NG 6 Nikkilan kartanon alueen Y-tontit

Asemakaavan muutos

NG 6 Y-tomter vid Nickby gard

Detaljplaneandring

Asemakaavaselostus
Detaljplanebeskrivning

m
iy
A

15.1.2013



Asia/Arende 109/2012

Asemakaavan muutos koskee tilaa Brutan 17:1 ja osaa
tilasta Svardfelt 23:71 Nikkildssa seka kortteleita 1420
ja 1426 ja yleista tiealuetta.

Asemakaavan muutoksella muodostuu
erillispientalojen korttelit 1420 ja 1426 seka korttelin
1414 tontit 7 ja 8, puisto- ja lahivirkistysalueita seka
katualuetta.

Tama selostus liittyy 12.12.2012 paivattyyn
asemakaavakarttaan (1:1 000).

Kaavaselostus sekd kaavakartta maarayksineen
julkaistaan kunnan internet-sivuilla:
www.sipoo.fi/asemakaavat/

Selostuksen valokuvat © Sipoon kunnan
kaavoitusyksikko.

Selostuksen on laatinut Pilvi Nummi-Sund ja sen on
kaantanyt ruotsiksi kdantaja Monika Sukoinen.

Kaavan laatija:

Pilvi Nummi-Sund, arkkitehti, kaavoittaja
puh (09) 2353 6728

Matti Kanerva, arkkitehti SAFA, maankayttopaallikkod

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

Andringen av detaljplanen giller fastigheten Brutan
17:1 och del av fastigheten Svardfelt 23:71 i Nickby
samt kvarteren 1420 och 1426 och ett allmant
vagomrade.

Genom detaljplaneandringen bildas kvarteren 1420
och 1426 for fristdende smahus, tomterna 7 och

8 i kvarter 1414, parkomraden och omraden for
narrekreation samt ett gatuomrade.

Beskrivningen géller detaljplanekartan (1:1 000)
daterad 12.12.2012.

Planbeskrivningen samt plankartan med
bestammelser publiceras pa kommunens webbplats:
www.sibbo.fi/detaljplaner/

Fotografier © Sibbo kommuns planlaggningsenhet.

Beskrivningen har utarbetats av Pilvi Nummi-Sund
och 6versatts av Monika Sukoinen.

Planens beredare:

Pilvi Nummi-Sund, arkitekt, planldggare
tfn (09) 2353 6728

Matti Kanerva, arkitekt SAFA, markanvdandningschef
tfn (09) 2353 6720
fornamn.efternamn@sibbo.fi



Kaavaprosessi ja kasittelyvaiheet - Planprocess och behandlingsskeden

Kaavatyo vireille ja OAS
Planarbetet anhangigt och PDB

Kuulutus/Kungérelse 1.2.2012

Kaavaehdotus
Planforslaget

Kaavoitusjaosto/Planldggningssektionen 28.9.2012
Kunnanhallitus/Kommunstyrelsen 11.9.2012
Kaavaehdotus ndhtdvilld/Planférslaget Idggs fram (65 §)
20.9.-19.10.2012

l

Vastineet lausuntoihin ja muistutuksiin
Bemdatanden till utlatanden och anmaérkningar

Kaavoitusjaosto/Planldggningssektionen 12.12.2012
Kunnanhallitus/Kommunstyrelsen

l

Kaavan hyvaksyminen
Godkannande av planen

Kunnanhallitus/Kommunstyrelsen 15.1.2013




1 Perus ja tunnistetiedot

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoon kunta

Kunnanosa: Nikkila

Tilat/kiinteistot: RN:o 23:71 (Svardfelt), 17:1 (Brutan), 19:1
(K 1420) ja 19:19 (K 1426)

Kaavan nimi: Nikkilan kartanon alueen Y-tontit
Kaavanumero: NG 6

1.2 Kaava alueen sijainti

Kaavamuutos kasittdd kolme erillistd rakentamatonta
yleisten rakennusten tonttia ja niihin liittyvia viheralueita
seka Paippistentien eteldosan. Tontit sijaitsevat Nikkildan
Kartanon alueella Paippistentien lansipuolella. Etdisyys
Nikkilan keskustaan on noin 1 -1,5 km.

1.3 Asemakaavan tarkoitus

Suunnittelualue on Sipoon yleiskaavassa 2025 padosin
taajamatoimintojen aluetta ja osittain keskustatoiminto-
jen aluetta. Kaavatyo sisaltyy kunnan kaavoitusohjelmaan
2012-2015. Asemakaavalla vastataan kunnan omakoti-
tonttien kysyntdan muuttamalla kolme rakentamatonta
yleisten rakennusten tonttia asumiselle. Lisaksi muutetaan
Paippistentien alkuosa katualueeksi ja laajennetaan katu-
aluetta Viljatien risteyksen kohdalla vastaamaan liittyman
parannussuunnitelmaa.

1 Bas-och
identifikationsuppgifter

1.1 Identifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo kommun

Kommundel: Nickby

Lagenheter/fastigheter: RNr 23:71 (Svardfelt), 17:1 (Bru-
tan), 19:1 (K 1420) och 19:19 (K 1426)

Planens namn: Y-tomterna vid Nickby gard

Plan nr: NG 6

1.2 Planomradets lage

Plandndringen omfattar tre fristdende obebyggda tom-
ter for allménna byggnader och relaterade gronomra-

den samt sddra delen av Paipisvagen. Tomterna ligger vid
Nickby Gard vaster om Paipisvagen. Avstandet fran Nickby
centrum ar ca 1-1,5 km.

1.3 Detaljplanens syfte

| Generalplan for Sibbo 2025 &r planeringsomradet i hu-
vudsak ett omrade for tatortsfunktioner och delvis ett
omrade for centrumfunktioner. Planarbetet ingar i kom-
munens planldggningsprogram for aren 2012—-2015. De-
taljplanen syftar till att tillgodose efterfragan pa tomter
for egnahemshus i kommunen genom en andring av tre
obebyggda tomter for allmanna byggnader till tomter for
boende. Dartill andras bérjan av Paipisvagen till gatu-
omrade och gatuomradet utvidgas vid korsningen med
Spannmalsvagen sa att det motsvarar forbattringsplanen
for anslutningen.




Kaava-alueen sijainti (kaava-alue rajattu siniselld, Y-tontit punaisella) kunnan opaskartalla. © Sipoon kunnan mittaus- ja
kiinteist6yksikké. Kartassa 1 ruutu = 1 km.

Plandndringsomrddets lidge (planomrdadet avgrdnsat med blatt, Y-tomterna med rétt) pd kommunens guidekarta © Sibbo
kommun, Mdtning och fastigheter. 1 ruta = 1 km.
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2. Tiivistelma
2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavatyo sisaltyy kunnan kaavoitusohjelmaan 2012-2015.

Kaavatyo kuulutettiin vireille ja kaavan osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma asetettiin nahtaville 2.2.2012.

Alueella jarjestettiin valmisteluvaiheessa kaavakavely
13.6.2012, johon kutsuttiin osallistumaan naapurikiinteis-
tojen omistajat ja muut kaavamuutoksesta kiinnostuneet.

Asemakaavaehdotus ja rakentamistapaohje olivat nah-
tavilld 20.9.-19.10.2012. Kaavaehdotuksesta pyydettiin
lausunnot tarpeellisilta viranomaistahoilta. Kaavaehdotuk-
seen saapui viisi lausuntoa. Muistutuksia ei saapunut.

Kaavoitusjaosto hyvaksyi asemakaavan muutoksen koko-
uksessaan 12.12.2012 kunnanhallituksen kasittelyyn. Ase-
makaavan muutos on vaikutuksiltaan ei merkittava ja sen
hyvéksyy kunnanhallitus (MRL 52 §). Kunnanhallitus hy-
vaksyi asemakaavan muutoksen kokouksessaan 15.1.2013.

Kaava kuulutettiin voimaan 6.3.2013.

2.2 Asemakaava

Asemakaavassa osoitetaan kuusi uutta omakotitalon ra-
kennuspaikkaa kaavamuutoksella poistuville yleisten ra-
kennusten tonteille. Omakotitonttien rakennusoikeudet
ovat 150 — 200 k-m?. Vastaavat tonttitehokkuudet ovat
noin e=0,18 — 0,19. Lisaksi sallitaan 40 k-m? piharakennus.
Piharakennuksen kanssa tonttien kokonaistehokkuus on
noin e =0,21-0,23.

Asemakaavassa osoitetaan myds Paippistentien eteldosa
kaduksi. Samalla korjataan katualueen rajausta siten, etta
se vastaa Viljatien liittyman kohdalle rakennettavan keski-
saarekkeellisen suojatien suunnitelmaa.

Viheralueisiin osoitetaan vahaisia muutoksia: pieni osa
viereisesta viheralueesta liitetddn tonttiin korttelissa 1420
ja korttelin 1414 tontilla 6. Lisaksi Korttelin 1420 pohjois-
puoliselle viheralueelle osoitetaan rakennusala olemassa
olevalla puistomuuntamolle ja uusi ohjeellinen kevyen lii-
kenteen reitti. Voimassa olevassa asemakaavassa on kaksi
viheraluetta, joille ei ole annettu nimea. Viheralueet nime-
tdan nyt Pohjanniitynmetsaksi ja Pohjanniitynkulmaksi.

2. Sammandrag
2.1 Olika skeden i planprocessen

Planarbetet ingar i kommunens planlaggningsprogram for
aren 2012-2015.

Planarbetet kungjordes anhangigt och programmet for
deltagande och bedémning lades fram offentligt 2.2.2012.

| beredningsskedet arrangerades en planpromenad
13.6.2012, till vilken dgarna av grannfastigheterna och 6v-
riga av planandringen intresserade hade inbjudits.

Forslaget till detaljplan och byggnadsanvisningarna var
framlagda 20.9. - 19.10.2012. Utlatanden om planutkastet
begérdes av berérda myndigheter. Det kom in fem utl3-
tande over planforslaget. Inga anmarkningar kom in.

Planldggningssektionen har pa sitt mote 12.12.2012 god-
kant att detaljplaneandringen behandlas av styrelsen. De-
taljplaneandringen ar av ringa betydelse och den gokanns
av kommunstyrelsen (MarkByggL 52 §). Kommunstyrelsen
godkande detaljpanedndringen pa sitt mote 15.1.2013.

Planen tradde i kraft genom kungorelse 6.3.2013.

2.2 Detaljplanen

| detaljplanen anvisas sex nya byggplatser for egnahems-
hus i stallet for tomterna for allmanna byggnader som
forsvinner i och med detaljplanedndringen. Byggratterna
for egnahemshustomterna varierar mellan 150 och 200
vy-m?. Motsvarande tomteffektivitet ar ca e = 0,18-0,19.
Dartill tillats en gardsbyggnad omfattande 40 vy-m?. Till-
sammans med gardsbyggnaden uppgar den totala exploa-
teringen av tomterna till ca e = 0,21-0,23.

| detaljplanen anvisas dartill sédra delen av Paipisvagen
som gata. Pa samma gang justeras gatuomradets grans sa,
att det motsvarar planen om att bygga en skyddsvag med
mittrefug vid korsningen till Spannmalsvagen.

Nar det géller gronomradena anvisas bara smarre dnd-
ringar: en liten del av det intilliggande grénomradet fogas
till tomten i kvarter 1420 och till tomt nr 6 i kvarter 1414.
| gronomradet norr om kvarter 1420 anvisas dartill en
byggnadsyta for den befintliga parktransformatorn och
en ny riktgivande cykel- och géngbana. | den géllande de-
taljplanen finns tva gronomraden som ej har namngetts.
Gronomradena ges nu namnen Norrangsskogen och Nor-
rangshornet.



3. Suunnittelun lahtékohdat

3.1 Suunnittelualueen yleiskuvaus

Kaavamuutos koostuu kolmesta erillisestad alueesta. Aluei-
den kokonaispinta-ala on noin 6,6 hehtaaria. Alueet sijait-
sevat noin 1 —1,5 km Nikkilan taajaman pohjoispuolella,
olemassa olevalla Kartanon pientaloalueella.

Asemakaava koskee kiinteist6ja 19:1 (K 1420) ja 19:19 (K
1426), osia tiloista 23:71 (Svardfelt), 17:1 (Brutan) seka
yleista tiealuetta. Alue kuuluu Nikkilan maarekisterikylaan
ja on Sipoon kunnan omistuksessa.

3.1.1 Luonnonymparisto

Kaavamuutoksen kohteena olevia yleisten rakennusten
tonttien alueita on hoidettu puistomaisina alueina, joten
tontit eivat ole luonnontilassa, eikd niilla ndin ollen ole
luontoarvoja. Alueella on runsas kasvillisuus seka tonteilla
ettd paikoin viheralueilla. Paippistentien varren puisto-
alueille on istutettu puita ja pensaita. Omakotitontit on
useimmiten rajattu pensasaidoin ja tonteilla on myos suu-
rempia puita.

Alueen maapera on selvitetty Nikkilan kartano | ja Il -ase-
makaavojen yhteydessa. Kaikkien omakotitonteiksi muu-
tettavien alueiden rakennettavuus on hyva tai tyydyttava.

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

3. Utgangspunkter for plane-
ringen

3.1 En allmén beskrivning av plane-
ringsomradet

Plandndringen bestar av tre fristdende delomraden. Om-
radena utgor totalt ca 6,6 hektar. De ligger ca 1-1,5 km
norr om Nickby tatort, pa det befintliga smahusomradet
Nickby Gard.

Detaljplanen géller fastigheterna 19:1 (K 1420) och 19:19
(K 1426), delar av fastigheterna 23:71 (Svardfelt), 17:1
(Brutan) och allmant vagomrade. Omradet ingar i Nickby
jordregisterby och dgs av Sibbo kommun.

3.1.1 Naturmiljon

Tomterna for allmanna byggnader, vilka ar féremal for
planandringen, har vardats som parkliknande omraden.
Darfor ar tomterna inte i naturligt tillstand och har dar-
med inte heller nagra naturvarden. Omradet har en riklig
vegetation bade pa tomterna och stallvis dven i gronom-
radena. Trad och buskar har planterats i parkomradena
langs Paipisvagen. Egnahemstomterna har i de flesta fall
avgransats med hackar och pa tomterna finns dven stérre
trad.

Jordmanen utreddes tidigare i samband med detaljplaner-
na for Nickby Gard | och Il. Pa samtliga omraden som ska
dndras till tomter fér egnahemshus ar byggbarheten god
eller tillfredsstallande.

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

Pellavamaa-puistoalueella Paippistentien varressa on runsaimmin kasvillisuutta. Muut puistoalueet ovat niukemmin istutettu.
Mest vegetation finns det i parkomradet Linlandet ldngs Paipisvidgen. De 6vriga parkomrdadena har knappare planteringar.




Omakotitontit on useimmiten rajattu pensasaidoin, tonteille on myés istutettu suurempia puita. Alueelle suositeltuina lajeina

kuvassa ndkyy mm. syreeni ja koivu. Kuva Riihitieltd.
Egnahemstomterna har i de flesta fall avgrénsats med hdckar, pG tomterna har dven planterats stérre tréd. Pa bilden syns bl.a.

syren och bjérk, som hér till de fér omradet rekommenderade trddslagen. Bild fran Rievédgen.

Korttelin 1426 naapurustoa. Grannar till kvarter 1426.

Vanhan pihapiirin rakennuksia Hornberginpuistossa. Byggnader i det gamla gardsomradet pa Hornbergsbacken.
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3.1.2 Rakennettu ymparisto

Kaavamuutosalueet liittyvat Nikkildn kartano | ja Il -asuin-
alueisiin. Alueet on padosin rakennettu 80-90-luvuilla.
Alueille on asemakaavoituksen yhteydessa laadittu raken-
tamista ohjaavat korttelikaavat, joita on noudatettu tar-
kasti: rakennukset ovat varitykseltdan ja kattomuodoltaan
melko yhtenéisia ja korttelikaavassa esitettyja rakennusten
sijoitteluperiaatteita on noudatettu.

Alue tukeutuu Nikkildn taajaman keskuksen palveluihin.
Lahin péivakoti sijaitsee Paippistentien itdpuolella noin
500 metrin etdisyydella.

Korttelin 1426 naapurusto

Korttelin 1426 naapurustossa paavari on vaalean kel-
tainen, mutta my0s punaisia rakennuksia on joukossa.
Rakennuksissa on satulakatto ja katon véri on tumma har-
maa tai ruskea.

Hornberginméella sijaitsee vanha torppa ja pihapiiri. Koh-
de on Sipoon kunnan kulttuuriymparisto- ja rakennuspe-
rintoselvityksessa arvioitu luokkaan 2. Selvityksen mukaan
kohde on ymparistokokonaisuuden ja maiseman kannalta
paikallisesti tarkea ja silla on rakennushistoriallista arvoa.
Kohde ei kuulu Museovirasto valtakunnallisesti merkitta-
viin kohteisiin. Luokkaan 2 sisaltyvien kohteiden sdilymis-
ta pidetdan inventoinnin perusteella paikallisesti tarkeana
ja sdilymisen turvaamista erittdin suotavana. Pihapiirin
rakennukset ovat punaisia. Rakennukset ovat 1 - 1 % -ker-
roksisia. Kaikilla tonteilla on yksi tai jopa kaksi talousraken-
nusta. Alueen kaavassa on sallittu tyotilojen sijoittaminen
tonteille.

Korttelin 1420 naapurusto

Kortteli 1420 liittyy visuaalisesti sekd Pohjanniityntien etta
Kyldvuorentien rakennuksiin. Pohjanniityntien varressa
rakennukset ovat 1 - 1 % -kerroksisia ja vaalean keltaisia.
Kattomuotona on satulakatto, joka on variltdan tumma
harmaa tai ruskea.

3.1.2 Den byggda miljon

Plan@ndringsomradena ansluter till bostadsomradena
Nickby Gard | och Il. Dessa omraden byggdes i huvudsak
pa 80-90-talen. | samband med detaljplaneringen av om-
radena utarbetades kvartersplaner som styr byggandet.
Dessa har iakttagits pretentiost: byggnaderna ar tamligen
enhetliga vad galler fargsattningen och takformen, och
principerna foér utplaceringen av byggnaderna enligt kvar-
tersplanen har iakttagits.

Omradet stodjer sig pa servicen i centrum av Nickby tat-
ort. Det ndrmaste daghemmet finns pa ca 500 meters av-
stand 6ster om Paipisvagen.

Grannar till kvarter 1426

P& granntomterna till kvarter 1426 &r huvudfargen ljusgul,
men det forekommer dven roda byggnader. Byggnaderna
har sadeltak och takfargen ar mork gra eller brun.

P& Hornbergsbacken finns ett gammalt torp och gards-
omrade. Objektet har varderats till klass 2 i Sipoon kun-
nan kulttuuriymparisto- ja rakennusperintéselvitys (Sibbo
kommuns kulturmiljo- och byggnadsarvsutredning). Enligt
utredningen ar objektet ur miljdhelhets och landskaps-
massigt hanseende lokalt viktigt och det har byggnadshis-
toriskt varde. Objektet hor inte till Museiverkets riksom-
fattande betydande objekt. Bevarande av objekt som hor
till klass 2 anses enligt inventeringen vara lokalt viktigt och
att sdkerstalla bevarande av objektet ar ytterst 6nskvard.
Byggnaderna pa gardsomradet ar réda. Byggnaderna har 1
— 1 % vaningar. Alla tomter har en eller ibland till och med
tva ekonomibyggnader. Enligt planen for omradet ar det
tillatet att uppféra arbetslokaler pa tomterna.

Grannar till kvarter 1420

Kvarter1420 knyter visuellt an till byggnaderna langs bade
Norréangsvagen och Bybergsvagen. Langs Norrdangsvagen
ar byggnaderna i 1-1 % plan och ljusgula till fargen. Taken
ar sadeltak som ar mork graa eller bruna till fargen.

Kortteli 1420 liittyy Pohjanniityntien varren kortteliin. Kvarter 1420 knyter an till kvarteret Iéings Norrédngsvdgen.
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Kyldvuorentien puolella korttelin 1420 naapurina on Uudempi Aittatien varren omakotitalo, joka nékyy

1-kerroksinen tiilitalo. Kylédvuorentielle.
Ett tegelhus i ett plan dr granne till kvarter 1420 pa sidan mot Nyare egnahemshus ldngs Bodvdgen. Huset syns mot
Bybergsvdgen. Bybergsvdgen.

Kuva: Korttelin 1414 omakotitalot ovat yksikerroksisia. Kuva Luhtitien pddstd pohjoiseen.
Bild: Egnahemshusen i kvarter 1414 bestdr av en vaning. Bilden dr tagen fran dndan av Loftvdgen mot norr.

Alueella on runsas kasvillisuus. Tontit on usein aidattu pensasaidalla, kuten kuvassa vasemmalla. Myos pengerryksid on kdytetty
paikoissa, joissa maastonmuodot ovat vaatineet (betonikivimuuri oikealla).

Vegetationen dr riklig i omrddet. Tomterna har i mdanga fall inhdgnats med en hdck, liksom pa bilden till vinster. Man har ocksa
gjort terrasseringar pa stdllen ddr terrdngformerna sa kréver (betongstensmuren till héger).
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Korttelin toisella puolella, Kyldvuorentien varressa on paa-
osin 1-kerroksisia rakennuksia. Vanhemmat rakennukset
ovat punatiilisid ruskealla satulakatolla. Aittatien uudem-
mat rakennukset poikkeavat ymparistosta varitykseltdan,
mutta kattomuoto niissakin on satulakatto. Rakennukset
ovat puuverhoiltuja. Varit vaihtelevat eri harmaan savyis-
sa.

Korttelin 1414 tontin 6 naapurusto

Luhtitien omakotitalot ovat yksikerroksisia. Rakennusten
paavdri on tumma punainen, myos tiilijulkisivut ovat olleet
sallittuja. Rakennusten nurkkalaudat ja ikkunanpuitteet
ovat padsdantoisesti valkoisia.

Kaikilla tonteilla on erillinen piharakennus, yleensa auto-
talli tai -katos. My6s paarakennukseen kytkettyja autotal-
leja on toteutettu piharakennuksen lisaksi.

3.1.3 Erityispiirteet ja ympariston hairiotekijat

Paippistentien liikennemelu ei selvitysten perusteella
edellyta tonteilla melusuojausta. Meluarvot jaavat kaikilla
tonteilla alle suositusrajojen seka nykyisin ettd vuoden
2025 ennusteilla. Korttelin 1414 tontti 6 sijaitsee lahimpa-
na Paippistentietd, mutta tallakdan tontilla ei ole tarvetta
piha-alueen tai rakennuksen melusuojaukseen. Liiken-
neturvallisuussuunnitelman mukaisesti Paippistentien
nopeusrajoitusta ollaan alentamassa nopeuteen 50 km/h,
jolloin meluhairio vahenee entisestdan.

Pa andra sidan kvarteret, langs Bybergsvagen, ar byggna-
derna i huvudsak envaningshus. De dldre byggnaderna har
fasad av rott tegel och brunt sadeltak. De nyare byggna-
derna langs Bodvagen avviker fran sin omgivning vad be-
traffar fargsattningen, men aven har ar takformen sadel-
tak. Dessa byggnader har fasader av tra. Takfargen ar olika
nyanser av gratt.

Grannar till tomt 6 i kvarter 1414

Egnahemshusen pa Loftvagen har en vaning. Byggnader-
nas huvudfarg ar morkrod, och dven tegelfasader har tilla-
tits. De har i regel vita hornbraden och fénsterkarmar.

Pa alla tomter finns det en fristaende gardsbyggnad, i all-
maéanhet ett garage eller en carport. Utéver gardsbyggna-
den finns det garage som byggts i anslutning till huvud-
byggnaden.

3.1.3 Sardrag och stérande faktorer i miljon

Enligt gjorda utredningar forutsatter trafikbullret fran Pai-
pisvagen inget bullerskydd pa tomterna. Bullervardena lig-
ger under de rekommenderade granserna pa alla tomter
— bade idag och enligt prognoserna fér 2025. Tomt nr6 i
kvarter 1414 ligger narmast Paipisvdgen, men inte ens pa
den har tomten finns det behov av att anldgga bullerskydd
for gardsplanen eller byggnaden. | enlighet med trafiksa-
kerhetsplanen ska hastighetsbegransningen pa Paipisva-
gen sankas till 50 km/h, varvid bullerolagenheterna mins-
kar ytterligare.

Paippistentien liikkennemelu vuoden 2010 meluselvityksen mukaan (nykytilanne 2010). Tontit merkitty kartalle siniselld.
Trafikbullret fran Paipisvidgen enligt bulleutredningen dar 2010 (nulége 2010). Tomterna anges med blatt pd kartan.
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3.1.4 Maanomistus

Kaavamuutosalueet ovat Sipoon kunnan omistuksessa.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Maakuntakaava

Kaavamuutosalueet sijaitsevat Uudenmaan maakuntakaa-
vassa padosin taajamatoimintojen alueella (A). Korttelin
1414 tontti 6 sijaitsee keskustatoimintojen alueella (C).

Kesakuussa 2012 nahtavilla olleessa Uudenmaan 2. vaihe-
maakuntakaavaehdotuksessa alueet sijaitsevat tiivistetta-

valla taajamatoimintojen alueella.

3.1.4 Markéagofdérhallanden

Plandndringsomradena &gs av Sibbo kommun.
3.2 Planeringssituationen

3.2.1 Landskapsplan

I landskapsplanen for Nyland ligger planandringsomrade-
na i huvudsak i ett omrade for tatortsfunktioner (A). Tomt
nr 6 i kvarter 1414 ingar i ett omrade for centrumfunktio-
ner (C).

| forslaget till etapplandskapsplan 2 for Nyland, vilken var
framlagd i juni 2012, ligger omradena i ett omrade dar tat-
ortsfunktionerna ska fortatas.

Ote Itd-Uudenmaan maakuntakaavasta (YM 15.2.2010).
Utdrag ur Ostra Nylands landskapsplan (Miljministeriet
15.2.2010).

3.2.2 Yleiskaava

Sipoon oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa 2025 (valtuusto
15.12.2008, KHO 23.12.2011) korttelit 1426 ja 1420 ovat
taajamatoimintojen aluetta (A) ja korttelin 1414 tontti 6
keskustatoimintojen aluetta (C). Kaikki kaavamuutosalueet
ovat pohjavesialuetta.

3.2.2 Generalplan

| Generalplan for Sibbo 2025 med rattsverkningar (full-
maéktige 15.12.2008, HFD 23.12.2011) ar kvarteren 1426
och 1420 ett omrade for tatortsfunktioner (A) och tomt
nr 6 i kvarter 1414 ett omrade for centrumfunktioner
(C). Alla tre omraden som omfattas av plandndringen ar
grundvattensomraden.

O ININEE e HP

Ote Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan ehdotuksesta.
Utdrag ur férslaget till etapplandskapsplan 2 fér Nyland.

Ote Sipoon yleiskaavasta 2025.Kaavamuutoksen kohteena
olevat Y-tontit merkitty pisteind kartalle.

Utdrag ur Generalplan fér Sibbo 2025. Y-tomterna, som Gr
féremdl fér plandndringen, dr utmdrkta med punkter pd
kartan.
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Ote voimassa olevien kaavojen yhdistelmdstd.

Kaavamuutosalueet rajattu kuvassa punaisella.
Utdrag ur den gdllande plansammanstdllningen. Plandndringsomrddena har avgrénsats med rétt pd bilden.
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3.2.3 Asemakaava

Kortteleissa 1426 ja 1420 on voimassa asemakaava NG

2 (Nikkilan kartano Il), joka on tullut voimaan 21.7.1989.
Molemmat korttelit ovat julkisten rakennusten korttelialu-
etta (Y) ja niiden tonttitehokkuus on e = 0,25.

Korttelissa 1426 kerroskorkeus on | % ja korttelissa 1420

kerroskorkeus on Il. Kaavamuutos koskee my6s osia puis-
toalueista (VP) seka kevyen liikenteen reittia (pp), jota ei

ole toteutettu.

Korttelin 1414 tontilla 6 on voimassa asemakaava NG 1
(Nikkilan kartano 1), joka on hyvaksytty 29.11.1984. Tontti
on julkisten lahipalvelurakennusten korttelialuetta (YL).
Tonttitehokkuus on e=0,25 ja kerrosluku I. Lisaksi kaava-
muutos koskee tontin eteldpuolista kevyen liikenteen vay-

18 (pp/h).

3.2.4 Rakennusjéarjestys

Maankaytto- ja rakennuslaissa sekéa -asetuksessa olevien
sekd muiden maan kayttamistd ja rakentamista koskevi-
en sddnnodsten ja madrdysten lisdksi on Sipoon kunnassa
noudatettava kunnanvaltuuston 20.4.2002 ja 7.10.2005
hyvaksyman rakennusjarjestyksen maarayksia, jos oikeus-
vaikutteisessa yleiskaavassa, asemakaavassa tai Suomen
rakentamismadardyskokoelmassa ei ole asiasta toisin maa-
ratty. Rakennusjdrjestyksen maaraykset ovat asema- ja
yleiskaavoja tdydentdvia siten, ettd kaavamaaraykset ovat
ensisijaisia.

3.2.5 Pohjakartta

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

16 IESEET]

3.2.3 Detaljplan

For kvarteren 1426 och 1420 galler detaljplanen NG 2
(Nickby Gard 1), vilken tradde i kraft 21.7.1989. Bada kvar-
teren hor till ett kvartersomrade for allmanna byggnader
(Y) och har exploateringstalet e = 0,25.

| kvarter 1426 ar vaningshojden | % och i kvarter 1420 II.
Plandndringen omfattar dven delar av parkomraden (VP)
samt en cykel- och gangbana (pp), som inte har anlagts.

For tomt nr 6 i kvarter 1414 galler detaljplanen NG 1
(Nickby Gard 1), vilken faststalldes 29.11.1984. Tomten ar
ett kvartersomrade for byggnader for offentlig narservice
(YL). Exploateringstalet ar e = 0,25 och vaningstalet I. Dar-
till omfattar planandringen cykel- och gangbanan (pp/h)

soder om tomten.

3.2.4 Byggnadsordning

Utbver bestimmelserna och foreskrifterna i markanvand-
nings- och bygglagen, markanvandnings- och byggfor-
ordningen samt ovriga bestammelser och féreskrifter

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

3.2.5 Grundkarta

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



4. Asemakaava-
suunnittelun vaiheet
4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavamuutos sisaltyy kunnan kaavoitusohjelmaan
2012-15. Asemakaavamuutoksen tavoitteena on muuttaa
kolmen rakentamattoman yleisten rakennusten kortte-
lialueen kayttotarkoitusta asumiselle, koska tontit eivat
ole kunnan palvelutuotannon tarpeisiin sopivia. Lisdksi
Paippistentien eteldosa on muutettava katualueeksi, koska
tien molemmin puolin on asemakaavoitettua taajamaa.

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

4.2  Asemakaavasuunnittelun
kdynnistaminen ja sitd koskevat
paatokset

Maankaytto- ja rakennuslain 51 §:n mukaan asemakaava
on laadittava ja pidettdva ajan tasalla sitd mukaa kuin kun-
nan kehitys tai maankdyton ohjaustarve sitd edellyttaa.
Asemakaavamuutos on kdynnistetty kunnan kaavoitusoh-
jelman 2012-2015 (KH hyv. 13.12.2011) perusteella.

4.3 Osallistuminen ja
yhteisty6

4.3.1 Osalliset

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

4.3.2 Vireille tulo

Kaavatyo kuulutettiin vireille 2.2.2012. Kaavan vireille tu-
losta ilmoitettiin kunnan virallisissa ilmoituslehdissa (Bor-
gabladet, Sipoon Sanomat ja Vartti), kunnan ilmoitustau-
lulla seka internet-sivuilla. Liséksi kaava-alueeseen rajau-
tuvien kiinteistdjen omistajille Iahetettiin kirje kaavatyon
kdynnistymisesta.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

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

Keskiviikkona 13.6.2012 jarjestettiin kaavakavely. Kaavaka-
velylle osallistui noin 10 alueen asukasta tai suunnittelusta

4. Olika skeden i planerin-
gen av detaljplanen
4.1 Behovet av detaljplanering

Detaljplanedndringen ingar i kommunens planlaggnings-
program for aren 2012-2015. Malet med detaljplaneand-
ringen ar att &ndra anvandningsandamalet for tre obe-
byggda kvartersomraden for allménna byggnader till bo-
ende eftersom tomterna inte lampar sig for kommunens
serviceproduktion. Dartill ska sédra delen av Paipisvagen
dndras till gatuomrade eftersom det kommer att finnas
detaljplanerade tatortsomrade pa bagge sidor av vagen.

Eftersom planen betradffande konsekvenserna ar av ringa
betydelse godkanns den av kommunstyrelsen.

4.2  Planeringsstart och beslut som
géller denna

I enlighet med 51 § i markanvandnings- och bygglagen
ska detaljplaner utarbetas och hallas aktuella allteftersom
kommunens utveckling eller behovet av att styra markan-
vandningen det kraver. Detaljplaneandringen har startat
med utgangspunkt i Sibbo kommuns planldggningspro-
gram 2012-2015 (KST godk. 13.12.2011).

4.3 Deltagande och
samarbete

4.3.1 Intressenter

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

4.3.2 Anhéngiggo6rande

Planarbetet kungjordes anhangigt 2.2.2012. Planens an-
hangighet tillkannagavs i kommunens officiella annons-
organ (Borgdabladet, Sipoon Sanomat och Vartti) samt pa
kommunens anslagstavla och webbplats. Dartill skickades
ett brev om planlaggningsstarten till garna av de fastig-
heter som gransar till planomradet.

4.3.3 Deltagande och véxelverkan

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

Onsdagen 13.6.2012 arrangerades en planpromenad. |
planpromenaden deltog ca 10 personer. Deltagarna bor i
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muutoin kiinnostunutta. Tilaisuudessa esiteltiin alustavia
luonnoksia kaavamuutoksen kohteena oleville tonteille ja
kerattiin osallistujien mielipiteita. (liite 10: Kaavakavelyn
muistio)

Kaavaehdotus oli ndhtavilla 20.9.-19.10.2012. Kaavaehdo-
tuksen nahtavilldolon aikana saapui viisi lausuntoa. Yhtaan
muistutusta ei saapunut.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Maankaytto- ja rakennuslain
siséltovaatimukset

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

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

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

4.4.2 Lahtdokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet:

e Tavoitteena on tehostaa Nikkildn maankaytt6d muut-
tamalla rakentamattomat tontit asuinkayttoon.

e Alueen rakentaminen ei saa pilata pohjavetta tai py-
syvasti alentaa pohjaveden korkeutta. Mahdollisten
maa- ja kalliolampdjarjestelmien rakentaminen ei saa
pilata pohjaveden laatua.

e Uusi rakentaminen tulee sovittaa ymparistodnsa huo-
lellisesti. Tavoitteena on yhtendinen taajamakuva.
Tonteille on laadittu paivitetty rakentamistapaohje

Nikkilan kartano | ja Il —korttelikaavojen pohjalta.
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omradet eller &r av andra orsaker intresserade av plane-
ringen. Under planpromenaden presenterades prelimi-
nara utkast for de tomter som berdrs av plandndringen.
Deltagarnas asikter om utkasten dokumenterades. (Bilaga
10: Promemoria 6ver planpromenaden.)

Planférslaget var framlagt 20.9-19.10.2012. Under tiden
for planférslagets framlaggande inkom fem utlatande.
Inga anmarkningar [amandes in.

4.4  Mal for detaljplanen

4.41 Innehallskrav enligt markanvandnings-
och bygglagen

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

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

Detaljplanen far inte leda till att kvaliteten pa nagons livs-
milj6 forsamras avsevart pa ett satt som inte ar motiverat
med beaktande av detaljplanens syfte. Genom detaljpla-
nen far inte heller markagaren eller ndgon annan réattsin-
nehavare alaggas sddana oskaliga begransningar eller or-
sakas sadana oskaliga oldgenheter som kan undvikas utan
att de mal som stalls for planen eller de krav som stalls pa
den asidosatts.

4.42  Mal enligt utgangsmaterialet
Mal som stéllts av kommunen:

e Malet ar att effektivisera markanvandningen i Nickby
genom att dndra obebyggda tomter till bostadstom-
ter.

e Byggandet av omradet far inte férorena grundvattnet
eller varaktigt sanka grundvattnets niva. Anldggandet
av eventuella jord- och bergsvarmesystem far inte for-
stora kvaliteten pa grundvattnet.

e Nya byggnader ska anpassas omsorgsfullt till omgiv-
ningen. Malet ar en enhetlig tatortsbild. For tom-
terna har sammanstallts uppdaterade anvisningar for
byggsattet med utgangspunkt i kvartersplanerna for
Nickby Gard | och II.



4.4.3 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet

Naapurikiinteistdjen asukkaiden ja suunnittelusta muutoin
kiinnostuneiden osallisten nakdkulmia kerattiin kaavaka-
velylla 13.6.2012. Yksityiskohtaiset mielipiteet on kirjattu
kaavakavelyn muistioon (liite 10).

Osalliset ovat tuoneet esiin seuraavia tavoitteita:

e Rakentamistapaohjeella tulee ohjata uutta rakenta-
mista siten, ettd se sopii ympardivaan rakentamiseen
mm. varityksen, kattomuotojen ja rakennusten sijoit-
telun kannalta.

e Rakennusten sijainnit ja kerroskorkeudet tulee suun-
nitella siten, etteivat talot varjosta naapuritontteja.

e Maiseman avoimuus tulee pyrkia sailyttdmaan erityi-
sesti Kyldvuorentien ja Pohjanniityntien risteyksessa.

e Puistoalueilla olemassa oleva puusto tulee sailyttaa.

5. Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne

Uudet omakotitontit liittyvat olemassa olevaan katuver-
kostoon. Korttelin 1414 tonttien ajo jarjestetdan eteldpuo-
lisen kevyen lilkenteen vaylan kautta.

Asemakaavassa on osoitettu rakennusten harjan suunta ja
rakennusalan sijainti. Rakennusten sijoittelua ja tontin-
kaytt6a ohjataan tarkemmin rakentamistapaohjeessa (liite
13).

Autopaikkoja tulee olla 2 ap/asunto ja ne osoitetaan
omalle tontille.

Hulevedet tulee mahdollisuuksien mukaan imeyttaa pai-
kallisesti tai ohjata olemassa oleviin hulevesiojiin.

5.1.1 Mitoitus

Koko kaava-alueen pinta-ala on noin 6,6 ha. Alueelle muo-
dostuu 6 uutta rakennuspaikkaa omakotitaloille (AO-1).
Tonttien rakennusoikeuden maara vastaa ymparoivan
asuinalueen rakennusoikeuksia.

Omakotitonttien pinta-alat vaihtelevat 836—1140 m? va-
lilld. Rakennusoikeudet on osoitettu kerrosneliometreina
(150-200 k-m?). Piharakennuksen rakennusoikeus on osoi-
tettu erillisena lisarakennusoikeutena (40 k-m?).

4.43 Mal som uppkommit under processen

Invanarna i grannfastigheterna och personer som for 6v-
rigt var intresserade av planeringen lade fram asikter un-
der planpromenaden 13.6.2012. Detaljerade uppgifter om
asikterna har dokumenterats i promemorian 6ver plan-
promenaden (bilaga 10).

Intressenterna har lagt fram foljande mal:

e Anvisningarna for byggsattet bor styra uppforandet av
nya byggnader s3 att byggnaderna passar in i den be-
byggda miljon vad géller bl.a. byggnadernas fargsatt-
ning, takform och placering.

e Byggnadernas placering och vaningstal bor planeras
sa att byggnaderna inte skuggar granntomterna.

e Man bor strava efter att bevara det 6ppna landskapet
sarskilt vid korsningen mellan Bybergsvagen och Nor-
rangsvagen.

e Det befintliga tradbestandet i parkomradena bor be-
varas.

5. Redogorelse for
detaljplanen
5.1 Planens struktur

De nya egnahemstomterna ansluts till det befintliga gatu-
natet. Till tomterna i kvarter 1414 kér man via en lattrafik-
forbindelse i soder.

Riktningen pa byggnadernas takas och byggnadsytans pla-
cering har anvisats i detaljplanen. Narmare anvisningar for
placeringen av byggnaderna och anvandningen av tom-
terna ges i anvisningarna om byggsattet (bilaga 13).

For varje bostad bor finnas 2 bilplatser och dessa anvisas
pa den egna tomten.

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

5.1.1 Dimensionering

Hela planomradet omfattar ca 6,6 ha. | omradet bildas 6
st. nya byggplatser for egnahemshus (AO-1). Mdngden
byggratt for tomterna motsvarar byggratterna i det omgi-
vande bostadsomradet.

Storleken pa tomterna for egnahemshus varierar mellan
836 och 1140 m?. Byggratterna har anvisats som kvadrat-
meter vaningsyta (150-200 vy-m?). Byggratten for gards-
byggnaden har anvisats som en separat tillaggsbyggratt
(40 vy-m?).
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Tonttikohtaiset rakennusoikeudet on maaritelty siten, etta
tonttitehokkuus vastaa ymparoéivan alueen tehokkuutta:
padrakennusoikeuden mukainen tehokkuus e = 0,18-0,19.
Tonttien kokonaistehokkuus piharakennus mukaan lukien
on noin e=0,21-0,23.

5.1.2 Palvelut

Kaava-alueella ei ole julkisia palveluita eika yritystontte-
ja. Palveluiden osalta suunnittelualue tukeutuu Nikkilan
taajaman palveluihin, jonne on alueelta matkaa noin 1
kilometri. Suunnittelualuetta Iahinna oleva kunnallinen
paivakoti sijaitsee noin 500 metrin padssa Paippistentien
itdpuolella. Lahin koulu sijaitsee Nikkilan taajaman keskuk-
sessa.

5.2  Ympariston laatua koskevien
tavoitteiden toteutuminen

Alueelle on laadittu rakentamistapaohjeet (liite 13), jotka
ohjaavat tonttien rakentamista siten, ettd uudet rakennuk-
set sopivat ymparistéonsa mm. varityksen, kattomuotojen
seka sijoittelunsa kannalta.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet
Erillispientalojen korttelialue (AO)

e rakennusoikeus osoitettu kerrosnelidina (keskimaarai-
nen tehokkuus n. e=0,2), lisdksi piharakennusoikeus
40 k-m?

e kerrosluku I -1 (%)

e kattomuotona on harjakatto (satulakatto), kattokalte-
vuus 1:2-1:3

e sijaitsee pohjavesialueella

De tomtbestamda byggratterna har faststallts sa att tomt-
effektiviteten motsvarar effektiviteten i det omgivande
omradet: avseende byggratten for huvudbyggnaden ar
exploateringstalet e = 0,18-0,19. Tillsammans med gards-
byggnaden uppgar den totala exploateringen av tomterna
till cae =0,21-0,23.

5.1.2 Service

I planomradet finns ingen offentlig service och inga fore-
tagstomter. Nar det galler servicen stddjer sig planerings-
omradet pa Nickby centrum, som ligger pa ca 1 km av-
stand. Det narmaste kommunala daghemmet ligger pa ca
500 meters avstand oster om Paipisvdagen. Den narmaste
skolan finns i centrum av Nickby.

5.2 Uppnaendet av malen for
miljons kvalitet

Anvisningar for byggsattet har utarbetats for omradet (bi-
laga 13). Anvisningarna styr byggandet av tomterna sa att
nya byggnader anpassas till omgivningen med hansyn bl.a.
till byggnadernas fargsattning, takform och placering.

5.3 Omradesreserveringar

5.3.1 Kvartersomraden

Kvartersomrade for fristdende smahus (AO)

e byggratten har anvisats som kvadratmeter vaningsyta
(effektivitet i genomsnitt ca e = 0,2), dartill byggratt
for gardsbyggnad pa 40 vy-m?

e vaningstal | - (%)

e takformen &r astak (sadeltak),
taklutning 1:2 -1:3

e liggeriett grundvattensomrade.

Alue Pinta-ala RO (k-m?) Tehokkuus Tonttien [km
Omréade Areal (m?) Byggratt (vy-m?) Effektivitet Antal tomter

AO 5714 m?
Erillispientalot
Fristdende smahus

1 100 k-m?/vy-m? e=0,19 6
+ 240 k-m?/vy-m? | (kokonaistehokkuus/
talousrakennus- | total exploateringstal
oikeutta e =0,23)
byggratt for
gardsbyggnader

VP, VL 38 190 m?
Puisto, lahivirkistysalue
Park och omrade for

narrekreation

Taulukko: Pinta-alat ja rakennusoikeudet.
Tabell: Areler och byggriitt.
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5.3.2 Muut alueet
Puisto (VP)
Puistoalueilla oleva puusto ja istutukset sdilytettava.

Lahivirkistysalue (VL)

5.4 Kaavan vaikutukset

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

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Olemassa oleva pientaloalue on ilmeeltdan melko yhte-
ndinen: kattomuodot ja varimaailma ovat yhtenaiset ja to-
teutus noudattelee korttelikaavan maaradyksia. Useimmilla
tonteilla on erillinen talousrakennus.

Uusi rakentaminen tdaydentda olemassa olevaa pientalo-
aluetta. Liittyminen olemassa olevaan korttelirakentee-
seen on huomioitu rakennusoikeuksien mitoituksessa ja
rakentamistapaohjeissa. Asemakaavassa osoitettu piha-
rakennuksen lisdrakennusoikeus kannustaa rakentamaan
erillisen piharakennuksen naapuruston tapaan.

Paippistentien ja Viljatien risteyksen muutokset paranta-
vat liilkenneturvallisuutta Paippistentiella.

Korttelin 1426 eteldpuolisella puistoalueella sijaitsee van-
ha torppa pihapiireinen. Kohde on paikallisesti arvokas
historiallisesta ja maisemallaisesta nakékulmasta. Nykyi-
selldadn rakennus on partioilaisten kdytossa. Torppa sijait-
see asemakaavoitetulla Hornberginmaen puistoalueella.
Asemakaavamuutos ei uhkaa torpan sailymista.

5.4.2  Vaikutukset luonnonymparistodn

Kaava-alue sijaitsee I-luokan pohjavesialueella (Nordana
0175312). Kaavamaarayksilla estetaan mahdollisia hai-
tallisia vaikutuksia pohjaveteen ohjaamalla rakentamista
seuraavasti: viemarit on rakennettava tiiviiksi siten, ettei
jatevesia ei padse maaperadn, polttoaineiden ja muiden
mahdollisesti pohjavetta likaavat aineet on sailytettava ve-
sitiiviisti, rakentaminen, ojitus ja maankaivu ei saa alentaa
pohjaveden korkeutta tai heikentaa sen laatua, hulevedet
tulee mahdollisuuksien mukaan imeyttaa tontilla.

Kaavan madradyksissa edellytetdan, ettd suunniteltaessa
maa- tai kallioldampojarjestelmaa pohjavesialueelle, on
osoitettava sen haitattomuus pohjavedelle. Sipoon ym-
péaristonsuojelun ndkemys on, etta lampokaivon asenta-
minen luokitellulle pohjavesialueelle ei ole suositeltavaa.
Lampdkaivon asentaminen pohjavesialueelle ei kuiten-
kaan ole ymparisténsuojelun ndkékulmasta kiellettyd, jos
alue ei ole pohjaveden muodostumisaluetta ja etadisyys

5.3.2  Ovriga omraden
Park (VP)

Det befintliga tradbestandet i parkomradena liksom plan-
teringarna bor bevaras.

Omrade fér narrekreation (VL)

5.4 Planens konsekvenser

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

54.1 Konsekvenser for den byggda miljon

Det befintliga smahusomradet ar tamligen enhetligt till
sitt yttre: takformerna och fargerna ar enhetliga och ge-
nomforandet ar férenligt med bestammelserna i kvarters-
planen. Pa de flesta tomter finns det en separat ekonomi-
byggnad.

Nya byggnader kompletterar det befintliga smahusomra-
det. Anslutningen till den befintliga kvartersstrukturen har
tagits i beaktande vid dimensioneringen av byggratterna
och i anvisningarna for byggsattet. Tillaggsbyggratten

for en gardsbyggnad, vilken har anvisats i detaljplanen,
uppmuntrar till att bygga en fristdende gardsbyggnad pa
samma satt som man gjort i grannskapet.

Andringarna i korsningen mellan Paipisviagen och Spann-
malsvagen forbattrar trafiksdkerheten pa Paipisvagen.

Pa gronomradet séder om kvarter 1426 finns ett gammalt
torp med tillhérande gardsomrade. Objektet &r lokalt var-
defullt ur historisk och landskapsmassig synvinkel. Bygg-
naden anvands férndrvarande av scouterna. Torpet finns
pa det detaljplanerade parkomradet Hornbergsbacken.
Detaljplanedndringen hotar inte torpets bevarande.

5.4.2 Konsekvenser for naturmiljon

Planomradet ligger pa ett grundvattensomrade av klass |
(Nordana 0175312). Genom planbestammelser som styr
byggandet forhindras eventuella skadliga konsekvenser
for grundvattnet: avlopp ska byggas tata sa att avloppsvat-
ten inte sipprar ut i marken; branslen och andra @mnen
som eventuellt kan férorena grundvattnet ska forvaras i
vattentata behallare; byggande, dranering och gravning
far inte sanka grundvattnets niva eller férsamra dess kva-
litet; dagvatten ska i man av majlighet infiltreras pa tom-
terna.

| planbestdammelserna forutsatts vidare, att nar ett mark-
eller bergvdarmesystem planeras i grundvattensomradet
ska en plan for systemet pavisa att det ar oskadligt for
grundvattnet. Miljovarden i Sibbo anser att installering
av varmebrunnar i ett klassificerat grundvattensomradet
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|ahimpadn vedenottamoon on vahintdadan 500 m. Raken-
nusvalvonnan tulee pyytaa lausunto ymparistonsuojelulta,
kun suunnitellaan lampdkaivon sijoittamista luokitellulle
pohjavesialueelle.

5.4.3 Vaikutukset kuntatalouteen

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

5.5 Ympariston hairiotekijat

Tontteihin ei kohdistu asumiseen vaikuttavia ympariston
hairiotekijoita.

5.5.1 VAK-suuronnettomuusriskin arviointi

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

Kaavamuutosalueen etaisyys Kerava - Porvoo -rautatiehen
on noin 700 m — 1 km. VAK-suuronnettomuusriskista teh-
dyn selvityksen pohjalta voidaan todeta, etta kaava-alue
ei sijoitu mahdollisen suuronnettomuusriskin vaikutusalu-
eelle.

Kaavoituksen vaikutuksena VAK-onnettomuusriskiin on
mahdollinen liikenteen lieva lisddntyminen Vanhan Kyla-
tien varressa sijaitsevassa riskialttiissa rautatien tasoris-
teyksessa. Tasoristeys tullaan korvaamaan alikululla Kar-
tano lll -alueen kaavoituksen edistyessa. Nykyisellaankin
sujuvin liikenneyhteys alueelta Nikkilan keskustaan kulkee
kuitenkin Pornaistentien ja turvallisen junaradan alikulun
kautta.

5.6 Asemakaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavamerkinnat ja -maardykset on esitetty liitteessa 8.
Kaavamerkinnat ja -maardykset noudattavat ymparistomi-
nisterion antamia ohjeita.
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inte ar att rekommendera. Ur miljévardens synvinkel ar
det dock inte forbjudet att installera varmebrunnar, om
det inte ar ett grundvattenbildningsomrade och avstandet
till narmaste vattentdkt ar minst 500 m. Byggnadstillsynen
bér begdra utladtande fran miljévardsenheten varje gang
den behandlar en plan pa att placera en varmebrunn i ett
klassificerat grundvattenomrade.

5.4.3 Konsekvenser for kommunekonomin

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

5.5 Storande faktorer i miljon

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

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

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

Avstandet fran plandndringsomradet till Kervo-Borga-jarn-
vagen ar ca 700 m—1 km. Utifran en utredning som gjorts
om risken for storolyckor vid transport av farliga @mnen
kan man konstatera att planomradet inte ligger inom in-
fluensomradet av en eventuell storolycksrisk.

Planldggningen paverkar risken for storolyckor vid trans-
port av farliga @mnen i det att trafiken eventuellt kommer
att 6ka nagot i den riskfyllda plankorsningen med jarnva-
gen vid Gamla Byvagen. Plankorsningen kommer att ersat-
tas med en underfart allteftersom planlaggningen av Nick-
by Gard Ill fortskrider. Aven i dagsldge gér den smidigaste
trafikforbindelsen fran planandringsomradet till Nickby
centrum anda via Borgnéasvagen och den trygga underfar-
ten under tagbanan.

5.6 Planbeteckningar och planbestam-
melser

Planbeteckningarna och -bestammelserna presenteras i
bilaga 8. Planbeteckningarna och -bestammelserna foljer
Miljoministeriets anvisningar.



6 Asemakaavan toteutus

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollista-
vat suunnitelmat

Asemakaavan toteutusta ohjaamaan on laadittu sitovat
rakentamistapaohjeet, jotka on asetettu nahtaville asema-
kaavan ehdotusvaiheessa.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttaminen ja tonttien myynti voidaan
aloittaa kaavan saatua lainvoiman, koska alueella on val-
mis kunnallistekniikka ja katuverkko.

6.3 Toteutuksen seuranta

Alueelle on laadittu rakentamistapaohjeet. Sipoon kunta
huolehtii alueen toteutuksen seurannasta tarvittavin lupa-
menettelyin.
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Pilvi Nummi-Sund
kaavoittaja / planlaggare
arkkitehti / arkitekt

6 Genomfdrandet av
detaljplanen

6.1 Planer som styr och askadliggor gen-
omfdrandet

For genomférandet av detaljplanen har bindande bygg-
sattsanvisningar utarbetats. Dessa har framlagts parallellt
med detaljplanen i forslagsskedet.

6.2 Genomfdrande och tidsplanering

Genomfdrandet av detaljplanen och forsaljningen av tom-
terna kan starta nar planen vunnit laga kraft, eftersom det
redan finns kommunalteknik och ett gatunat i omradet.

6.3 Uppfdljning av genomfdrandet

Anvisningar for byggsattet har utarbetats for omradet. Sib-
bo kommun foljer upp genomférandet i omradet genom
tillborligt lovforfarande.

Matti Kanerva
maankayttopaallikkd / markanvandningschef
arkkitehti / arkitekt SAFA
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