-alueen reunalla sijaitseva Bybergetin metsdsaareke
on merkitty Nikkildn kartanon lll-alueen tarkastetussa kaa-
varungossa lahivirkistysalueeksi, joka on luonnon ja maise-
man kannalta arvokas (VL/s). Kyldvuorentien omakotitont-
tien asemakaavassa Bybergetin |dhivirkistysalue merkitaan
luonnon monimuotoisuuden kannalta tarkeaksi alueeksi,
jolla sijaitsee metsélain tarkoittamaa arvokasta elinympa-
ristéa (luo-5). Muut alueen lansi- ja pohjoisosien pellot ja
metsat ovat ldhivirkistysaluetta (VL). Kaavassa osoitetaan
virkistysreittiyhteydet Nikkildn kartanon ulkoilualueen
suuntaan seka kevyen liikenteen yhteys suojaviheralueen
(EV) lapi.

Suunnittelualueen kaikille oleville asuinrakennuksille osoi-
tetaan suojelumerkintd (sr-4). Rakennukset sijaitsevat
osoitteissa Kylavuorentie 2 (Sipoon kunnan omistuksessa)
ja Kylavuorentie 4 (yksityinen omistaja) ja Kylavuorentie 10
(Sipoon kunnan omistuksessa).

Markanvandningssektionen har pa sitt mote 25.9.2017
godkant att detaljplanen behandlas av styrelsen och kom-
munstyrelsen godkdnde pa sitt mote 3.10.2017 att detaljp-
lanen behandlas av fullmaktige.

2.2. Detaljplan

Pa omradet planeras ett smahusdominerat bostadsomrade
i enlighet med den uppdaterade planstommen fér Nickby
gard Il och Generalplan for Sibbo 2025. | kvartersomrade-
na anvisas tomter fér 11 egnahemshus (AO och AO-1) samt
en tomt for smahus i bolagsform (AP), vilka kan saljas till
byggfirmor eller privata grupper av byggare enligt den s.k.
principen om gruppbyggande. Dartill kan fastigheten 753-
423-0006-0182 i kvarter 1404 (se bilden s. 18) delas upp pa
tva eller tre tomter.

De egnahemstomter som betecknats med AO-1 har en are-
al pa 852-1178 m2. | kvarteren 1400, 1402 och 1403 &r tom-
teffektiviteten e = 0,20. Dartill tillats en ekonomibyggnad
pa 40 vy-m?2,

De egnahemstomter som betecknats med AO har en areal
pa 633-3257 m?. | kvarter 1404, pa tomt 1 (Bybergsvagen 2)
ar byggratten 250 vy-m? for en bostadsbyggnad och 80 vy-
m? fér en ekonomibyggnad. Pa Gvriga tomter i kvarter 1404
anvisas kvarterseffektiviteten e = 0,20.

Tomten fér smahus i bolagsform (AP) ar 2803 m? och anvi-
sas med effektiviteten e = 0,25. Darutover tillats en ekono-
mibyggnad pa 120 vy-m?2,

Skogson i kanten av planomradet — Byberget — har i den up-
pdaterade planstommen for Nickby gard Il betecknats som
ett omrade for narrekreation som ar vardefull med tanke
pa naturen och landskapet (VL/s). | detaljplanen Bybergs-
vagens egnahemstomter betecknas omradet som varde-
fullt med tanke pa naturens mangfald och inom vilket ligger
enligt skogslagen vardefulla livsmiljéer (luo-5). De Gvriga
akrarna och skogarna i vaster och norr ar omraden for néar-
rekreation (VL). | planen anvisas narrekreationsférbindel-
ser i riktning mot friluftsomradet vid Nickby gard samt en
lattrafikforbindelse genom skyddsgrénomradet (EV).

Alla bostadshus i planeringsomradet anvisas med en
skyddsbeteckning (sr-4). Byggnaderna ar beldgna pa adres-
serna Bybergsvagen 2 (ags av Sibbo kommun) och Bybergs-
vagen 4 (privat dgare) och Bybergsvagen 10 (dgs av Sibbo
kommun).
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Suunnittelun lahtokohdat
Utgangspunkter

3.1 Suunnittelualueen yleiskuvaus

Suunnittelualueen kokonaispinta-ala on noin 4 hehtaaria.
Suunnittelualueen pohjois—eteldsuuntainen pituus on noin
400 metrid. Suunnittelualue on padosin rakentamaton-
ta peltoaluetta. Suunnittelualueella sijaitsee kolme asuin-
kadytossa olevaa rakennusta seka niiden yhteydessa olevia
talousrakennuksia. Suunnittelualue rajautuu itaiseltd reu-
naltaan Kylavuorentiehen ja olemassa olevaan pientalo-
alueeseen ja lantiseltd reunaltaan Bybergetin metsdsaa-
rekkeeseen seka peltoaukeaan. Suunnittelualueen pohjois-
puolella sijaitsee Pohjanniitynmetsan virkistysmetsaalue
sekd kuntopolun pysakointialue.

3.1.1 Luonnonympéristo

Suunnittelualueelle tai sen lahiymparistéon ei sijoitu Na-
tura 2000 —verkoston kohteita, luonnonsuojeluohjelmien
kohteita tai perustettuja luonnonsuojelualueita.

Luontoselvitys Nikkilan kartanon lll-alueen kaavarungon
suunnittelutyon yhteydessa tehtiin luontoselvitys (2009,
Tmi Ekologinen Ymparistokartoitus). Luontoselvitykses-
sa on keskitytty kohteen luontotyyppien maarittdmiseen
seka niiden suojeluarvon maarittamiseen. Selvityksessa on
lisaksi tehty linnusto- ja liito-oravakartoitus seka putkilo-
kasvilajiston inventointi ja suojeluarvojen maaritys.

Kaava-alueelle sijoittuvat ymparistdselvityksessd inven-
toidut metsakuviot B2 ja B7 Bybergetissa seka D10a ja D10b
Pohjanniitynmetsan virkistysmetsaalueella (ks. kuva s. 12).
Kuvio B2 on luokiteltu lehdoksi, joka on luonnonarvomet-

N |NINEE

3.1 En allmén beskrivning av omradet

Planeringsomradet omfattar totalt ca 4 hektar. Fran norr
till séder ar langden pa planeringsomradet ca 400 meter.
Planeringsomradet &r i huvudsak ett obebyggt akeromra-
de. For narvarande finns det tre bostadshus med ekonomi-
byggnader i omradet. Planeringsomradet gransar i ster till
Bybergsvagen och ett befintligt smdhusomrade och i vaster
till Bybergets skogsdunge och ett dkerfalt. Norr om plane-
ringsomradet ligger Norrangsskogens rekreationsomrade
och ett parkeringsomrade for dem som anvander motions-
stigen.

3.1.1 Naturmiljon

| planeringsomradet eller dess naromgivning finns inga ob-
jekt som hor till natverket Natura 2000, objekt som ingar i
naturskyddsprogram eller inrdttade naturskyddsomraden.

Naturinventering | samband med planeringen av plans-
tommen for Nickby gard Il gjordes en naturinventering
(2009, Tmi Ekologinen Ympadristokartoitus). Naturinvente-
ringen fokuserade pa bestdmningen av naturtyperna och
deras skyddsvarden. Vid inventeringen gjordes ocksa en
kartldggning av fagelbestandet och flygekorren, samt en in-
ventering av karlvaxterna och en bestamning av skyddsvar-
dena.

Inom planomradet faller de inventerade skogsfigurerna B2
och B7 vid Byberget samt D10a och D10b vid Norrangssko-
gens rekreationsomrade (se bilden s. 12). Figur B2 har klas-
sificerats som en lund som &r en naturvardesskog och en



sdd ja metsdlain tarkoittamaa arvokasta elinymparistoa.
Kuvio B7 on luokiteltu rinnemaastoksi, joka on lehtomais-
ta kangasmetsaa. Myos kuvio D10a on lehtomaista kangas-
metsad, jossa luonnontilaisuus paikoin lahenee luonnonar-
vometsdn kaltaista tyyppid. Kuvio D10b on luokiteltu nuo-
reksi sekametsaksi, jossa kasvaa paikoin runsaasti koivuja.

Selvityksen yhteydessa ei l6ydetty kaava-alueelta arvok-
kaita luonnonsuojelulain tarkoittamia luontotyyppikohtei-
ta eika vesilain tarkoittamia kohteita. Inventoinnissa ei ole
mydskaan 16ytynyt jalkia tai jatoksia liito-oravasta. Linnus-
tokartoituksessa kaava-alueen pohjoisessa osassa on ha-
vaittu korppi. Metsélain tarkoittamaksi arvokkaaksi elinym-
paristoksi on luokiteltu kuvio B2, joka on lehtoa ja luon-
nonarvometsda. Selvityksen suosituksissa todetaan, etta
Bybergetin alueen kuviot B2-B7 tulisi kaavassa merkita
suojeltavaksi alueeksi.

Sipoon kunnan alueelta on kartoitettu le-
pakkoja vuonna 2006. (Wermundsen Consulting Oy / Bat-
con Group). Selvityksessa on todettu, etta Bybergetin ym-
paristdssa on pohjanlepakoiden saalistuspaikoiksi sopivia
pellonreunoja ja katuja. Rautatieaseman pohjoispuolella
olevan sillan ymparistésta kuultiin lepakoiden sosiaalisia
dania. Selvityksessa todetaan, etta alueella on todennakoi-
sesti pieni kolonia, mutta sen tarkkaa sijaintia ei ole saatu
selville. Bybergetin lepakkoalue on luokiteltu luokkaan II.

Kaava-alue sijoittuu kokonaisuudessaan
Nordanan (0175312) | -luokan pohjavesialueelle, joka luo-
kiteltu vedenhankintaa varten tarkedksi pohjavesialueek-
si. Sipoon kunnan pohjavesialueille on laadittu suojelu-
suunnitelma (2009, Golder Associates Qy), jossa mainitaan
Nordanan pohjavesialue. Alueen rakentamisessa on siten
huomioitava, ettei pohjaveden korkeusasema eikd laatu
pysyvasti muutu. Suunnittelualueen maaperatutkimuksen
(Insind6ritoimisto Severi Anttonen 2016) yhteydessa tark-
kailtiin myds pohjaveden tasoa suunnittelualueen mata-
limmalta kohdalta. Tuolloin pohjavesi oli tason +24,40 ala-
puolella.

Suunnittelualueen maapera on tutkittu maape-
ran rakennettavuusselvityksessa (Insindoritoimisto Seve-
ri Anttonen 2016). Alueen keskiosassa pohjamaa on noin
0,5 metrin paksuisen humuskerroksen alapuolella noin 0,8
— 4,0 metrin paksuudelta silttia. Siltin alapuolella on tiivista
hiekkaa ja moreenia. Alueen pohjoisosassa pinnassa oleva
l6yha silttikerros on alle yhden metrin paksuinen. Alueen
eteldosassa lounaisen kallioharjanteen ulkopuolisella alu-
eella maaperdn kerrosrakenne on mydskin samanlainen,
mutta silttikerroksen paksuus on alle 1,5 metria.

Alueen lounaisosassa olevan Bybergetin kukkulan huippu
on avokalliota. Sen rinteet ovat paikoin hyvin jyrkkapiirtei-
set. Pohjatutkimuksia ei ole tehty vuoren rinteilld, mutta
Iahimpien kairausten perusteella maapeitteiset osat ovat
kivista moreenia. Kairaukset ovat pysahtyneet moreenissa
oleviin kiviin tai kallioon tai ne ovat kiilautuneet tiiviiseen
maakerrokseen noin 1,1 — 8,3 metrin syvyydessd maanpin-
nasta.Pohjamaa on routivaa ja varsikin alueen itdosassa
maan silttisyyden takia mahdollisesti erityisen hairiintymis-

vardefull livsmiljo sdsom avses i skogslagen. Figur B7 har
klassificerats som en sluttning med lundartad moskog. Fi-
gur D10a &r likasa lundartad moskog dar graden av natur-
ligt tillstand stallvis ndrmar sig typen naturvardesskog. Fi-
gur D10b har klassificerats som ung blandskog med stallvis
rikliga bjorkbestand.

I samband med inventeringen aterfanns inga vardefulla na-
turtypsobjekt som avses i naturvardslagen eller objekt som
avses i vattenlagen. Vid inventeringen observerades inte
heller spar eller spillning av flygekorre. Vid fagelkartlagg-
ningen observerades korp i norra delen av planomradet.
Som en vardefull livsmiljé enligt skogslagen klassificerades
figur B2, som bestar av lund och naturvardesskog. | inven-
teringens rekommendationer konstateras att figurerna B2-
B7 vid Byberget i planen bor betecknas som omraden som
ska skyddas.

Ar 2006 gjordes en kartlaggning
av fladdermdssen i Sibbo kommun. (Wermundsen Consul-
ting Oy / Batcon Group). | inventeringen konstaterades att
det i omgivningen kring Byberget finns akerkantor och ga-
tor som lampar sig som jaktplatser for nordisk fladdermus.
Sociala laten fran fladdermoss hérdes i omradet kring bron
norr om jarnvagsstationen. | inventeringen konstateras att
det troligtvis finns en liten koloni i omradet, men dess exak-
ta lage har inte kunnat faststallas. Fladdermusomradet vid
Byberget har hor till klass 11.

Hela planomradet ar beldget pa Nor-
danans grundvattenomrade (0175312) av klass I. Omradet
ar ett viktigt grundvattenomrade for vattenforsorjningen.
Nordanans grundvattenomrade namns i skyddsplanen for
grundvattenomradena i Sibbo kommun (2009, Golder As-
sociates Oy). Vid byggandet bor man darfor ta fasta pa att
varken grundvattenstandet eller vattenkvaliteten far fo-
randras permanent. | samband med jordmansundersoknin-
gen (Insindoritoimisto Severi Anttonen, 2016) undersoktes
aven grundvattenstandet vid den lagsta punkten i plane-
ringenomradet. Da var grundvattnet under nivan +24,40.

Jordmanen i planeringsomradet har undersokts
i en utredning om byggbarheten (Insin66ritoimisto Seve-
ri Anttonen 2016). | omradets mellersta del bestar alven,
nedanfor det ca 0,5 meter tjocka humusskiktet, av ett ca
0,8-4,0 meter tjockt siltskikt. Nedanfor siltet tar tat sand
och morén vid. | norra delen ar det porosa siltskiktet pa
ytan under en meter tjockt. | omradets sodra del, i omradet
utanfoér bergasen i sydvast, har jordmanen likadana skikt
men dar ar siltskiktet under 1,5 meter tjockt.

Kronet av Byberget i den sydvastra delen bestar av kala
klippor. Bergssluttningarna har stallvis mycket branta drag.
Pa sluttningarna har inga jordmansundersékningar genom-
forts men enligt de ndrmaste borrningarna ar de marktack-
ta delarna stenig moran. Borrningarna har stannat i stenar
i mordnen eller i berggrunden, eller sa har de kilat ner sig i
det tata jordskiktet pa ca 1,1-8,3 meters djup fran marky-
tan. Alven gar i tjdle och kan, sarskilt pa grund av silthalten
i den 6stra delen, vara kénslig for storningar, framfor allt for
konsekvenser av vatten och skakningar.
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Suunnittelualue ilmakuvassa. Alueen maaperdkartta (GTK). Siniset alueet ovat savea,

Flygbild av planeringsomradet. keltaiset alueet hiekkamoreenia ja punaiset kalliomaata.
Jordmdnskarta éver omrddet (GTK). BlGa omrdden dr lera,
gula dr sandmordn och réda dr berg.
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Ote vuonna 2009 tehdystd luontoselvityksestd (Tmi Kaava-alueen sijoittuminen Nordandn pohjavesialueelle.
Ekologinen Ympdrist6kartoitus). Utdrag ur naturinventeringen Planomrddets ldge pG Nordandns grundvattenomrade.
fran ér 2009 (Tmi Ekologinen Ympdristdkartoitus).
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herkkad, varsinkin veden ja tarinan vaikutuksesta.

Selvityksessa kaava-alue on jaettu rakennettavuusluokkiin
1, 2, 3b ja x riippuen kyseeseen tulevista perustamista-
voista, mahdollisista alapohjaratkaisuista ja aluerakenteis-
ta. Alimmillaan tarkastelualue on keskiosassaan: nykyisen
ajoliittyman kohdalla maanpinnan korkeusasema vaihtelee
tasovalilla noin +30,4..+31,9. Pohjoisrajalla maanpinnan
korkeusasema vaihtelee tasovalilld noin +32...+38. Eteldaan

Kaava-alueen (punainen katkoviiva) rakennettavuusalueet
(musta katkoviiva ja numerot).

1: Maanvarainen perustaminen, perustamissyvyys D ~ 1,0
m. Anturoiden geotekninen kantavuus on psall = 200...250
kPa. Kaltevuus 10% (vaikutus tapauskohtainen). Pihan
pddillysrakenteet ja putket maan varaan.

2: Maanvarainen perustaminen, perustamissyvyys D < 2,0
m. Anturoiden geotekninen kantavuus on psall = 200...250
kPa. Kaltevuus 10-15% (vaikutus tapauskohtainen). Pihan
pddillysrakenteet ja putket maan varaan.

3: Perustaminen maan tai irtilouhitun kallion varaan..
Anturoiden geotekninen kantavuus on psall = 200...300

kPa. Kaltevuus 15-30% (vaikutus tapauskohtainen). Pihan
pddllysrakenteet maan tai irtilouhitun kallion varaan. Putket
maan varaan tai louhittuihin kalliokanaaleihin.

x: Rakentamiseen soveltumaton alue - ldhes pystysuora 7
metrin korkuinen kalliojyrkidnne.

| utredningen indelades planomradet i byggbarhetsklasser-
na 1, 2, 3b och x beroende pa vilka grundlaggningssatt, 16s-
ningar for bottenbjalklag och omradesvisa konstruktioner
som kan komma i fraga. Det granskade omradet &r lagst
pa mitten: vid den nuvarande anslutningen varierar mar-
kytans héjd mellan ca +30,4 och +31,9. Vid norra gransen
varierar markytans hojd mellan ca +32 och +38. Langre so-
derut stiger markytan intill Byberget till ca +35, medan den
langst i soder aterigen sjunker till ca +26. | omradets syd-

Byggbarhetsomraden (svarta streckade linjer och siffror) i
planomrddet (réd streckad linje).

1: Grundldggning pd marken, djup D ~ 1,0 m. Fundamentens
geotekniska bdrférmadga i storleksklassen psall = 200...250
kPa. Lutning 10 % (varierar fran fall till fall). Gdrdsplanens
beldggningskonstruktioner och rér i marken.

2: Grundldggning pG marken, djup D < 2,0 m. Fundamentens
geotekniska bdrférmdga i storleksklassen psall = 200...250
kPa. Lutning 10-15 % (varierar fran fall till fall). Gardsplanens
beldggningskonstruktioner och rér i marken.

3: Grundldggning pG marken eller pa I6sbrutet berg.
Fundamentens geotekniska bdrférmdga dr psall = 200 — 300
kPa. Lutning 15-30 % (varierar fran fall till fall). Gardsplanens
beldggningskonstruktioner pg marken eller pa lésbrutet berg.
Réren pd marken eller i brutna bergskanaler.

x: Omrdade som inte Idmpar sig fér byggande — en ndstan
lodréit, 7 meter hég klippbrant.
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pain mentdessd maanpinnan korkeusasema nousee Kyla-
vuorentien vieressa tasolle noin +35 laskien jalleen aivan
alueen eteldosaan mentdessa tasolle noin +26. Alueen
lounaisosassa on jyrkkdpiirteinen korkea kallioharjanne,
Byberget, jossa maanpinta nousee tason +50 yldpuolelle.
Kartassa numeroin 1 ja 2 merkityilld alueilla maanpinnan
kokonaiskaltevuus on yleensa alle 10%. Bybergetin rinteilla
kaltevuus on yli 10%, paikoin yli 15%.

Kaava-alueelle tehdyssa hulevesiselvityksessa
(Sito 2016) todetaan, ettd asemakaava-alue sijoittuu nel-
jalle eri valuma-alueelle. Vesistoalue on laajuudeltaan noin
220 km? ja kaava-alue muodostaa siitd noin 0,014 % osuu-
den. Osavaluma-alueiden 1.1 ja 1.2 hulevedet virtaavat
avo-oja- ja hulevesiviemariverkostoja pitkin Sipoonjokeen
ja sen kautta merelle Sipoonlahdelle. Osavaluma-alueiden
2 ja 3 hulevedet paatyvat myos Sipoonjokeen, mutta kul-
keutuvat sinne avo-ojaverkostojen kautta Ollbackenia pit-
kin. Suunnittelualueen hulevesista padosa kulkeutuu Kyla-
vuorentien kohdalta Paippistentieta kohti kulkevaan hule-
vesiviemariin, jonka kautta vedet paatyvat Sipoonjokeen.
(Sito 2016).

Ote hulevesiselvityksestd (Sito 2016). Utdrag ur -
dagvattenhanteringsplan.

Ca | BINE

vastra del finns en brant, hog bergsas, Byberget, som reser
sig dnda till +50 och hogre. Pa de omraden som betecknats
med 1 och 2 pa kartan ar den totala marklutningen fér det
mesta under 10 %. Pa Bybergets sluttningar &r lutningen
over 10 %, stallvis 6ver 15 %.

| en utredningen om dagvatten som gjorts i
omradet (Sito 2016) konstateras att detaljplaneomradet &r
beldget pa fyra olika tillrinningsomraden. Vattendragsomra-
det utgor ca 220 km? och av detta ar planomradets andel ca
0,014 %. Dagvattnet fran deltillrinningsomradena 1.1 och
1.2 avleds langs ett 6ppet dike och dagvattenledningar till
Sibbo a och vidare till Sibboviken. Dagvattnet fran deltillrin-
ningsomradena 2 och 3 hamnar ocksa i Sibbo &, men rinner
ut langs Ollbacken via natverken av 6ppna diken. Storsta
delen av dagvattnet i planeringsomradet avleds till dagvat-
tensavloppet som gar invid Byberget mot Paipisvdgen och
vidare till Sibbo &. (Sito 2016).

w Kaava-alueen raja / Planomrddets gréns

Pddvedenjakaja / Huvudvattendelare
Sivuvedenjakaja / Sidovattendelare
Pddpurkureitit / Huvudutlopp

Oja / Dike

Hulevesiviemdri / Dagvattenavlopp
Osavaluma-alueen purkusuunta / Utloppsriktning
i deltillrinningsomrddet



3.1.2 Maisema ja kulttuuriymparisto

Valtakunnallisessa maisemamaa-
kuntajaossa kaava-alue kuuluu eteldiseen rantamaahan ja
tarkemmin Suomenlahden rannikkoseutuun (Ympéristomi-
nisterié 1993). Suomenlahden rannikkoseutu on maaston-
muodoiltaan vaihtelevaa. Mantereella asutus on keskitty-
nyt jokien tuntumaan.

[ta-Uudenmaan alueelle on tehty valtakunnallista mai-
semamaakuntajakoa tarkentava maisematyyppijako (Ita-
Uudenmaan liitto 2007). Maisematyyppijaossa hankealue
sijoittuu Eteldisen viljelyseudun Sipoonjokilaakson maise-
matyypin ja Suomenlahden rannikkoseudun Sisdsaaristo ja
mannerrannikko —maisematyypin rajalle.

Nikkilan maiseman perusrunkona on pohjoisesta etelddn
suuntautuva Sipoonjokilaakso ja siihen liittyvat savikot
sekd niiden vélissa vuorottelevat kumpuilevat metsaiset
moreeni- ja kalliopintaiset makialueet.

Kaava-alueelle tai sen laheisyyteen ei sijoi-
tu valtakunnallisesti tai maakunnallisesti arvokkaita raken-
nettuja kulttuuriympdrist6ja tai maisema-alueita. Lahim-
mat valtakunnallisesti arvokkaat kulttuuriymparistot (RKY
2009) ovat Nikkilan sairaala-alue ja Sipoon kirkot ja pitdjan-
keskus. Lahin maakunnallisesti arvokas kulttuuriymparisto
on Sipoonjokilaakson kulttuurimaisema.

Suunnittelualueella ei sijaitse todettuja muinaisjaannoksia.
Lahimmat muinaisjaannoskohteet ovat kaava-alueen lou-
naispuolella sijaitsevat Nikkilan sateri, Nikkilan kartanon
vanha péaarakennus ja Nikkilan vanha kyldkeskus.

Sipoon kunnassa on tehty yleiskaavan tarpeisiin koko kun-
nan alueella kulttuuriymparist6- ja rakennusperintdselvitys
(Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen Valkama Oy ja Ympéris-
totoimisto Oy 2006). Inventoinnissa on maaritelty ja rajattu
alueet ja kohteet, jotka edustavat inventointialueella sel-
keimmin sellaisia suomalaisia ja sipoolaisia kulttuuriympa-
riston seka rakennusperinnén arvoja, joiden sdilyminen oli-
si turvattava. Alueet ja kohteet on arvotettu luokkiin 1-3/3.
Naista luokkaan 1 ja 1-2 kuuluvat ovat arvokkaimpia koh-
teita (mahdollisesti maakunnallisia tai valtakunnallisia ar-
voja) ja luokkaan 2 kuuluvilla on paikallinen merkitys. Luo-
kan 3 kohteita ei ole arvotettu tai osoitettu kartalla.

Kaava-alue kuuluu Nikkildn kartanon viljelyalueeseen, joka
on arvotettu kulttuuriymparistoselvityksessa arvoluokkaan
2 (paikallista merkitystd). Aluetta kuvaillaan sailyneeksi
vanhaksi viljelymaisemaksi rakennettujen alueiden ldhella.
Alue on Bybergetin ja sailyneiden metsikdiden suojaama.
Bybergetin lanispuolella on Nikkilan kartano. Nikkilan kar-
tanon viljelyalueella on alueellinen arvo, eikd kaava-alu-
eelle sijoitu yksittaisid arvokkaita kohteita.

Alueesta on olemassa useita vanhoja karttoja. Kylavuoren-
tie on olemassa nykyiselld paikallaan jo Kuninkaan kartas-
tossa (1776-1805). Vuoden 1933 kartassa Bybergetin ym-
pari vie tieyhteys, joka alkaa Kyldvuorentieltd suurin piir-

3.1.2 Landskap och kulturmiljo

| den rikstackande indelningen i
landskapsprovinser hor planomradet till sédra strandmark-
somradet och ndrmare bestamt till Finska vikens kustre-
gion (Miljoministeriet 1993). Finska vikens kustregion har
omvaxlande terrdngformer. Pa fastlandet ar bosattningen
koncentrerad néra aarna.

For Ostra Nyland har man gjort en indelning i landskaps-
typer som preciserar den rikstickande indelningen i
landskapsprovinser (Ostra Nylands férbund 2007). Enligt
indelningen i landskapstyper ligger projektomradet pa
gransen mellan landskapstypen Sodra odlingsregionen —
Sibbo adal och landskapstypen Finska vikens kustregion —
Inre skargarden och fastlandskusten.

Sibbo adal, som slingrar sig norrifran séderut och kantas
av kuperande, skogskladd moran- och bergsterrang, utgor
ryggraden i landskapet i Nickby.

| planomradet eller dess narhet finns inga vardefulla
byggda kulturmiljoer eller landskapsomraden av riksintres-
se eller landskapsintresse. De ndarmaste vardefulla kultur-
miljéerna av riksintresse (RKY 2009) ar sjukhusomradet i
Nickby och kyrkorna och sockencentrumet i Sibbo. Kultur-
landskapet i Sibbo adal dr den narmaste vardefulla kultur-
miljon av landskapsintresse.

| planeringsomradet har inga fornldmningar dokumente-
rats. De ndarmaste fornlamningsobjekten ar sateriet i Nick-
by, den gamla huvudbyggnaden vid Nickby gard och det
gamla bycentrumet i Nickby.

For generalplanen |dt kommunen goéra en utredning om
kulturmiljon och byggnadsarvet som tacker hela kommu-
nen (Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen Valkama Oy, Ympa-
ristétoimisto Oy, 2006). Vid inventeringen faststalldes och
avgransades de omraden och objekt som bast represente-
rar sadana varden i kulturmiljon och byggnadsarvet vars
bevarande bor sakerstallas. Omradena och objekten inde-
lades i klasserna 1-3/3. Av dessa ar omraden och objekt i
klasserna 1 och 1-2 de mest vardefulla (eventuellt varden
av landskaps- eller riksintresse). Objekt och omraden i klass
2 har lokal betydelse. Objekt i klass 3 har inte varderats
eller anvisats pa kartan.

Planomradet hor till Nickby gards odlingsomrade, som i ut-
redningen om kulturmiljoer placerades i vardeklass 2 (lokal
betydelse). Omradet beskrivs som ett bevarat gammalt od-
lingslandskap nara bebyggda omraden. Omradet skyddas
av Byberget och de bevarade skogsdungarna. Vaster om
Byberget ligger Nickby gard. Nickby gards odlingsomrade
har ett regionalt varde och planomradet omfattar inga ens-
kilda vardefulla objekt.

Det finns manga gamla kartor 6ver omradet. Bybergsvagen
fanns pa sin nuvarande plats redan i Konungens kartverk
(1776-1805). | karten fran ar 1933 gar det en vag kring By-
berget borjande fran Bybergsvagen ungefar dar var gardsva-
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Nickby, utdrag ur en historisk karta frégn Gr 1695. Konungens kartverk 1776-1805.
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Ote vuoden 1872 senaatinkartasta. Utdrag ur Ote Sipoon pitdjén kartasta vuodelta 1933. (Kartta: Maanmittauslaitos).
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tein samalta kohdalta, kuin nykyinen pihatie Kyldvuorentie
10:n pihaan. Kaava-alueelle ominainen peltoaukea on pel-
toa vuoden 1933 kartassa, mutta todennakoisesti sitd on
viljelty jo kauemmin Nikkildn kartanon ldaheisen sijainnin
vuoksi. Metsdalueet Bybergetilld ja kaava-alueen pohjois-
osassa ovat lahes saman muotoiset ja sijaitsevat samoil-
la paikoilla kuin nykydan. Kaava-alueen olevat rakennuk-
set nakyvat vuoden 1947 ortoilmakuvassa, mutta vuoden
1933 karttaan niita ei vield ole merkitty.

Suunnittelualueella sijaitsee kol-
me asuinkdytdssa olevaa rakennusta seka niiden yhteydes-
sa olevia talousrakennuksia. Rakennuksia ei ole mainittu Si-
poon kunnan kulttuuriymparisto- ja rakennusperinto -selvi-
tyksessa. Kaava-alueen itapuolella on Kartano II- ja Kartano
IV -asuinalueet, jotka on p&ddosin rakennettu 1980-1990
-luvuilla. Taman kaavatyon yhteydessa on selvitetty suun-
nittelualueen olevien rakennusten historiaa.

Kyldvuorentie 10 (Hougberg, kuva A)

-rakennettu vuonna 1940

-kayttotarkoitus asuinrakennus

-Sipoon kunnan omistuksessa, vuokralla

-modernisoitu sisalta lisaamallad kylpyhuone, sauna ja pe-
suhuone

-paavari keltainen, punainen harjakatto
-julkisivumateriaali pystylauta

-kattomateriaali ei tiedossa

-kunto tyydyttava.

gen till Bybergsvdgen 10 gar idag. Det 6ppna akerlandska-
pet som praglar planomradet ar dker dven i kartan fran
1933, men omradet i fraga har antagligen odlats redan tidi-
gare eftersom det ligger sa nara Nyckby gard. Skogsomra-
dena pa Byberget och i norra delen av planomradet har
nastan samma form och finns pa samma platser som idag.
De befintliga byggnaderna syns pa en ortoflygbild fran ar
1947, men daremot fanns det inte pa kartan fran ar 1933.

For ndrvarande finns det tre
bostadshus med ekonomibyggnader i omradet. Byggnader-
na finns inte upptagna i utredningen om kulturmiljéerna
och byggnadsarvet i Sibbo kommun. Oster om planomra-
det finns bostadsomradena Nickby gard Il och Nickby gard
IV, som i huvudsak byggdes pa 1980-1990-talen. | anslut-
ning till detta planarbete har man utrett de befintliga bygg-
nadernas historia.

Bybergsvagen 10 (Hougberg, bild A)

- uppford ar 1940

- anvandningsdandamalet bostadshus

- ags av Sibbo kommun, uthyrd

- moderniserad invandigt genom att man byggt badrum,
bastu och tvattrum

- huvudfarg gul, rott sadeltak

- fasadmaterial staende panel

- takbeldaggning okand

- tillfredsstéllande skick.

Bybergsvagen 2 (Lilltorp, bild B)
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Kaava-alueen nykyinen rakennuskanta. A: Kylévuorentie 10. B: Kyldvuorentie 2. C: Kyldvuorentie 4. Det befintliga bygg-
nadsbestdndet i planomrddet. A: Bybergsvéigen 10. B: Bybergsvdgen 2. C: Bybergsvdgen 4.
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Kylavuorentie 2 (Lilltorp, kuva B)

-rakennettu vuosien 1933-1947 valilla
-kayttotarkoitus asuinrakennus

-Sipoon kunnan omistuksessa, vuokralla
-modernisoitu sisdltd, mm. pesutilat ja keittio
-paavari punainen, musta harjakatto
-julkisivumateriaali pystylauta
-kattomateriaali konesaumattu pelti

-kunto tyydyttava.

Kylavuorentie 4 (kuva C)

-rakennusvuosi arviolta 1920-1933

-siirretty nykyiselle paikalleen 1933-1947 valilla
-kayttotarkoitus asuinrakennus

-yksityisomistuksessa

-rakennuksen runko siirretty Paippisista nykyiselle paikal-
leen Nikkilan kartanon rengin asunnoksi

-rakennuksen sisatiloja muutettu useampaan kertaan (tu-
lisijoja poistettu, kulkuaukkoja muutettu, asukkaita ollut il-
meisesti paljon ja ylakerta ollut jossain vaiheessa erillisena
asuntona)

-modernisoitu rakentamalla saunatila, sisavessa

-runko oikaistu ennen vuotta 2007

-piharakennuksena vaja, joka oikaistu ja jonka parekaton ti-
lalle vaihdettu kattohuopa, lisdksi tontilla ollut iso kanala
-padvari vaaleansininen, punainen mansardikatto
-julkisivumateriaali vaakalauta

-kattomateriaali konesaumattu pelti

-maisemallisesti tarked merkitys katukuvassa

-kunto hyva.

Kunnan maanomistus
suunnittelualueella
merkitty ruskealla,
kiinteistérajat
punaisella. Kommunens
markégo pa
planeringsomradet
anges med brunt,
fastighetsgrdnserna
med rétt.

- uppford mellan aren 1933 och 1947

- anvandningsandamalet bostadshus

- ags av Sibbo kommun, uthyrd

- moderniserad invandigt, bl.a. tvattutrymmen och kok
- huvudfargen ar rod, svart sadeltak

- fasadmaterial stdende panel

- takbeldggning maskinfalsad plat

- tillfredsstéllande skick.

Bybergsvagen 4 (bild C)

- byggnadsar uppskattningsvis mellan 1920 och 1933

- flyttades till sin nuvarande plats mellan 1933 och 1947

- anvandningsandamalet bostadshus

- privat dgd

- byggnadens stomme flyttades fran Paipis till sin nuvaran-
de plats som bostad for Nickby gards drang

- interioren har byggts om flera ganger (eldstader har tagits
bort, dérroppningar flyttats, huset har uppenbarligen haft
manga boende och 6vre vaningen var i nagot skede en se-
parat bostad)

- moderniserad genom att man byggt bastu och toalett

- stommen ratades upp fore ar 2007

- gardsbyggnaden ett lider som har ratats upp och vars
parttak ersatts med takfilt, dessutom har det funnits ett
stort honshus pa tomten

- huvudfargen ér ljusbl3, rott mansardtak

- fasadmaterial liggande panel

- takbeldaggning maskinfalsad plat

- landskapsmassigt viktig for gatubilden

- gott skick.




3.1.3 Liikenne

Kaava-alueelle tehdyssa liikenteellisessa tarkastelussa (Sito
2016) on liikenteellisen vaikutusten arvioinnissa laskettu
alueen liikkennetuotos alueen rakentuessa alustavan maan-
kayttésuunnitelman mukaan. Liikennetuotoksen arvioin-
nissa on hyddynnetty Ymparistdministerion ohjetta Liiken-
netarpeen arviointi maankdyton suunnittelussa (2008).
Laskelmien mukaan suunnittelualueen liikennetuotos jaa
suhteellisen pieneksi, noin 50 ajoneuvoa vuorokaudessa.
Uuden maankayton liikennetuotoksella ei ole merkittavaa
vaikutusta lahiliittymien toimintaan.

Laskennallisesti uusi maankaytto lisda Kylavuorentien vuo-
rokausililkennemaaraa 25 % ja Kartanontien vuorokausilii-
kennemd&araa noin 15 % oletetun suuntautumisen mukai-
sesti. Pornaistentien liikkennemé&ardan suunnittelualueen
lilkennetuotoksella on noin 1-2 % vaikutus.

Suunnittelualueen ja sen lahiliittymien toimivuustarkas-
telut on suoritettu ennustevuoden 2035 illan huipputun-
nin mukaisilla lilkkennemaarilld. Toimivuustarkasteluiden
perusteella liittymien kapasiteettien puolesta ei ole tar-
peellista tehda liittymamuutoksia, kuten kiertoliittymia tai
muutosta valo-ohjatuksi liittymaksi.

3.1.4 Vesi-ja viemariverkosto
Kaava-alue liittyy viereisten alueiden kunnallistekniikkaan.
3.1.5 Erityispiirteet ja ympariston hairiotekijat

Kaava-alue sijoittuu vedenjakajalle. Alueen rakentaminen
vaikuttaa ympardivien valuma-alueiden hulevesien maa-
raan jonkin verran, mutta itse suunnittelualueella tulvaris-
kit ovat melko pienet, koska suunnittelualueen ylapuolella
ei ole rakennettuja alueita.

Kaava-alueelta ei tunneta pilaantuneita maita. Lahimmat
pilaantuneet maa-alueet ovat kaava-alueen itdpuolella
noin 400 m etdisyydelld Viljatien varressa ja kaava-alueen
lounaispuolella noin 500 m paassa Asemantien varressa.

Kyldavuorentien liikenteestd aiheutuva melu on matalien
nopeusrajoitusten vuoksi vahaista. Sipoon tieliikenteen
meluselvityksen (WSP, 2010) mukaan Pornaistentien ja
Paippistentien melualueet eivat yltdneet kaava-alueelle
vuoden 2009 tilanteessa eivatka tulisi yltdmaan ennustees-
sa vuodelle 2025.

3.1.6 Maanomistus

Alue on Sipoon kunnan omistuksessa yhta yksityista asuin-
kiinteistoa (753-423-6-182) lukuunottamatta.

3.1.7 Aluetta koskevat sopimukset

Alueella ei ole voimassa olevia sopimuksia.

3.1.3 Trafik

| en trafikgranskning som gjordes i omradet (Sito 2016)
berdknade man vid bedémningen av trafikkonsekvenser-
na hur trafikalstringen utvecklas allteftersom omradet be-
byggs enligt den prelimindra markanvandningsplanen. Be-
rakningen av trafikalstringen grundade sig pa miljéminis-
teriets anvisning Liikennetarpeen arviointi maankadyton
suunnittelussa (Bedomning av trafikalstring vid planering
av markanvandning) (2008). Enligt berdkningarna kommer
trafikalstringen i planeringsomradet att férbli tamligen rin-
ga, ca 50 fordon i dygnet. Den nya markanvandningen har
ingen betydande inverkan pa de narliggande anslutningar-
na.

Kalkylmassigt 6kar den nya markanvandningen dygnstrafi-
ken pa Bybergsvigen med 25 % och pa Gardsviagen med
ca 15 % enligt den antagna inriktningen. For trafikvolymen
pa Borgnasvagen ar effekten av trafikalstringen i plane-
ringsomradet bara 1-2 %.

Funktionaliteten i planeringsomradet och i anslutningar-
na i narheten har granskats enligt trafikvolymer under en
kvallsrusningstimme prognosaret 2035. Utifran gransknin-
garna ar det med hansyn till anslutningarnas kapacitet inte
nddvandigt att gora andringar, sasom att anlagga rondeller
eller dndra anslutningarna till ljuskorsningar.

3.1.4 Vatten- och avloppsnat

Planomradet ansluts till kommunaltekniken i de intilliggan-
de omradena.

3.1.5 Sardrag och storande faktorer i miljon

Planomradet ar belaget pa en vattendelare. Byggandet
av omradet inverkar i viss man pa mangden dagvatten i
de omgivande avrinningsomradena, men i sjilva plane-
ringsomradet ar risken for dversvamning tamligen sma ef-
tersom det inte finns nagra byggda omraden ovanfor pla-
neringsomradet.

Man kdnner inte till att det skulle finnas fororenad mark
i omradet. De nadrmaste fororenade markerna finns pa
planomradets 6stra sida pa ca 400 meters avstand langs
Spannmalsvdgen och pa planomradets sydvastra sida pa ca
500 meters avstand langs Stationsvagen.

Tack vare de laga hastighetsbegransningarna ar bullret
fradn Bybergsvagen ringa. Enligt bullerutredningen fér Sib-
bo vagtrafik (Sipoon tieliikenteen meluselvitys, WSP 2010)
nar Borgnasvagens och Paipisvagens bulleromraden inte
planomradet varken enligt situationen ar 2009 eller enligt
prognosen for ar 2025.

3.1.6 Markagoforhallanden

Omradet &gs av Sibbo kommun bortsett fran en privat
bostadsfastighet (753-423-6-182).

3.1.7 Avtal som berér omradet

Det finns inga géllande avtal om omradet.
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Ote maakuntakaavojen yhdistelmdstd 2014. Suunnittelualue
on osoitettu kartalla punaisella viivalla. Utdrag ur
sammanstdllningen av landskapsplanerna 2014.
Planeringsomradets ldge anges med en réd linje pa kartan.

Ote Nikkilén kartanon Il kaavarungosta. Suunnittelualueen
rajaus on esitetty kartalla punaisella viivalla. Utdrag ur
planstommen f6r Nickby gdrd Ill. Planeringsomrddets ldge
anges pd kartan med réd linje.

Ote Sipoon yleiskaavasta 2025. Suunnittelualue on osoitettu
kartalla punaisella viivalla.

Utdrag ur Generalplan for Sibbo 2025 (kfge 15.12.2008). Pla-
neringsomrddets ldge anges med en réd linje pa kartan.

Ote voimassaolevien asemakaavojen yhdistelmdsta.
asemakaavayhdistelmdstd. Suunnittelualueen rajaus on
esitetty kartalla punaisella viivalla. Utdrag ur den gdllande
plansammanstélliningen. Planeringsomrddets ldge anges pd
kartan med réd linje.
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3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Alueen suunnittelun Idhtékohtina toimivat MRL:n 24 §:n
mukaisessa tarkoituksessa valtakunnalliset alueidenkayt-
totavoitteet (VAT), joista tatd asemakaavatyota ohjaavat
etenkin seuraavat asiakohdat.

Yhdyskuntarakennetta kehitetdan siten, ettd palvelut ja
tyopaikat ovat hyvin eri vaestéryhmien saavutettavissa ja
mahdollisuuksien mukaan asuinalueiden I3heisyydessa si-
ten, ettd henkil6autoliikenteen tarve on mahdollisimman
vahainen. Liikenneturvallisuutta seka joukkoliikenteen, ka-
velyn ja pyordilyn edellytyksia parannetaan.

Kaupunkiseutuja kehitetdaan tasapainoisina kokonaisuuk-
sina siten, ettd tukeudutaan olemassa oleviin keskuksiin.
Keskuksia ja erityisesti niiden keskusta-alueita kehitetdan
monipuolisina palvelujen, asumisen, tyopaikkojen ja va-
paa-ajan alueina.

Alueidenkaytdn suunnittelussa uusia huomattavia asuin-,
tyopaikka- tai palvelutoimintojen alueita ei tule sijoittaa ir-
ralleen olemassa olevasta yhdyskuntarakenteesta.

Yleis- ja asemakaavoituksessa on varauduttava lisdantyviin
myrskyihin, rankkasateisiin ja taajamatulviin.

Riittdvan asuntotuotannon turvaamiseksi on alueidenkay-
tossa varmistettava tonttimaan riittavyys.

Alueidenkaytdon suunnittelussa merkittdva rakentaminen
tulee sijoittaa joukkoliikenteen, erityisesti raideliikenteen
palvelualueelle. Alueidenkdyton mitoituksella tulee paran-
taa joukkoliikenteen toimintaedellytyksid ja hyddyntamis-
mahdollisuuksia.

3.2.2 Maakuntakaavat,
vahvistettujen maakuntakaavojen yhdistelméa 2014

Suunnittelualueella on voimassa Itd-Uudenmaan maa-
kuntakaava (lainvoimaiseksi 2011), Uudenmaan 2. vaihe-
maakuntakaava (vahvistettu YM 2014) ja Uudenmaan 4.
vaihemaakuntakaava (voimaan 21.8.2017). Maakuntakaa-
vojen yhdistelmassa 2014 suunnittelualue on merkitty tii-
vistettdvaksi taajamatoimintojen alueeksi. Lisdksi keskus-
tatoimintojen merkinta on suunnittelualueen valittdmassa
laheisyydessa. Suunnittelualue on pohjavesialuetta. Alu-
eella tai sen valittdmassa laheisyydessa tehtdvat toimenpi-
teet on suunniteltava siten, etteivat ne vahenna pysyvasti
pohjaveden maaraa tai heikenna sen laatua. Uudenmaan
maakuntahallitus paatti kokouksessaan 21.8.2017 maara-
td maankaytto- ja rakennuslain 201 §:n nojalla Uudenmaan
maakuntavaltuuston 24.5.2017 hyvdksymdn Uudenmaan
neljannen vaihemaakuntakaavan tulemaan voimaan en-
nen kuin se on saanut lainvoiman. Neljannen vaihemaa-
kuntakaavan merkinnat eivat tuo muutoksia maakuntakaa-
vojen yhdistelmassa 2014 esitettyyn sisaltéon suunnittelu-
alueella.

3.2 Planeringssituation

3.2.1 Riksomfattande mal for
omradesanvandningen

Som utgangspunkter fér planeringen fungerar de riksom-
fattande malen for omradesanvandningen (RMO) enligt 24
§ i markanvandnings- och bygglagen, av vilka sarskilt fol-
jande punkter styr detta detaljplanearbete:

Samhallsstrukturen utvecklas sa att tjanster och arbets-
platser ar lattillgdngliga for olika befolkningsgrupper och
placeras i man av mojlighet nara bostadsomraden sa att
behovet av personbilstrafi k ar sa litet som mojligt. Trafi
ksakerheten forbattras liksom betingelserna for kollektiv-
trafiken och gang- och cykeltrafiken.

Stadsregionerna utvecklas som balanserade helheter ge-
nom att stodja sig pa befintliga centrum. Centrumen och
sarskilt deras centrumomraden utvecklas till omraden med
ett mangsidigt utbud av tjanster, boendemdjligheter, ar-
betsplatser och fritidssysselsattningar.

| samband med planeringen av omradesanvandningen far
nya betydande omraden foér bostdder, arbetsplatser och
serviceverksamhet inte placeras utanfér den befintliga
samhallsstrukturen.

Vid general- och detaljplanlaggningen ska forberedelser
goras for 6kande stormar, stértregn och tatortsdéversvam-
ningar.

| syfte att trygga en tillracklig bostadsproduktion ska man
vid omradesanvandningen sakerstalla att det finns tillrdck-
ligt med tomtmark.

Vid planeringen av omradesanvandningen ska betydande
byggande placeras i omraden med tillgang till kollektivtra-
fik, sarskilt sparbunden trafik. Genom dimensioneringen av
omradesanvandningen ska man forbattra kollektivtrafikens
verksamhetsbetingelser och mojligheterna att nyttja kol-
lektivtrafiken.

3.2.2 Landskapsplaner, sammanstallning av de
godkéanda landskapsplanerna 2014

P4 planeringsomradet giller Ostra Nylands landskapsplan
(lagakraftvunnen 2011), Etapplandskapsplan 2 for Nyland
(faststadlld MM 2014) och Etapplandskapsplan 4 for Nyland
(till kraft 21.8.2017). | sammanstallningen av landskapspla-
nerna 2014 har planeringsomradet betecknats som tatort-
somrade som ska fortdtas. Dessutom finns beteckningen
for centrumfunktioner i planeringsomradets absoluta nar-
het. Planeringsomradet ligger pa grundvattenomrade. De
atgarder som beror omradet skall planeras sa att de inte
permanent minskar grundvattnet eller forsamrar dess kva-
litet. Nylands landskapsstyrelse beslutade vid sitt mote
21.8.2017 att etapplandskapsplan 4 fér Nyland, som god-
kdndes av Nylands landskapsfullmaktige 24.5.2017, med
stod av 201 § i markanvandnings- och bygglagen trader i
kraft innan den har vunnit laga kraft. Gallande planomra-
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3.2.3 Sipoon yleiskaava 2025

Sipoon yleiskaavassa 2025 (lainvoimaiseksi 23.12.2011
KHO:n hylatessa valitukset) suunnittelualue on keskusta-
toimintojen alue (C). Alue on tarkoitettu asemakaavoitet-
tavaksi. Merkinnalla osoitetaan keskustaan soveltuvat taa-
jamatoimintojen alueet. Suunnittelualue on myds merkitty
tarkedksi tai vedenhankintaan soveltuvaksi pohjavesialu-
eeksi.

3.2.4 Nikkilan kartano lll kaavarunko

Suunnittelualueelle on laadittu Nikkilan kartanon Il Kaava-
runko. Kunnanhallitus hyvdksyi 31.3.2015 Nikkilan karta-
no Il -alueen tarkistetun kaavarungon alueen tulevaa ase-
makaavoitusta yleispiirteisesti ohjaavaksi suunnitelmak-
si. Kaavarunko ei ole oikeusvaikutteinen. Kaavarungossa
suunnittelualue on merkitty asuinrakennusten korttelialu-
eeksi (A), jonka tehokkuusluku e = 0,3. Alueen reunalla si-
jaitseva Bybergetin metsadsaareke on merkitty lahivirkistys-
alueeksi, joka on luonnon ja maiseman kannalta arvokas
(VL/s). Maisemakuvan kannalta arvokas puusto tulee sai-
lyttaa lahivirkistysalueella.

3.2.5 Asemakaava

Suunnittelualue on asemakaavoittamatonta aluetta. Alue
rajautuu kuitenkin pohjoisessa asemakaavoitettuun Iahi-
virkistysalueeseen (asemakaava vuodelta 2013) ja idassa
asemakaavoitettuun pientaloalueeseen (asemakaava vuo-
delta 1984).

3.2.6 Rakennusjarjestys

Maankaytto- ja rakennuslaissa sekd -asetuksessa olevien
sekd muiden maan kayttdmistd ja rakentamista koskevien
sddnnosten ja maaraysten lisdksi on Sipoon kunnassa nou-
datettava kunnanvaltuuston 20.4.2002 ja 7.10.2005 hyvak-
syman rakennusjarjestyksen maarayksia, jos oikeusvaikut-
teisessa yleiskaavassa, asemakaavassa tai Suomen raken-
tamismaarayskokoelmassa ei ole asiasta toisin maaratty.
Rakennusjarjestyksen maaraykset ovat asema- ja yleiskaa-
voja tdydentavia siten, ettd kaavamaaraykset ovat ensisijai-
sia.

3.2.7 Pohjakartta

Pohjakartta mittakaavassa 1:1000 on saatettu ajan tasalle
kaavan laatimisen yhteydessa.
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det, férandrar inte beteckningarna i Etapplandskapsplan 4
innehallet som presenteras i sammanstéllningen av land-
skapsplanerna 2014.

3.2.3 Generalplan for Sibbo 2025

Igeneralplanen forSlbbo 2015 (lagakraftvunnen23.12.2011
efter att HF forkastat besvaren) har planeringsomradet be-
teckningen omrade for centrumfunktioner (C). Omradet ar
avsett att detaljplaneras. Med beteckningen anvisas omra-
den for tatortsfunktioner som lampar sig for centrum. Pla-
nerinsomradet har ocksa beteckningen for viktigt grund-
vattensomrade eller grundvattensomrade som lampar sig
for vattentakt.

3.2.4 Planstommen for Nickby gard lll

Planstommen for Nickby gard Il har utarbetats for plane-
ringsomradet. Kommunstyrelsen godkdnde 31.3.2015 den
uppdaterade planstommen for Nickby gard 1l som gene-
rellt styrande plan fér den kommande detaljplanlaggning-
en. Planstommen har inga rattsverkningar. | planstommen
betecknas planeringsomrdet som kvartersomrade for bo-
stadsbyggnader (A) med exploateringstalet e = 0,3. By-
bergets skogsdunge vid omradets kant har beteckningen
Narrekreationsomrade som ar vardefullt med tanke pa na-
turen och landskapet (VL/s). P4 omradet bevaras det trad-
bestand som ar vardefullt med tanke pa landskapsbilden.

3.2.5 Detaljplanen

Planeringsomradet ar beldget pa ett icke detaljplanerat
omrade. Omradet gransar dnda i norr till ett detaljplanerat
narrekreationsomrade (detaljplanen ar fran ar 2013) och i
oOster till ett detaljplanerat smahusomrade (detaljplanen ar
fran ar 1984).

3.2.6 Byggnadsordning

Utdver bestaimmelserna och féreskrifterna i markanvand-
nings- och bygglagen, markanvandnings- och byggforord-
ningen samt 6vriga bestammelser och féreskrifter om mar-
kanvdandning och byggande ska i Sibbo kommun iakttas
bestammelserna i den av kommunfullmaktige 20.4.2002
och 7.10.2005 godkidnda byggnadsordningen, forutsatt att
inga andra bestammelser om en aktuell fraga har getts i en
generalplan med rattsverkningar, detaljplan eller Finlands
byggbestimmelsesamling. Bestdammelserna i byggnad-
sordningen kompletterar detalj- och generalplanerna satill-
vida att planbestammelserna galler i forsta hand.

3.2.7 Grundkarta

I anslutning till utarbetandet av planen har grundkartan
uppdaterats i skala 1:1 000.
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Suunnittelualue viistoilmakuvassa. Snedflygbild av planeringsomrddet.
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tillstand. Utsiktet fran den vdstra kanten av planeringsomrddet mot Bybergsvdgen.
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4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Kyldvuorentien omakotitonttien asemakaava (NG 11) kuu-
luu Sipoon kaavoitusohjelmiin 2015-2018, 2016-2019 ja
2017-2020.

Alueen asuntorakentaminen vastaa osaltaan Sipoon kas-
vustrategiassa ja Sipoon yleiskaavassa 2025 maariteltyyn
kunnan vaestokasvutavoitteeseen. Nikkilda on yksi Sipoon
kolmesta kasvukeskuksesta. Talld asemakaavalla pyritdaan
parantamaan kunnan pientalotonttien tarjontaa. Alueen
asemakaavoituksen myota saadaan hillittyd painetta ha-
ja-asutusalueen omakotirakentamiselle tarjoamalla hyvia
vaihtoehtoja taajaman asemakaavoitetulta alueelta.

4.2 Asemakaavasuunnittelun
kaynnistaminen ja sita koskevat
paatokset

Maankaytté- ja rakennuslain 51 §:n mukaan asemakaa-
va on laadittava ja pidettava ajan tasalla sitd mukaa kuin
kunnan kehitys tai maankayton ohjaustarve sita edellyttaa.
Asemakaavamuutos on kaynnistetty kunnan kaavoitusoh-
jelman 2015-2018 (KH hyv. 25.11.2014) perusteella. Ase-
makaava kuulutettiin vireille 16.10.2015.
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Asemakaavasuunnittelun vaiheet -
Olika skeden i planeringen av detaljplanen

4.1 Behovet av detaljplanering

Detaljplanen for Bybergsvagens egnahemstomter (NG 11)
ingar i Sibbo kommuns planlaggningsprogram 2015-2018,
2016-2019 och 2017-2020.

Bostadsbyggandet i omradet motsvarar for sin del de mal
angdende befolkningstillvaxten i Sibbo som har faststallts
i kommunens tillvaxtstrategi och i Generalplan for Sibbo
2025. Nickby ar ett av tre tillvaxtcentrum i Sibbo. Genom
denna detaljplan efterstravas ett forbattrat utbud av sma-
hustomter i kommunen. Detaljplaneringen dampar trycket
pa att bygga egnahemshus i glesbygden nar goda tomtal-
ternativ star till buds i detaljplanerade tatortsomraden.

4.2 Planeringsstart och beslut som galler
denna

I enlighet med 51 § i markanvadndnings- och bygglagen
ska detaljplaner utarbetas och hallas aktuella allteftersom
kommunens utveckling eller behovet av att styra markan-
vandningen det kraver. Detaljplanedndringen har star-
tat med utgangspunkt i Sibbo kommuns planlaggnings-
program 2015-2018 (KS godk. 25.11.2014). Detaljplanen
kungjordes anhangig 16.10.2015.




4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

431 Osalliset

Osallisia ovat kaava-alueen ja sitd rajaavan alueen maan-
omistajat, asukkaat, yrittajat, infrastruktuurin rakentajat ja
yllapitajat sekd muut alueen toimijat. Lisdksi osallisia ovat
viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelus-
sa kasitelladn. Taman asemakaavatyon kannalta keskeiset
osalliset on lueteltu osallistumis- ja arviointisuunnitelmas-
sa (liite 1).

4.3.2 \Vireille tulo

Kaavatyo kuulutettiin vireille 16.10.2015. Kaavan vireille
tulosta informoitiin kunnan internet-sivuilla, paikallisleh-
dissa (Sipoon sanomat, Ostnyland) ja kunnan virallisella
ilmoitustaululla Kuntalassa.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville
16.10.2015 (MRL 638§), jonka jalkeen se oli julkisesti ndh-
tavilla Kuntalassa ja Séderkullan kirjastossa 30 pdivan ajan.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan voi tutustua myos
kunnan internet-sivuilla koko kaavaprosessin ajan.

Kaavan aloitusvaiheessa hankkeen alustava kaava-aineisto
oli nahtavilla Nikkilan kylaillassa 15.3.2016. Asemakaava-
ehdotus, rakentamistapaohje sekd paivitetty osallistumis-
ja arviointisuunnitelma olivat nahtavilld 7.4.-12.5.2017 va-
lisen ajan. Kaavaehdotusta ja sitd koskevaa aineistoa esi-
teltiin Nikkilan Lilla Villanilla kaavanayttelyssa 24.4.2017.
Kaavanayttelystd ja kaavan nahtavilletulosta tiedotettiin
kunnan tiedossa oleville kaava-alueen ja siihen rajautuvi-
en maa-alueiden omistajille postitettujen kirjeiden ohella
kunnan ilmoitustaululla, internet-kotisivuilla seka virallisis-
sa ilmoituslehdissd (Ostnyland ja Sipoon Sanomat).

Kaavaehdotuksesta ja sitd koskevista aineistoista jatettiin
nahtavilldoloaikana yksi muistutus ja viisi lausuntoa. Kaa-
vaehdotuksesta saatu palaute (lausunnot ja muistutukset)
seka siihen annetut vastineet on koottu raporttiin, joka on
kaavaselostuksen liitteend 8.

Kaavatyota koskevilla nettisivuilla on tiedotettu kaavatyon

4.3 Deltagande och samarbete

4.3.1 Intressenter

Intressenter dr markagare, invanare, foretagare, de som
bygger och underhaller infrastrukturen samt 6vriga aktérer
i planomradet och den angriansande omgivningen. Intres-
senter ar ocksd myndigheter och sammanslutningar vars
verksamhetsomrade behandlas i planeringen. De for detta
detaljplanearbete centrala intressenterna raknas upp i pro-
grammet for deltagande och bedémning (bilaga 1).

4.3.2 Anhéangiggorande

Planarbetet kungjordes anhdngigt 16.10.2015. Om pla-
neringsstarten informerades pa kommunens webbplats, i
de lokala tidningarna (Sipoon sanomat, Ostnyland) och p3

kommunens officiella anslagstavla i Sockengarden.

4.3.3 Deltagande och vaxelverkan

Programmet foér deltagande och beddémning lades fram of-
fentligt 16.10.2015 (MBL 63 §), varefter det kunde lasas pa
Sockengarden och pa Soéderkulla bibliotek i 30 dagar. Pro-
grammet for deltagande och beddmning kan dven ldsas pa
kommunens webbsidor under hela planprocessen.

| startskedet var projektets preliminéra planmaterial fram-
lagt pa byakvallen i Nickby 15.3.2016. Forslaget till detal-
jplan, byggsattsanvisningarna samt det uppdaterade pro-
grammet for deltagande och beddmning var framlagda
under tiden 7.4-12.5.2017. Planforslaget med tillhérande
material presenterades pa planutstallningen pa Lilla Vil-
lan i Nickby 24.4.2017. Forutom i brev som postades till
planomradets och den angransande omradenas marka-
gare som kommunen kanner till gavs information om pla-
nutstallningen och framldggandet av planen pa kommu-
nens anslagstavla, pa kommunens webbplats och i kom-
munens officiella annonstidningar (Ostnyland och Sipoon
Sanomat).

Under framlaggningstiden inlamnades en anmarkning och
fem utldtanden om planforslaget och planmaterialet. Res-
ponsen pa planforslaget (utlatandena och anmarkningen)
samt de bemotanden som kommunen gett pa dessa har
samlats i en rapport som finns som bilaga 8 till planbesk-

Suunnittelualue kuvattuna pohjoiselta reunalta eteldén. Planeringsomrddet fotograferat fran norra kanten séderut.
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etenemisesta ja siihen liittyvien selvitysten valmistumises-
ta. Osallisilla on ollut koko kaavaprosessin ajan mahdolli-
suus antaa palautetta kaavaprosessista ja valmisteltavasta
kaavasta seka tulla halutessaan tapaamaan kaavoittajaa
kaavatyon tiimoilta.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.41 Maankaytto- ja rakennuslain
siséltovaatimukset

Asemakaavaa laadittaessa on otettava huomioon maakun-
takaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava.

Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset
terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisdlle elinympdristélle,
palveluiden alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jdrjes-
tdmiselle. Rakennettua ympdristéd ja luonnonympdrist6d
tulee vaalia eikd niihin liittyvid erityisid arvoja saa hdvittéd.
Kaavoitettavalla alueella tai sen Idhiympdristéssd on olta-
va riittdvdsti puistoja tai muita IGhivirkistykseen soveltuvia
alueita.

Asemakaava ei saa aiheuttaa kenenkddn elinympdristén
laadun sellaista merkityksellisté heikkenemistd, joka ei ole
perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen. Ase-
makaavalla ei myéskddn saa asettaa maanomistajalle tai
muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta
tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle
asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjdyttimdttd voi-
daan vilttdd.

4.4.2 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet

Suunnittelualue on Sipoon yleiskaavan 2025 mukaisesti
yksi NIkkilan taajaman kasvualueista, jota on tarkoitus ke-
hittdd pientalovaltaisena asuinalueena. Kunnan tavoittee-
na on turvata riittava tonttituotanto ja tukea Nikkildn taaja-
man kehittymista. Alueelle on laadittu NIkkilan Kartano 1lI
-alueen kaavarunko ja ideasuunnitelma. Asemakaavatyos-
sa hyodynnetdan kaavarungon ideoita ja ratkaisuja, mut-
ta ne eivat sido kaavasuunnittelua. Kunnan tavoitteena on
lisdksi kulttuuriympdristéon, maiseman, luonnon arvojen
sekd ymparistdvaikutusten huomioon ottaminen alueen
suunnittelussa ja toteutuksessa.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet
Suunnittelualue sijaitsee pohjavesialueella ja uusien toi-
mintojen sijoittaminen ei saa aiheuttaa pohjavesien pilaan-
tumista. Nikkildn Kartano Il -alueen kaavarunkoa varten
tehdyn luontoselvityksen perusteella Kylavuoren metsa-
alue tulee sailyttda asemakaavassa. Kylavuorentie 2:n, 4:n
ja 10:n asuinrakennuksissa on historiallisia arvoja, joiden
vuoksi ne suojellaan asemakaavassa.

Kaavaa varten on laadittu selvitykset maaperan rakennet-
tavuudesta, liikenteen toimivuudesta seka hulevesijarjes-
telyista, ja niistd saadut tulokset on huomioitava kaavaa
laadittaessa. Seuraavaksi kuvataan selvitysten perusteella
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rivningen.

Pa webbsidorna som giller planarbetet har kommunen in-
formerat om hur arbetet fortskrider och om vilka utrednin-
gar i anslutning till planarbetet som blivit klara. Intressen-
terna har under hela planprocessen haft mojlighet att ge
respons pa processen och planen som ar under beredning

samt att traffa planlaggaren for att diskutera planarbetet.

4.4 Mal for detaljplanen

4.41 Innehaliskrav enligt markanvandnings- och
bygglagen

Nar en detaljplan utarbetas ska dven landskapsplanen och
en generalplan med rattsverkningar tas i beaktande.

Detaljplanen ska utarbetas sa att det skapas férutsdttnin-
gar fér en hdlsosam, trygg och trivsam livsmiljé, for regio-
nal tillgdng till service och fér reglering av trafiken. Den
byggda milijén och naturmilién ska vdrnas och sdrskilda
vdrden i anslutning till dem fdr inte férstéras. PG det omra-
de som planldggs eller i dess ndrmaste omgivning skall
det finnas tillrdckligt med parker eller andra omrdden som
Idmpar sig fér rekreation.

Detaljplanen far inte leda till att kvaliteten pd ndgons livs-
miljé férsémras avsevdrt pd ett sdtt som inte dr motiverat
med beaktande av detaljplanens syfte. Genom detaljpla-
nen far inte heller markdgaren eller nGgon annan rdttsin-
nehavare Gldggas sddana oskdliga begrénsningar eller or-
sakas sadana oskdliga oldgenheter som kan undvikas utan
att de mal som stdlls fér planen eller de krav som stdlls pa
den dsidosdtts.

4.4.2 Mal enligt utgangsmaterialet

Mal som stéllts av kommunen

| enlighet med Generalplan for Sibbo 2025 &r plane-
ringsomradet ett av de viktigaste tillvaxtomradena i Nickby
tdtort och det 4r meningen att utveckla omradet som ett
smahusdominerat bostadsomrade. Kommunen har som
mal att trygga en tillrdcklig tomtproduktion och stodja ut-
vecklingen av Nickby tdtort. | omradet har en planstomme
och en idéplan utarbetats for Nickby Gard Ill. | planarbetet
tar man fasta pa idéerna och I6sningarna i planstommen,
men de binder inte planeringen. Vidare har kommunen
stallt som mal att ta fasta pa kulturmiljén, landskapet, na-
turvardena och miljékonsekvenserna vid planeringen och
genomférandet av omradet.

Mal som hirletts fran forhallandena och egenskaperna i
omradet

Planeringsomradet ligger pa ett grundvattenomrade och
nya funktioner far inte medféra fororening av grundvatt-
net. Enligt naturinventeringen som gjordes fér planstom-
men Nickby Gard Ill bor skogsomradet pa Byberget bevaras
i detaljplanen. Bostadshusen pa Bybergsvagen 2, 4 och 10
har historiska varden och darfoér skyddas de i detaljplanen.



huomionarvoiset asiat kaavan laadintaa varten.

Pohjamaa on routivaa,
joten rakennusten ja muiden pysyvien rakenteiden perus-
tukset ja muut maanvastaiset rakenteet on routasuojatta-
va, mikali ne eivat ulotu pohjarakennusohjeiden RIL 121-
2004 kohdan 5.5.1.4 mukaisiin routimattomiin perustamis-
syvyyksiin.

Koska kaava-alue sijaitsee tarkeaksi luokitellulla pohjavesi-
alueella, on rakentamisessa huomioitava, mitd on saddet-
ty toimimisesta tarkeilld pohjavesialueilla: peruskuivatus ei
saa liikaa alentaa (yli yhdelld metrilld) pysyvasti pohjave-
den painekorkeutta, jatevesiviemareiden tulee ennen kayt-
toonottoa olla tiiviydeltdan tarkastettuja, paikoitusalueet
tulee asfaltoida ja niiden hulevedet johtaa 6ljynerotuskai-
von kautta kunnan hulevesiviemariin.

Vaarallisten aineiden sailidt on sijoitettava aineen laadun
huomioon ottaviin tiivistettyihin allasmaisiin rakenteisiin,
joiden tilavuuden tulee olla vdhintdan altaaseen sijoitetta-
vien sdilididen yhteenlaskettu kokonaistilavuus. Edellinen
koskee myds tyokoneiden polttoainesailioita.

Maanvaraisten alapohjien alle suositellaan asennettavaksi
radonin poistoputket, jotka tuuletetaan hormia pitkin ka-
tolle. Huolehtimalla alapohjan tiiviydesta ja alustatilan riit-
tavastd tuuletuksesta ei radonin levidaminen huoneilmaan
tule muodostumaan tuuletetun alapohjan tapauksessa on-
gelmaksi.

Kaava-lueelle tehdyn hulevesiselvityksen
(Sito 2016) mukaan suunnittelualueen maankaytté tulee
muuttamaan alueen hydrologisia olosuhteita paikallises-
ti. Hulevesien hallinnalla pyritddn minimoimaan ndiden
maankaytollisten muutosten negatiivisia vesitaloudellisia
vaikutuksia.

Kaava-alueelle rakennetaan hulevesiviemariverkosto, jolla
saadaan suurin osa rakentuvan alueen hulevesista johtu-
maan lannen suuntaan avouomaan. Hulevesiviemari pur-
kaa hulevedet kaava-alueen lansipuolella biosuodatuspai-
nanteeseen, joka viivyttda hulevesia ja parantaa hulevesien
laatua suodattamalla esimerkiksi kiintoainesta ja epapuh-
tauksia vesista. Biosuodatuspainanteesta vedet puretaan
olemassa olevaan avouomaan. Pieni osa kaava-alueen hu-
levesista johdetaan edelleen iddn suuntaan olemassa ole-
vaan hulevesiverkostoon.

Kaava-alueen tonttien sekd katujen tasaussuunnittelus-
sa tulee huomioida tulvareittien toimiminen seka riittavat
pinnankaltevuudet hulevesien johtamiseen seka hulevesi-
en hyédyntaminen kiinteistokohtaisesti istutusten kastelu-
vetena.

Korttelialueelle suositellaan kaavaan sisallytetyksi joko
maarays tai suositus hulevesien kiinteistokohtaisesta hal-
linnasta: hulevesien viivytysrakenteiden mitoitustilavuu-
den tulee olla 0,5 m3 jokaista vetta lapdisematontd 100 m?
kohti. Viherkattoja ei tarvitse laskea viivytettdavaan pinta-
alaan. Viivytysrakenteiden tulee tyhjentyd 12-24 tunnin ku-
luessa tayttymisestdan ja niissa tulee olla hallittu ylivuoto.

Utredningar om byggbarheten, hur trafiken fungerar och
dagvattenarrangemangen har utarbetats for planen. Resul-
taten fran utredningarna beaktas vid utarbetandet av pla-
nen. | det féljande beskrivs omstandigheter som enligt ut-
redningarna bor beaktas vid planldaggningen.

Alven gar i tjdle och dar-
for bor fundament fér byggnader och andra permanenta
konstruktioner liksom oOvriga konstruktioner pa marken
skyddas mot tjale, ifall de inte stracker sig till de tjalfria
grundlaggningsdjup som anges i punkt 5.5.1.4 i anvisnin-
gen ”RIL 121-2004 Pohjarakennusohjeet”.

Eftersom planomradet ligger i ett viktigt grundvattenomra-
de bor man vid byggandet beakta det som stadgats om
verksamhet pa viktiga grundvattenomraden: basdranerin-
gen inte far sanka grundvattnets tryckhojd alltfor mycket
(6ver en meter) permanent, att spillvattenavloppen ar tata
ska inspekteras fore ibruktagandet, parkeringsomraden ska
beldggas med asfalt och dagvattnet fran dem avledas via
en oljeavskiljningsbrunn till kommunens dagvattenaviopp.

Cisterner for farliga @mnen ska placeras med beaktandet
av amnets karaktar i fortatade bassangliknande konstrukti-
oner som har en volym som minst motsvarar den totala vo-
lymen av de cisterner som placeras i bassdngen Féregaen-
de galler dven behallare for bransle till arbetsmaskiner.

Det rekommenderas att ett radonror installeras under bot-
tenbjalklag pa marken och att roret ventileras upp genom
byggnaden. Nar man ser till att bottenbjdlklaget ar tatt och
krypgrunden ventileras tillrdckligt uppkommer inga prob-
lem med radon som sprids till inneluften ifall bottenbjalk-
laget har ventilation.

Enligt den dagvattenutredning som
gjorts i omradet (Sito 2016) kommer markanvandningen
i planeringsomradet att fordndra de hydrologiska férhal-
landena lokalt. Genom hanteringen av dagvattnet stravar
man efter att minimera de skadliga konsekvenserna som
forandringarna i markanvandningen har for vattenhushall-
ningen.

| planomradet anldggs ett avloppsnat for dagvatten Gver
vilket storsta delen av dagvattnet fran omradet leds vas-
terut till en 6ppen fara. Fran avloppet finns ett utlopp till
en biofiltrationssdanka pa omradets véstra sida som fordro-
jer dagvattnet och forbattrar kvaliteten pa det i och med
att sediment och fororeningar filtreras bort. Fran biofiltra-
tionssdnkan leds vattnet till en befintlig 6ppen fara. En liten
del av dagvattnet fran planomradet leds vidare Gsterut till
det befintliga dagvattennatet.

Vid planeringen av hur tomterna och gatorna ska jamnas
ut bér man ténka pa fungerande 6versvamningsrutter samt
tillrdckliga ytlutningar for avledningen av dagvattnet samt
anvandningen av dagvatten for bevattning av fastighets-
specifika planteringar.

Det rekommenderas att det for kvartersomradet inklude-
ras antingen en bestammelse eller en rekommendation
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Ote hulevesisuunnitelmasta. (Sito 2016). si—

Utdrag ur dagvattenplanen. (Sito 2016). —

Viivytysrakenteet voivat olla esimerkiksi sadepuutarhoja.

Korttelikokonaisuus tulee suunnitella yhtendisena niin, et-

tei tonttijako vaikuta vesien hallintaan.

Liittymien kapasiteettien
puolesta ei ole tarpeellista tehda liittymamuutoksia, kuten
kiertoliittymia tai muutosta valo-ohjatuksi liittymaksi.

4.43 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet

Lahialueen asukkaat ovat tuoneet kaavaprosessin aikana

esiin seuraavat tavoitteet:

Kaava-alueen raja / Planomrddets grdns

Osavaluma-alueet / Deltillrinningsomrdden

Nykyinen oja / Befintlig dike

Hulevesien johtamissuunta / Riktning fér avledningen av dagvattnet
Nykyinen hulevesiviemdri / Befintligt dagvattenaviopp

Uusi hulevesiviemdri / Nytt dagvattenaviopp

Biosuodatuspainanne hulevesien viivyttdmistd ja suodattamista varten /
Biofiltreringsséinka fér férdréjning och filtrering av dagvatten

Uusi viherpainanne/oja / Ny grénsédnka/nytt dike

Tulvareitti / Oversvﬁmningsrut‘t

om den fastighetsspecifika dagvattenhanteringen: fordro-
jningskonstruktionerna for dagvattnet ska ha en volym pa
0,5 m3 for varje 100 m? som inte slapper igenom vatten.
Grona tak behdver inte raknas in i den yta som ska fordro-
jas. Fordrojningskonstruktionerna ska tommas inom 12-24
timmar fran att de fyllts och de ska ha ett kontrollerat 6ver-
lopp. Fordrojningskonstruktionerna kan till exempel vara
regntradgardar.

Kvartershelheten bor planeras sa sammanhdngande att
tomtindelningen inte paverkar dagvattenhanteringen.

Med hénsyn till anslut-
ningarnas kapacitet behovs inga andringar, sasom att an-
lagga rondeller eller dndra anslutningarna ftill ljuskorsnin-

Kunta ja muut viranomaiseet ovat asettaneet asemakaaval-
le seuraavia laadullisia tavoitteita:

Suunnittelualueen metsdalueet palvelevat sijaintinsa

vuoksi monia ja Kartanon alueen rakentaminen tulee gar.

kutistamaan alueen virkistysmahdollisuuksia, minka

tassa kaavassa tulee kiinnittaa erityista huomiota vir-

kistysalueiden vaalimiseen. 4.4.3 Mal som uppkommit under processen

Under planprocessen har invdnarna i naromradet lagt fram
féljande mal:
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Palvelutaso C
Serviceniva C

Viivytys, s/ajoneuvo
Fordrojning, s/fordon
Min  Max
[i] 1)  [Erittéin hyvé/Mycket bra

10 20 Hyva/Bra

20 35 [Tyydyttava/Nojaktig
36 Valttava/Forsvarlig
&E Huono/Dalig

B8O Eritt&in huono/Mycket dalig

Ote liikenteen toimivuustarkastelusta (Sito 2016). Utdrag ur granskning av trafikens funktion (Sito 2016).

Rakennukset tulee inventoida kulttuurihistoriallisten
arvojen varalta ja niitd koskevien mahdollisten suoje-
lumaaraysten tulee olla ehdottomia.
Maalampdokaivojen rakentaminen tulee kieltaa kaavas-
sa, silld alue sijaitsee pohjavesialueella.

Alueen osoitteisto on laadittava selkedksi.

Muut prosessin aikana syntyneet tavoitteet:

Rakennusten harjat suunnataan aurinkoenergian tuo-
tannolle otollisiin ilmansuuntiin.
Rakennusten muoto ohjataan passiivisen aurinkoener-
gian hyodyntamiseen sopivaksi.

Pa grund av laget ar det manga som anvander
skogsomréddena i planeringsomradet. Byggandet av
omradet vid Nickby Gard kommer att dra in pa rekre-
ationsmdjligheterna, och darfér bér man i denna plan
fasta sarskild uppmarksamhet vid varnandet om rekre-
ationsomradena.

Kommunen och 6vriga myndigheter har satt upp féljande
kvalitetsmassiga mal for detaljplanen:

Byggnaderna bor inventeras med tanke pa kulturhis-
toriska varden och eventuella skyddsbestammelser for
byggnaderna ska vara villkorslosa.

Eftersom omradet ar pa ett grundvattenomrade bor
jordvarmebrunnar férbjudas i planen.
Adressuppsattningen ska utarbetas pa ett klart och
tydligt satt.

Ovriga mal som uppkommit under processen:

Takasarna riktas at vaderstreck som ar fordelaktiga
med hansyn till produktion av solenergi.
Byggnadernas form ska styras sa att de ar lampliga for
utnyttjande av passiv solenergi.



5 &
e

i
R

Asemakaavan kuvaus

Redogorelse for detaljplanen

5.1 Kaavan rakenne

Kylavuorentien omakotitonttien suunnittelualue liittyy ole-
vaan taajamarakenteeseen omana kokonaisuutenaan: alu-
een tonttikatu liittyy suoraan Kylavuorentiehen.

Tontit ja rakennusten suuntaus on suunniteltu siten, etta
rakennukset voidaan padsdantodisesti suunnata aurinko-
energian kdyton kannalta edullisiin ilmansuuntiin.

Kylavuorentien varressa on kevyen liikenteen vayla. Tontti-
kadulla ajorata voidaan suunnitella vapaasti ja katualueella
voi olla myds muita toimintoja ja istutuksia.

Alueelle on suunniteltu ulkoilureitit Nikkilan Kartano llI
-kaavarungon mukaisesti. Alueen lansi- ja pohjoisreunat on
varattu viheralueiksi.

Autopaikat osoitetaan tonteille. Kaikilla tonteilla tulee olla
2 ap/asunto (sekad omakoti- etta pientalotontit). Lisdksi yh-
tiomuotoisella pientalotontilla tulee olla yksi vieraspaikka.

5.1.1 Mitoitus

Koko kaava-alueen pinta-ala on 3,9 ha. Alueelle muodos-
tuu kolmen olevan rakennuksen rakennuspaikan lisdaksi 8
uutta rakennuspaikkaa omakotitaloille (AO ja AO-1) ja yksi
yhtidmuotoinen pientalotontti (AP). Lisdksi kiinteistd 753-
423-0006-0182 korttelissa 1404 (ks. kuva s. 18) voidaan ja-
kaa kahdeksi tai kolmeksi tontiksi.

Uusia asukkaita arvioidaan sijoittuvan alueelle noin 50. Ra-
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5.1 Planens struktur

Planeringsomradet fér Bybergsvdgens egnahemstomter
ansluter sig som en egen helhet till den befintliga tatorts-
strukturen: tomtgatan ansluter sig direkt till Bybergsvédgen.

Tomterna och husens riktning har planerats sa att byggna-
derna i regel kan riktas i vaderstreck som ar mest férdelak-
tiga med tanke pa solenergi.

Langs Bybergsvdagen |6per en cykel- och gangbana. P3
tomtgatorna kan kérbanan planeras fritt och gatuomradet
kan ocksad rymma andra funktioner samt planteringar.

Friluftsleder har planerats i enlighet med stomplanen Nick-
by Gard IIl. De vastra och norra kanterna har reserverats
som gronomraden.

Bilplatser anvisas till tomterna. Alla tomter ska ha 2 bilp-
latser/bostad (bade egnahems- och smahustomter). Dartill
ska smahustomter i bolagsform ha en gastparkeringsplats.

5.1.1 Dimensionering

Hela planomradet omfattar 3,9 ha. Pa omradet bildas 8 nya
byggplatser for egnahemshus (AO och AO-1) utéver de tre
existerande redan byggda byggplatserna, och en smahus-
tomt for byggande i bolagsform (AP). Dartill kan fastighe-
ten 753-423-0006-0182 i kvarter 1404 (se bilden s. 18) de-
las upp pa tva eller tre tomter. Antalet nya invanare i omra-
det uppskattas till ca 50. Med anledning av byggnadstypen
torde de nya invanarna vara familjer i arbetsfor alder. |
omradet uppkommer inga arbetsplatser, men privat fore-



kennustyypistd johtuen uudet asukkaat lienevat padosin
tyoikaisia perheita. Alueelle ei muodostu tyépaikkoja, mut-
ta ymparistoa hdiritsematon yksityinen yritystoiminta salli-
taan kortteleissa.

Omakotitonttien, joilla on merkinta AO-1, pinta-alat ovat
852-1178 m?. Tonttitehokkuus on e = 0,20. Tonttikohtainen
rakennusoikeus vaihtelee tontin pinta-alan mukaisesti noin
170 ja 235 k-m? vélilla. Lisdksi sallitaan 40 k-m? talousra-
kennus.

Omakotitonttien, joilla on merkintd AO, pinta-alat ovat
633-3257 m?. Korttelissa 1404 tontilla 1 (Kyladvuorentie 2)
rakennusoikeus on 250 k-m? asuinrakennukselle ja 80 k-m?
talousrakennukselle. Korttelissa 1404 muille tonteille osoi-
tetaan tonttitehokkuus e = 0,20.

Yhtiomuotoisen pientalotontin (AP) koko on 2803 m?ja sen
tonttitehokkuus on e = 0,25. Lisdksi sallitaan 120 k-m2 ta-
lousrakennus.

Tonttikadun leveys on 12 metria.
5.1.2 Palvelut

Kaava-alueelle ei sijoiteta julkisia palveluita eika yritystont-
teja. Omakotitonteilla on sallittua harjoittaa ymparistoa
hairitsematonta yritystoimintaa. Palveluiden osalta suun-
nittelualue tukeutuu Nikkildn taajaman palveluihin, jonne
on alueelta matkaa noin 1,5 kilometria. Alue tulee tukeu-
tumaan koulupalveluiden suhteen Nikkilan nykyisiin kou-
luihin, joista Iahimmat sijaitsevat n. 1-1,5 km etdisyydella.
Lahin paivakoti sijaitsee 30-300 m etadisyydelld kaava-alu-
eesta.

5.2 Ympariston laatua koskevien ta-
voitteiden toteutuminen

Kaavaty0 vastaa osaltaan kunnan vadesttkasvutavoittee-
seen lisdamalld asuinrakentamismahdollisuuksia Sipoon
yleiskaavassa 2025 osoitetulla taajamatoimintojen alueel-
la.

Alueelle on laadittu rakentamistapaohjeet, jotka tukevat
alueen rakentumista laadukkaaksi, terveelliseksi ja turval-
liseksi asuinalueeksi.

Alue jatkaa olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta ja on
osa yleiskaavan mukaista Nikkilan taajamarakennetta. Ase-
makaavassa on huomioitu rakentuvan yhdyskuntaraken-
teen ja infrastruktuurin verkostot ja rakenteet siten, etta

tagsverksamhet som inte stor omgivningen tillats i kvarte-
ren.

De egnahemstomter som betecknats med AO-1 har en
areal pa 852-1178 m?2. Tomteffektiviteten ar e = 0,20. Den
tomtspecifika byggratten varierar efter tomtarealen och
ligger mellan 170 och 235 vy-m?2. Dértill tillats en ekonomi-
byggnad pa 40 vy-m?2.

De egnahemstomter som betecknats med AO har en areal
pa 633-3257 m?2. | kvarter 1404, pa tomt 1 (Bybergsvagen 2)
ar byggratten 250 vy-m? for en bostadsbyggnad och 80 vy-
m? fér en ekonomibyggnad. Pa 6vriga tomter i kvarter 1404
anvisas kvarterseffektiviteten e = 0,20.

Tomten fér smahus i bolagsform (AP) ar 2803 m? och anvi-
sas med effektiviteten e = 0,25. Darutover tillats en ekono-
mibyggnad pa 120 vy-m?2,

Tomtgatan dr 12 meter bred.
5.1.2 Service

Planomradet kommer inte att fa offentlig service eller fore-
tagstomter. P34 tomterna for egnahemshus ar det tillatet att
idka foretagsverksamhet som inte stér omgivningen. Nar
det géller service stodjer sig planeringsomradet pa Nickby
tatort, som ligger pa ca 1,5 km avstand. Omradet kommer
betraffande skolservicen att stoda sig pa de nuvarande sko-
lorna i Nickby, av vilka de narmaste finns pa ca 1-1,5 km
avstand. Det ndarmaste daghemmet finns pa 30-300 me-
ters avstand fran planomradet.

5.2 Uppnaendet av malen for miljons
kvalitet

Planarbetet bidrar till att uppfylla kommunens mal for be-
folkningstillvdxten i och med de nya méjligheterna att byg-
ga bostader i omraden som har anvisats for tatortsfunktio-
ner i Generalplan for Sibbo 2025.

For omradet har utarbetats byggsattsanvisningar som stod-
jer genomforandet av ett forstklassigt, sunt och tryggt bos-
tadsomrade.

Omradet ar en fortsattning pa den befintliga samhallsstruk-
turen och integreras med strukturen i Nickby tatort i en-
lighet med generalplanen. | detaljplanen har man beaktat
natverken och konstruktionerna i den nya samhallsstruktu-
ren och infrastrukturen sa att I6sningen framjar energief-
fektivitet och 6kar anvandningen av befintliga och kom-
mande strukturer och system.
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ratkaisu edistdad energiatehokkuutta ja lisdd olemassa ole-
vien ja toteutuvien rakenteiden ja jarjestelmien kayttoa.

5.3 Aluevaraukset
5.3.1 Korttelialueet
Erillispientalojen korttelialue AO-1

e tonttitehokkuus e = 0.20 (asuinrakennuksen rakennusoi-
keus 170-235 k-m?)

e lisaksi rakennusoikeus talousrakennuksille 40 k-m?

o kerrosluku Il

» kattomuotona on harjakatto tai kaksoispulpettikatto, kat-
tokaltevuus 1:3 - 1:2

¢ 2 autopaikkaa/asunto

e ymparistdéa hairitsematon yksityinen yritystoiminta on
sallittua

¢ sijaitsee pohjavesialueella

¢ olemassa olevaa puustoa sdilytettdva mahdollisuuksien
mukaan

Erillispientalojen korttelialue AO

¢ rakennusoikeus: kortteli 1404 tontti 1 asuinrakennuksille
250 k-m? ja talousrakennuksille 80 k-m?, muutoin tonttite-
hokkuus e =0.20

e kerrosluku 1/2k |

» kattomuotona on harjakatto tai kaksoispulpettikatto, kat-
tokaltevuus 1:3 - 1:2

¢ 2 autopaikkaa/asunto

e ymparistdéa hairitsematon yksityinen yritystoiminta on
sallittua

* sijaitsee pohjavesialueella

¢ olemassa olevaa puustoa sdilytettdva mahdollisuuksien
mukaan

Asuinrakennusten korttelialue AP
e tonttitehokkuus e = 0.25 (rakennusoikeus asuinrakennuk-

sille 701 k-m?) ja talousrakennuksille 120 k-m?
e kerrosluku Il

Taulukko: Asuinkortteleiden pinta-alat ja rakennusoikeudet.

Tabell: Bostadskvarterens areler och byggritt.

5.3 Omradesreserveringar

5.3.1 Kvartersomraden
Kvartersomrade for fristdende smahus AO-1

» tomteffektiviteten e = 0.20 (byggratt for bostadshus 170-
235 vy-m?)

e dartill byggratt for ekonomibyggnader 40 vy-m?

e vaningstal Il

¢ takform sadeltak eller dubbelt pulpettak, taklutning 1:3—
1:2

e 2 bilplatser/bostad

e privat foretagande som inte stér omgivningen ar tillatet
e ligger i ett grundvattensomrade

¢ befintligt tradbestand ska sparas i man av mojlighet

Kvartersomrade for fristdende smahus AO

 byggratt: kvarter 1404 tomt 1, for bostadshus 250 vy-m?
och ekonomibyggnader 80 vy-m?, annars tomteffektivite-
tene =0.20

e vaningstal 1/2k |

¢ takform sadeltak eller dubbelt pulpettak, taklutning 1:3—
1:2

e 2 bilplatser/bostad

e privat foretagande som inte stér omgivningen ar tillatet
e ligger i ett grundvattensomrade

* befintligt tradbestand ska sparas i man av mojlighet

Kvartersomrade fér bostadshus AP

» tomteffektiviteten e = 0.25 (byggratt for bostadshus 701
vy-m?), ekonomibyggnader 120 vy-m?

e vaningstal Il

e takform sadeltak eller dubbelt pulpettak, taklutning 1:3—
1:2

2 bilplatser/bostad, 1 gastparkeringsplats/10 bostader

e privat foretagande som inte stor omgivningen &r tillatet
e ligger i ett grundvattensomrade

¢ befintligt tradbestand ska sparas i man av mojlighet

Alue Pinta-ala (m?) Rakennusoikeus, asuinraken- | Tonttien lukumaara

Omrade Areal (m?) nukset (k-m?) Antal tomter
Byggratt, bostadshus (vy-m?)

Erillispientalot (AO, AO-1) 14 387 m? 3256 k-m? 11 (+2)

Fristdende smahus (AO, AO-1) /vy-m?

Asuinpientalot (AP) 2 803 m? 701 k-m? 1

Smahus (AP) /vy-m?

Asuinkorttelit yhteensa 17 190 m? 3 256 k-m? 12 (+2)

Bostadskvarteren totalt /vy-m?
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¢ kattomuotona on harjakatto tai kaksoispulpettikatto, kat-
tokaltevuus 1:3 - 1:2

* 2 autopaikkaa/asunto, vieraspaikkoja 1 ap/10 asuntoa

e ymparistdéa hairitsematon yksityinen yritystoiminta on
sallittua

¢ sijaitsee pohjavesialueella

¢ olemassa olevaa puustoa sailytettdva mahdollisuuksien
mukaan.

5.3.2 Muut alueet
Lahivirkistysalue VL

Kaava-alueen lansi- ja pohjoisosat on osoitettu Iahivirkis-
tysalueeksi. Alue linkittyy Pohjanmetsan ulkoilualueisiin ja
sille on osoitettu kaksi ulkoilureittid. Hulevesien kasittelya
varten alueelle on osoitettu varaus hulevesireitteja varten
(hule-1). Alueen maastonmuotoja voidaan muokata sijoit-
tamalla alueelle esim. ylijddmamassoja.

Suojelumerkinta luo-5

Luonnon monimuotoisuuden kannalta tarkea alue, jolla si-
jaitsee metsédlain tarkoittamaa arvokasta elinymparistoa.
Alueen hoidosta ja kdytostd on laadittava erillinen suunni-
telma. Metsaa tulee hoitaa ja kayttaa siten, etta turvataan
yleiset edellytykset biologisen monimuotoisuuden kannal-
ta tarkeiden elinymparistdjen sailymiselle sekd alueen tur-
valliselle virkistyskaytolle.

Suojaviheralue EV

Alueen maastonmuotoja voidaan muokata sijoittamalla
alueelle esim. ylijddmamassoja.

5.4 Kaavan vaikutukset

Asemakaavan vaikutukset rakennettuun ja luonnonympa-
rist6on kohdistuvat kaava-alueen ldhiymparistoon. Toimin-
nalliset vaikutukset liikenteeseen ja palveluihin ulottuvat
Nikkildn keskustaan asti.

5.41 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Kyldvuorentien omakotitonttien asuinalue jatkaa Kartano
II- ja Kartano IV -asuinalueita ja tdydentaa Nikkilan taaja-
marakennetta. Kyldvuorentien omakotitonttien alueen si-
sainen liikkenneverkosto liittyy suoraan Kyldvuorentiehen.

Kyldvuorentien omakotitonttien asemakaavan on laskettu
lisddvan alueen asukasmaaraa noin 50 asukkaalla.

Suunniteltu rakenta-
minen tdydentda ja eheyttda Nikkildn pohjoista taajama-
rakennetta, uuden rakentamisen sijoittuessa olevan yh-
dyskuntarakenteen sisdiselle rakentamattomalle ja liiken-
teellisesti hyvin saavutettavissa olevalle alueelle, joka on
kunnallisteknisen verkoston piirissa.

Peltokaistaleen rakentaminen kaventaa joitakin nakymia

5.3.2 Ovriga omraden
Omrade fér narrekreation VL

De vastra och norra delarna av planomradet har anvisats
som omraden foér narrekreation. Omradet ar kopplat till fri-
luftsomradena i Norrdangsskogen och tva friluftsleder har
anvisats har. For behandlingen av dagvattnet har en reser-
vering anvisats for dagvattenleder (hule-1). | detta omrade
kan terrangformerna bearbetas t.ex. genom att man place-
rar 6verflodiga jordmassor i omradet.

Skyddsbeteckning luo-5

Omrade som é&r viktigt med tanke pa naturens mangfald
och inom vilket ligger enligt skogslagen vardefulla livsmiljo-
er. For omradets skétsel och anvdandning ska en skild plan
uppgoras. Skogen ska skotas och anvindas s3, att de all-
manna forutsattningarna saval for livsmiljoer som ar vikti-
ga med tanke pa den biologiska mangfalden som for trygg
rekreation sakras.

Skyddsgronomrade EV

| detta omrade kan terrangformerna bearbetas t.ex. genom
att man placerar 6verflodiga jordmassor i omradet.

5.4 Planens konsekvenser

Detaljplanens konsekvenser for den byggda miljon och
naturmiljon begransas till planomradets naromgivning.
De funktionella konsekvenserna for trafiken och servicen
stracker sig anda till Nickby centrum.

541 Konsekvenser for den byggda miljon

Bybergsvdgens egnahemsomrade ar en forlangning pa bos-
tadsomradena Nickby Gard Il och IV och kompletterar ta-
tortsstrukturen i Nickby. Det interna trafiknatet i omradet
ansluter sig direkt till Bybergsvagen.

Det berdknas att Bybergsvdgens egnahemstomter kommer
att 6ka antalet invanare med ca 50 personer.

Det planerade byggandet
kompletterar tatortsstrukturen i norra Nickby och gor den
mer sammanhdngande i och med att de nya byggnader-
na forlaggs till ett obebyggt och lattillgéngligt omrade inom
samhallsstrukturen. Omradet omfattas dessutom av det
kommunaltekniska natet.

Byggandet pa akerremsan gor att vissa vyer blir smalare, till
exempel mot byggnaderna pa Bybergsvagen 4 och 10 som
lagts fram som skyddade byggnader i planen. Sett fran den
nya tomtgatan sdderut kommer Bybergsvagen 4 emellertid
att ligga i anden av vyn.

Planen 6kar kommunens utbud av bostadstomter nara ser-
vicen och bidrar till att tillgodose kommunens mal angaen-
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esimerkiksi kaavassa suojeltavaksi esitetyille rakennuksil-
le osoitteissa Kylavuorentie 4 ja Kylavuorentie 10. Kyldvuo-
rentie 4 on kuitenkin ndkyman paatteena uudelta tonttika-
dulta eteldan katsottuna.

Kaava
lisdd kunnan asuintonttitarjontaa palveluiden ldheisyydes-
sd ja vastaa osaltaan kunnan asuntotuotantotavoitteisiin.
Kaavaratkaisu mahdollistaa asuntorakentamisen noin 50
uudelle asukkaalle.

Kaavan mahdollistama vdestomaa-
ra lisda paivdkoti- ja koulupalveluiden kysyntda alueella.
Kunnan palvelukysyntalaskurin arvion mukaan kaikkien
asuinrakennusten valmistuttua alueella asuisi noin 25 alle
15-vuotiasta lasta. Kaava-alueelle ei ole osoitettu alueva-
rauksia palveluita varten, mutta ymparist6a hairitsematon
yksityinen yritystoiminta sallitaan kortteleissa.

Kaava-alue sijaitsee kavelyetaisyydel-
13 Nikkilan kaavaillusta juna-asemasta. Kaava luo nain osal-
taan edellytyksia Kerava-Nikkilan henkiloraideliikenteen
kdynnistdmiseen. Kaavan mukaisesta rakentamisesta ai-
heutuvasta henkil6autoliikenteestd koituu paikallisia vai-
kutuksia, joiden vuoksi ldhialueen liittymajarjestelmia ei
tarvitse muuttaa. Kylavuorentien varressa on kaava-alueen
kohdalla kevyenliikenteen vayla, jota pitkin paasee kulke-
maan mm. Nikkilan keskustaan ja kartanon alueelle.

Kaa-
vassa osoitetaan talla asemakaavalla suojeltuja rakennuk-
sia, joiden mittakaavaan uudisrakentaminen tulee sovitt-
taa. Suojeltujen rakennusten osalta pyritddan rakennusten
alkuperdisten piirteiden sdilyttamiseen ja ne sdilyvat asuin-
kaytossa. Asemakaavan mukainen rakentaminen varmistaa
nakymat Kylavuorentielta ja Kylavuorenpenkereelta suojel-
luille rakennuksille. N&illd toimenpiteilld taataan rakenne-
tun kulttuuriymparistén sailyminen alueella.

Kaavaratkaisu ei itsessdan lisdd merkit-
tdvasti alueen ympaéristohairioita. Kaava-alueen rakentu-
misen myo6ta lilkennemaarat alueen katuverkossa tulevat
kasvamaan vahaisissda maarin, mutta katuverkon hitaiden
ajonopeuksien takia melutasojen ei oleteta kasvavan alu-
eella merkittavasti.

5.4.2 Vaikutukset luonnonymparistoon

Asuinrakentaminen sijoittuu péadasiassa pellolle, mutta
osittain metsaalueille. Tiiviin omakotirakentamisen myota
puuston sdilyminen on epatodenndkoistd, vaikka kaava-
maarayksissa edellytetadnkin puuston sdilyttamistd mah-
dollisuuksien mukaan.

Kaavan myotd alueen maisema muuttuu, kun
rakentaminen korvaa nykyisen avoimen peltomaiseman.
Asemakaavan mukainen rakentaminen kuitenkin my6tai-
lee Kylavuoren rinteen maastonmuotoja ja metsan reunaa.

Asemakaavan
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de bostadsproduktionen. Planeringslésningen gor det moj-
ligt att bygga bostader for ca nya 50 invanare.

Den folkméngd som blir maijlig
genom planen okar efterfragan pa daghems- och skoltjans-
ter i omradet. Enligt kommunen rdknare for efterfragan pa
service uppskattas antalet barn under 15 ar till cirka 25 ef-
ter att alla bostadshus har uppforts. | planomradet har inga
omraden reserverats for service, men privat féretagsverk-
samhet som inte stor omgivningen tillats i kvarteren.

Planomradet ligger pa promenadavs-
tand fran den planerade tagstationen i Nickby. Darmed
bidrar planen till férutsattningarna for att starta persont-
rafik mellan Kervo och Nickby. Nar planen genomfors ger
personbilstrafiken lokala konsekvenser, men inga andrin-
gar behover goras i anslutningarna i naromradet. Langs By-
bergsvagen gar en cykel- och gangbana som leder bl.a. till
Nickby centrum och Nickby Gard.

De befintliga
byggnaderna skyddas i planen och skalan pa nybyggandet
ska anpassas till dem. Nar det géller de skyddade byggna-
derna stravar man efter att bevara byggnadernas ursprung-
liga drag och de kommer fortsattningsvis att anvdndas for
boende. Byggandet enligt detaljplanen tryggar vyerna fran
Bybergsvagen och Bybergsbrinken mot de skyddade bygg-
naderna. Genom dessa atgarder sakerstalls bevarandet av
den byggda kulturmiljon.

Planlésningen i sig dkar inte avsevart
storningarna i miljon. Allteftersom planomradet byggs
kommer trafikvolymerna i gatunatet att vdaxa nagot, men
pa grund av de laga kérhastigheterna i gatunatet antas bul-
lernivan inte stiga namnvart i omradet.

5.4.2 Konsekvenser for naturmiljon

Bostadsbyggandet forlaggs i huvudsak till en aker men del-
vis ocksa till skogsomraden. | och med det tita egnahems-
husbyggandet ar det osannolikt att tradbestandet kan be-
varas dven om planbestammelserna férutsatter att trad-
bestandet ska bevaras i man av mojlighet.

Planen forandrar landskapet i omradet i och
med att byggnader uppfoérs i ett akerlandskap som hittills
varit 6ppet. Byggandet enligt detaljplanen féljer emellertid
bergssluttningens terrangformer och skogskanten.

Byggande en-
ligt detaljplanen kommer att forandra dkerfalten som hit-
tills varit 6ppna. Byggandet enligt detaljplanen forlaggs
i huvudsak till akrarna, borta fran skogsomradet. Pa figu-
romradena B2 och D10a i naturinventeringen kommer kva-
liteten pa skogsomradena att exponeras fér smarre lokala
férsamringar eftersom nagra tomter ligger nara figurernas
granser och pa grund av att dagvattenlésningarna forutsat-
ter att ett samlingsdike dras i utkanten av B2. Eftersom det
forekommer fladdermdss i omradet bestams det i bygg-
sattsanvisningarna att man bara ska anvdanda nedatriktad



mukainen rakentaminen tulee muuttamaan nykyisellaan
avoimia peltoalueita. Asemakaavan mukainen rakentami-
nen pysyy paaasiassa pellolla poissa metsaalueelta. Metsa-
alueiden laatuun kohdistuu luontoinventoinnin kuvioalueil-
la B2 ja D10a vahaista paikallista heikentymistda muutami-
en tonttien sijoittuessa niiden rajalle ja hulevesiratkaisujen
edellyttaman niskaojan sijoittuessa B2:n laitamille. Alueel-
la liikkuu lepakoita, minkd vuoksi rakentamistapaohje oh-
jaa kdyttdmaan vain alaspdin suuntautuvaa valaistusta alu-
eella, jottei lepakoiden liikkkuminen hairiintyisi.

Peltoaukealle rakentaminen muuttaa alueen
pienilmastoa, silla rakennukset ja kasvillisuus tulevat va-
hentdmaan suojavaikutuksensa takia tuulisuutta. Kaava-
ratkaisun mukainen rakentaminen mahdollistaa sen, etta
suuri osa piha-alueista avautuu suotuisiin ilmansuuntiin.
Kyldvuori vaikuttaa alueen pienilmastoon suojaten tuulel-
ta, mutta myds ajoittain varjostaen osaa alueesta.

Alueen rakentamisen vaikutus hule-
vesivaluntaan ja nain Sipoonjoen ymparistokuormitukseen
on minimoitu osoittamalla kaavassa alue hulevesien luon-
nonmukaista viivytystd varten. Kaava-alueen virkistysalu-
eet seka tonttien istutettavat tai [apaisevaksi pinnaksi jatet-
tdvat alueen osat toimivat hulevesien imeyttdmisalueina.
Lisdksi kaavan mukaisille virkistysalueille on osoitettu oh-
jeellisia aluevarauksia hulevesien johtamista ja viivyttamis-
ta varten.

Kaavassa osoitettujen hulevesien kasittelyratkaisujen Iah-
tokohtana on se, ettei uusi rakentaminen lisdd alueelta
syntyvaa hulevesien ravinne- ja kiintoaineskuormitusta ja
aiheuta nain haittaa pinta- ja pohjavesille.

Kylavuorentien omakotitonttien asemakaava-alue sijaitsee
I-luokan pohjavesialueella (Nordana 0175312). Rakentami-
sen mahdollisia haitallisia vaikutuksia pohjaveteen ovat pi-
laantumisriski ja mahdollinen pohjaveden pinnan alenemi-
nen.

Kaavamaarayksilla estetddn negatiivisia vaikutuksia pohja-
veteen. Koko kaava-aluetta koskevalla pohjaveden suojelu-
madaraykselld ohjataan rakentamista seuraavasti: viemarit
on rakennettava tiiviiksi siten, ettei jatevesia ei pdase maa-
perdan, polttoaineiden ja muiden mahdollisesti pohjavet-
td likaavat aineet on sailytettava vesitiiviisti, rakentaminen,
ojitus ja maankaivu ei saa alentaa pohjaveden korkeutta
tai heikentda sen laatua, hulevedet tulee mahdollisuuksi-
en mukaan imeyttda tontilla, autojen pesu on sallittua vain
tarkoitukseen rakennetuilla pesupaikoilla ja alueella ei saa
kayttaa lammitysjarjestelmia, joista voi aiheutua haittaa
pohjavedelle.

5.4.3 Vaikutukset kuntatalouteen

Maanmyyntituloilla ja kuntaan muuttavilla uusilla veron-
maksajilla on positiivinen vaikutus kuntatalouteen. Vas-
taavasti palveluiden jarjestdminen ja infran rakentaminen
aiheuttaa kustannuksia. Kaava-alueen infrastruktuurin ra-

belysning i omradet for att fladdermdssen ska kunna réra
sig ostort.

Byggandet pa det 6ppna akerfaltet fordandrar
mikroklimatet eftersom byggnaderna och vegetationen
kommer att minska konsekvenserna av blasten och ge Ia.
Byggandet enligt planldsningen gor det majligt for en stor
del av gardsomradena att 6ppna sig mot gynnsamma va-
derstrack. Byberget paverkar mikroklimatet eftersom det
skyddar mot vind men tidvis skuggar det ocksa en del av
omradet.

Byggandets konsekven-
ser for dagvattenavrinningen och miljobelastningen pa Sib-
bo a har minimerats genom att man i planen har anvisat ett
omrade for en naturlig fordréjning av dagvattnet. Rekrea-
tionsomradena i planomradet samt de delar av tomterna
som ska planerats eller bevaras sa att de slapper igenom
vatten fungerar som infiltreringsomraden for dagvattnet.
Vidare har riktgivande omradesreserveringar fér avledning
och fordréjning av dagvatten anvisats i rekreationsomrade-
na.

Utgangspunkten for hanteringen av dagvattnet i planen ar
att nybyggandet inte ska 6ka belastningen av naringsam-
nen och sediment fran dagvattnet och darigenom orsaka
skada pa yt- och grundvattnet.

Bybergsvagens egnahemstomter ar beldgna pa ett grund-
vattensomrade av klass | (Nordana 0175312). De skadliga
konsekvenser som byggandet eventuellt kan ha fér grund-
vattnet ar att grundvattnet férorenas eller att grundvatte-
nytan sjunker.

Genom planbestammelser férhindras de skadliga konsek-
venserna for grundvattnet. Bestdmmelsen om att skydda
grundvattnet, som galler hela planomradet, styr byggandet
enligt foljande: avlopp ska byggas tita sa att avloppsvatten
inte sipprar ut i marken; branslen och andra @mnen som
eventuellt kan fororena grundvattnet ska forvaras i vatten-
tdta behallare; byggande, drénering och gravning far inte
sanka grundvattnets hojd eller férsamra dess kvalitet; dag-
vatten ska i man av mojlighet infiltreras pa tomterna; bilt-
vatt ar bara tillatet pa platser som anlagts for detta, och sa-
dana varmesystem som kan medfora skada for grundvatt-
net far inte anvandas.

5.4.3 Konsekvenser for kommunekonomin

Intakterna fran forsaljningen av mark och de nya skattebe-
talarna som flyttar till kommunen har en positiv effekt pa
kommunens ekonomi. P4 motsvarande satt kostar det att
ordna servicen och bygga infrastrukturen. Kostnaderna for
byggandet av infrastrukturen i planomradet beraknas till
ca 500 000 euro. Kommunen uppskattar att intdkterna fran
tomtforsaljningen kommer att uppga till cirka 840 000 euro
(i denna uppskattning ingar en smahustomt for byggande i
bolagsform och atta nya egnahemstomter).

17710 35



[i] 125 250 500 metrid

L i | ; | meter

g [[11]] z20m M
 [117) srom A

[ ssom

. Tarkasteltava rataosuus
Banavsnitt som granskas

T .

il
it

I e
il ;I,! f

'l 11

a A ke . = b E
IOhimer:evé haitta Il Pysyva hai Il Kuolemanvaara
| Forbigaende oldgenhet Il Bestaende oldgenhet Il DAdlig risk

Korkea to-
dennakoisyys
Hog sanno-
likhet

>10-4

Kohonnut to-

dennakoisyys 1
enna ¥ i, *, )
Forhojd san ge

nolikhet 5
10-4..10-6 S

Pieni toden-

i

-

i

il

gy gl

Rataosuudella tapahtuvan onnettomuuden vaikutusalue (Gaia Consulting Oy 2010). Kaava-alue osoitettu punaisella viivalla.
Influensomrddet for en olycksfall pé banavsnittet (Gaia Consulting Oy 2010). Planomradet visas med réd linje.

kentamisen kustannuksien arvioidaan olevan noin 500 000
euroa. Kunta arvioi saavansa alueen tontinmyyntituloina
noin 840 000 euroa (arvioon sisaltyy yhtiomuotoinen pien-
talotontti ja kahdeksan uutta omakotitonttia).

5.4.4 Energia- ja ilmastovaikutukset

Asemakaavassa madaratty harjansuunta on ihanteellinen
aurinkopaneelien tai -kerdimien asentamiseksi rakennuk-
siin. Lisdksi harjansuunnan ansiosta rakennusten toinen
pitkd sivu suuntautuu eteldan, mikd mahdollistaa passii-
visen aurinkoenergian kdyttdmisen rakennusten valaisuun
ja lammittamiseen. Tama lisda rakennusten energiatehok-
kuutta erityisesti kesdkauden ulkopuolella vdhentden siten
energiankultuksesta syntyvid ilmastopaastoja.

Kaukolampoverkko ei ulotu suunnittelualueelle. Pohjavesi-
alueilla lammitysjarjestelmiksi soveltuvat esimerkiksi ilma-
vesilampopumput, poistoilmalampépumput, sahkolammi-
tys ja erilaiset puulammitysjarjestelmat. On huomioitava,
ettd Eteld-Suomen aluehallintovirasto ei ole viime vuosina
mydntanyt vesilain mukaisia lupia kallioperdan porattaville
maaldmpdjarjestelmille pohjavesialueilla.

5.4.4 Energi- och klimatkonsekvenser

Den riktning pa takasen som faststallts i detaljplanen &r
idealisk med tanke pa solpaneler eller -fangare. Asriktnin-
gen gor dessutom att byggnadernas ena langsida ar mot
soder, vilket gor det majligt att utnyttja passiv solenergi for
belysning och uppvarmning av byggnaderna. Detta hojer
energieffektiviteten i byggnaderna sarskilt utanfor som-
marsasongen och minskar darigenom de klimatutslapp
som uppkommer vid energiférbrukning.

Fjarrvarmenatet stracker sig inte ut till planeringsomradet.
Pa grundvattenomraden ar till exempel luft-/vattenvarme-
pumpar, franluftsvarmepumpar, eluppvarmning och olika
veduppvarmningssystem lampliga system. Det bér mérkas
att Regionforvaltningsverket i Sédra Finland pa senare ar
inte har beviljat tillstand enligt vattenlagen for jordvdarme-
system som borras i bergsgrunden pa grundvattenomra-
den.

Planomradet kompletterar bosattningen i Nickby tatort och
eftersom det ligger nara servicen medverkar det till upp-
komsten av en energieffektiv stadsstruktur.
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Kaava-alue tdydentda Nikkildn taajaman asutusta ja sijoit-
tuu palveluiden ldheisyyteen, joten osaltaan se edistda
energiatehokkaan kaupunkirakenteen muodostumista.

5.5 Ympariston hairiotekijat

Hulevesivalunnasta aiheutuvaa tulvariskia on pyritty pie-
nentdmadn hulevesien hallintaa koskevien kaavamadara-
yksin (kaikkia korttelialueita koskevat yleiset maaraykset
hulevesien kasittelysta ja hallinnasta) seka osoittamalla ti-
lavarauksia hulevesien johtamista ja imeyttamistd varten,
ja ndin minimoimaan kaava-alueella syntyvien hulevesien
maara.

Kaavassa on ohjattu radonturvalliseen rakentamiseen koko
kaava-aluetta koskevalla yleismaarayksella.

5.5.1 VAK-suuronnettomuusriskin arviointi

Kerava-Porvoo -rautatietd kaytetddn nykyisin Kilpilahden
oljynjalostamon ja alueen teollisuuden séilidjunakuljetuk-
siin. Radalla kuljetetaan yli kolmasosa Suomen vaarallisten
aineiden kuljetuksista.

Kyldvuorentien omakotitonttien etdisyys Kerava-Porvoo
-rautatiehen on noin 430-800 m. VAK-suuronnettomuus-
riskista tehdyn selvityksen (Gaia Consulting Oy, 2010) poh-
jalta voidaan todeta, ettd vain kaava-alueen eteldosat ulot-
tuvat mahdollisen suuronnettomuusriskin vaikutusalueel-
le. Talle osalle kaava-alueesta ei kuitenkaan osoiteta uutta
rakentamista.

Kyldvuorentien omakotitonttien kaavoituksen vaikutuk-
sena VAK-onnettomuusriskiin on mahdollinen liikenteen
lisadntyminen Vanhan Kylatien varressa sijaitsevassa ris-
kialttiissa rautatien tasoristeyksessa. Tasoristeys tullaan
korvaamaan alikululla Kartano Il -alueen kaavoituksen
edistyessa. Ensisijainen liikenneyhteys Kyldvuorentielta
Nikkildn keskustaan kulkee kuitenkin Pornaistentien ja tur-
vallisen junaradan alikulun kautta.

5.6 Asemakaavamerkinnat ja -maara-
ykset

Kaavamerkinnat ja -maaraykset on esitetty liitteessa 4. Kaa-
vamaarayksissda on kiinnitetty erityista huomiota alueen
luonnonymparistéon liittyvien negatiivisten vaikutusten
minimointiin (mm. pohjavesien suojelu). Kaavamerkinnat
ja -maadraykset noudattavat ymparistoministerion antamia
ohjeita.

5.7 Nimisto

Kaava-alueelle syntyva uusi katu, jonka varteen kaikki alu-
een tontit sijoittuvat, on nimetty kaavassa Kylavuorenpen-
kereeksi. Nimi kuvastaa hyvin kadun sijoittumista Kylavuo-
ren rinteille ja sopii yhteen Kylavuorentien kanssa.

5.5 Storande faktorer i miljon

Den 6versvamningsrisk som forknippas med dagvattenav-
rinningen har minskats med hjadlp av planbestammelser
om kontrollen av dagvattnet (allmdnna bestdmmelser om
dagvattenhanteringen och -kontrollen som géller samtliga
kvartersomraden) samt genom att man anvisat omradesre-
serveringar for avledning och infiltrering av dagvatten och
pa det sattet minimerat mangden dagvatten som uppkom-
mer i planomradet.

En allman bestimmelse om radonsdkert byggande galler
hela planomradet.

5.5.1 Bedomning av risken for storolyckor vid
transport av farliga @mnen

Kervo-Borga-banan anvands nufértiden for containertran-
sporter med tag fran raffinaderiet i Skoldvik och annan in-
dustri i omradet. Pa banan ror sig 6ver en tredjedel av alla
transporter av farliga amnen i Finland.

Avstandet fran planeringsomradet till Kervo-Borga-jarn-
vagen ar ca 430-800 meter. Utifran en utredning som
gjorts om risken for storolyckor vid transport av farliga
amnen (Gaia Consulting Oy, 2010) kan man konstatera att
planomradet ligger inom influensomradet av en eventu-
ell storolycksrisk. | den har delen av planomradet anvisas
emellertid inget nytt byggande.

Planldggningen av Bybergsvagens egnahemstomter paver-
kar risken for storolyckor vid transport av farliga amnen i
det att trafiken eventuellt kommer att 6ka i den riskfyllda
plankorsningen med jarnvdgen vid Gamla Byvdgen. Plan-
korsningen kommer att ersattas med en underfart alltef-
tersom planlaggningen av Nickby Gard Il fortskrider. Den
framsta trafikforbindelsen fran Bybergsvagen ftill Nickby
centrum gar dnda via Borgnasvagen och den trygga under-
farten under tagbanan.

5.6 Detaljplanebeteckningar och -bes-
tammelser

Planbeteckningarna och -bestimmelserna presenteras i bi-
laga 4. | planbestammelserna har sarskild uppmaéarksamhet
fasts vid att minimera de negativa konsekvenserna i ank-
nytning till naturmiljon (bl.a. skyddet av grundvattnet).
Planbeteckningarna och -bestdimmelserna ar forenliga
med Miljdministeriets anvisningar.

5.7 Namnbestand

Den nya gatan langs vilken alla tomter ar beldgna kallas By-
bergsbrinken. Planen beskriver val hur gatan |6per langs
Bybergets sluttning och passar bra ihop med gatunamnet
Bybergsvagen.
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6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnol-
listavat suunnitelmat

Asemakaavan toteutusta ohjaamaan on laadittu sitovat ra-
kentamistapaohjeet, jotka olivat ndhtavilld asemakaavan
ehdotusvaiheessa. Osaltaan kaavan toteuttamista ohjaa-
maan on laadittu kaavaratkaisuun pohjautuva havainneku-
va (liitteena 5), jossa on esitetty mm. rakennusten toivo-
tunlainen sijoittelu korttelialueilla.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttaminen aloitetaan kaavan ja katu-
suunnitelmien saatua lainvoiman. Katu- ja kunnallisteknii-
kan suunnitelmat on kdynnistetty kaavatyon aikana.

6.3 Toteutuksen seuranta

Alueelle on laadittu rakentamistapaohjeet. Sipoon kunta
huolehtii alueen toteutuksen seurannasta tarvittavin lupa-
menettelyin.
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6.1 Planer som styr och askadliggor
genomforandet

For genomforandet av detaljplanen har bindande bygg-
sattsanvisningar utarbetats. Dessa var framlagda parallellt
med detaljplanen i forslagsskedet. For att styra genomfor-
andet har dven en illustration sammanstallts utifran plane-
ringslosningen (bilaga 5). | denna visas bl.a. den 6nskvérda
placeringen av byggnaderna inom kvartersomradena.

6.2 Genomforande och tidsplanering

Genomforandet av detaljplanen pabdrjas nar planen och
gatuplanerna vunnit laga kraft. Planerna for gatu- och kom-
munaltekniken har startats under planarbetet.

6.3 Uppfoljning av genomforandet

Byggsattsanvisningar har utarbetats for omradet. Sibbo
kommun féljer upp genomférandet i omradet genom till-
borligt lovférfarande.

Matti Kanerva
kaavoituspaallikké / markanvandningschef
arkkitehti / arkitekt SAFA
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