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1. Perus- ja tunnistetiedot
1.1. Tunnistetiedot

Kunta: Sipoo

Kunnan osa: Nevas

Kaavan nimi: NE 1 Nevas gard asemakaava
Kaavanumero: NE 1

Vireilletulosta ilmoittaminen: 30.1.2013

Tilat: R:No 1:22, 1:26, 1:27, 3:228, 3:296, 3:298, 3:324,
3:350, 3:352.

1.2. Kaava-alueen sijainti

Kuva 1. Kaava-alueen sijainti esitetty punertavalla
ortoilmakuvan pddlle (Ortoilmakuva © Sipoon kunta)

1. Bas- och identifikation-
suppgifter
1.1. Identifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo

Kommunsdel: Nevas

Planens benamning NE 1 Nevas Gard detaljplan
Kaavanumero: NE 1

Anhangiggorelse kungjord: 30.1.2013

Lagenheter: R:Nr 1:22, 1:26, 1:27, 3:228, 3:296, 3:298,
3:324, 3:350 och 3:352

1.2. Planomradets lage

Bild 1. Planomrddets ungefirliga ldge (Ortografisk flygbild ©
Lantmdteriverket)




Asemakaava-alue sijaitsee Eteld-Sipoossa Nevaksen golfra-
dan eteldpuolella, maantie 1534 (Spjutsundintie) varressa.
Alue sijaitsee noin 8 kilometria kaakkoon Eteld-Sipoon
paikalliskeskuksesta ja Sipoon toiseksi suurimmasta taaja-
masta, Soderkullasta. Suunnittelualue on noin 81,5 ha, ja
se muodostuu yhdeksasta eri kiinteistosta tai kiinteiston
osasta. Suunnittelualueeseen rajautuu noin kymmenen ra-
kennettua kiinteistoa.

Alustavan rajauksen mukaan asemakaava koskee osia kiin-
teistoista R:No 1:27, 3:228, 3:296, 3:298, 3:324, 3:350 ja
3:352 seka kiinteistoja 1:22 ja 1:26. Suunnittelualue kuu-
luu Nevaksen kylaan.

Planeringsomradet &r beldget i sddra Sibbo pa den sod-
ra sidan av Nevas golfbana, langs landsvag 1534 (Spjut-
sundsvédgen). Omradet ar beldget cirka 8 kilometer sydost
fran Soédra Sibbos lokalcentrum och Sibbos naststors-

ta tatort Séderkulla. Planeringsomradet omfattar cirka
81,5 hektar och bildas av nio olika fastigheter. Till plane-
ringsomradet angransar ungefar tio bebyggda fastigheter.

Enligt de prelimindra granserna géller detaljplanen delar
av fastigheterna RNr 1:27, 3:228, 3:296, 3:298, 3:324,
3:350 och 3:325 samt fastigheterna 1:22 och 1:26. Plane-
ringsomradet hor till Nevas by.
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Kuva 2. Kaava-alueen sua/nt'l peruskarta//a (a/ue on es:tet'ty
kartalla tummennettuna) (peruskartta © maanmittauslaitos)

1.3. Kaavan nimi ja tarkoitus

Maankaytto- ja rakennuslain 51 &:n mukaan asemakaa-
va on laadittava ja pidettdva ajan tasalla sitd mukaan kuin
kunnan kehitys, erityisesti asuntotuotannon tarve, taikka
maankayton ohjaustarve sitd edellyttaa.

Nevas Gard asemakaavahanke pohjautuu kunnan ja
maanomistajien aloitteeseen. Kaavan tavoitteena on mah-
dollistaa uuden korkeatasoisen matkailupalvelujen alueko-
konaisuuden rakentaminen kylpylahotelleineen ja vapaa-
ajan palveluineen sekéd osoittaa aluevarauksia lomaraken-
tamiselle ja nykyisten golf-toimintojen laajentamiselle ja
kehittamiselle.

Kunnan tavoitteena on edistda alueen elinkeinotoimintaa
sekd muodostaa alueelle laadukasta ja hyvaa ymparistoa.
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Bild 2. Planomrddets /age pd baskartan (omrddet anges med
mérkare férg pd kartan) (baskarta © lantmdteriverket)

1.3. Planens benamning och syfte

Enligt markanvandnings- och bygglagens 51 § bor en de-
taljplan utarbetas och hallas aktuell efter hand som kom-
munens utveckling, i synnerhet behovet av bostadspro-
duktion, eller behovet av att styra markanvdandningen det
kraver.

Nevas Gards detaljplaneprojekt grundar sig pa kommu-
nens och markagarnas initiativ. Markagarnas syfte ar att
utveckla omradet till en hogklassig fritidsby i ndrheten av
vdlmaende- och fritidstjanste samt anvisa omradesreser-
veringar for semesterbyggande och for utvidgning och ut-
veckling av befintliga golffunktioner.

Kommunens syfte ar att framja omradets naringsverksam-
het samt att skapa en hogklassig miljé i omradet.
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1.4. Selostuksen liiteasiakirjat

Liite 1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Liite 2. Maanomistuskartta
Liite 3. Vesihuoltoverkosto

Liite 4a. Yleisotilaisuuden yhteenveto 5.2.2013
Liite 4b. Yleisotilaisuuden yhteenveto 7.10.2013

Liite 5. Viranomaisenneuvottelun 12.6.2013 muistio

Liite 6. Havainnekuva A3

Liite 7. Asemakaavakartan pienenndés A3 ja asemakaavan
merkinnat ja maaraykset A3

Liite 8 Asemakaavan seurantalomake

Liite 9. Esimerkkikuvia mokeista

Liite 10a. Nevas Golfintien liittyma maantiehen MT 1534
Liite 10b. Perhostien liittyma maantiehen MT 1534

1.5. Muut kaavan taustaselvitykset ja lah-
demateriaali

Tyon aloitusvaiheessa koottiin asemakaavoitusta varten
tarvittavat lahtotiedot alueesta.

Asemakaavatydn yhteydessa tehdyt / tehtavat selvitykset:

e Nevas Gard asemakaava, Liikenneselvitys, Sweco Ym-
paristd Oy, 2014

e Nevas Gard asemakaava, Hulevesiselvitys, Sweco Ym-
paristd Oy, 2014, paivitetty 18.3.2015

e Sipoon Nevas Gardin asemakaava-alueen luontoselvi-
tyksen tdaydennys, Enviro Oy, 2014

e Sipoon Nevas Gardin asemakaava-alueen luontoselvi-
tys, Ymparistésuunnittelu Enviro Oy 2013

e Nevas gard asemakaava-alueen maisemaselvitys, Al-
RIX Ymparisté Oy 2013, paivitetty 2.9.2013

e Nevas gard asemakaava-alueen muinaisjaannosten
tarkkuusinventointi, Museovirasto, 2013

e Kaava-alueen luontoselvityksen taydennys, Ymparis-
tosuunnittelu Enviro Oy 2014

e Nevas gardin asemakaava-alueen hulevesien kasittely,
Sweco Ymparisto 2014

e Natura-arviointi, Ymparistdsuunnittelu Enviro Oy
2014

Aikaisemmin laaditut selvitykset:

e Nevaksen alueelle on laadittu alustava hankesuunni-
telma, Nevas Gard Country Club Village, Wixplan Ab
2007

e Sipoon Nevaksen kaava-alueen luontoselvitykset, Fau-
natica Oy 2008

e Sipoon lepakkokartoitus, Wermundsen Consulting Oy
/Batcon Group 2006

e Sipoon yleiskaava-alueiden luontoselvitykset, Ympa-
ristotutkimus Yrjola 2006

e Ympadristotutkimus Oy Metsatdahti 1991: Etela-Sipoon
ja Hindsbyn luontokohdeselvitys. Sipoon kunta, ym-
péaristonsuojelulautakunta.

*  Ympadristosuunnittelu Enviro Oy 2003: Boxin osayleis-

1.4. Bilagehandlingar till beskrivningen

Bilagal. Programmet for deltagande och bedémning

Bilaga 2. Markagoforhallande

Bilaga 3. Vattenforsorjningsnat

Bilaga 4a. Sammanfattning av infomdte 5.2.2013

Bilaga 4b. Sammanfattning av infomote 7.10.2013

Bilaga 5. Pro memoria fran myndighetsmote 12.6.2013

Bilaga 6. lllustration A3

Bilaga 7. Forminskning av detaljplanekartan A3 samt
planens beteckningar och bestammelser A3

Bilaga 8 Uppfdljningsblankett for detaljplanen

Bilaga 9. Exempelbilder pa stugorna

Bilaga 10a. Nevas Golfvagens anslutning till MT 1534
Bilaga 10b. Fjarilsvagens anslutning till MT 1534.

1.5. Planens ovriga bakgrundsutrednin-
gar och kallmaterial

Vid arbetets inledningsskede samlades for detaljplanlagg-
ningen erforderliga utgas uppgifter gillande omradet.

Utredningar som gjorts/kommer att goras i samband med

detaljplanearbetet:

e Nevas Gard detaljplan, Trafikutredning, Sweco Miljé
Ab, 2014

e Nevas Gard detaljplan, Dagvattenutredning, Sweco
Miljé Ab, 2014, uppdaterad 18.3.2015

e Komplettering av naturutredning for Nevas planomra-
de i Sibbo, Enviro Oy, 2014,

e Naturutredning i planomradet, Ymparistosuunnittelu
Enviro Oy 2013

e Landskapsutredning for detaljplaneomradet Nevas
gard , AIRIX Ymparistd Oy 2013, uppdaterad 2.9.2013

e Specialinventering av fornldamningar i detaljpla-
neomradet Nevas Gard, Museiverket, 2013 (utkast)

e Komplettering av naturutredning i planomradet, Ym-
paristdésuunnittelu Enviro Oy 2014

e Hantering av dagvatten i Nevas gards detaljpla-
neomrade, Sweco Miljé Ab, 2014

e Natura-bedomning, Ymparistésuunnittelu Enviro Oy
2014

Tidigare utarbetade utredningar:

e En prelimindr projektplan har upprattats for Nevas-
omradet, Nevas Gard Country Club Village, Wixplan Ab
2007

e Naturutredningar for Nevas planomrade i Sibbo,
Faunatica Oy 2008

e  Fladdermuskartlaggning i Sibbo, Wermundsen
Consulting Oy /Batcon Group 2006

e Naturutredningar fér generalplanomraden i Sibbo,
Ympadristotutkimus Yrjola 2006

e Ympaéristotutkimus Oy Metsatahti 1991:
Naturobjektsutredning for Sédra Sibbo och Hindsby.
Sibbo kommun, naturskyddsnamnden.

e Ympdristosuunnittelu Enviro Oy 2003: Naturutredning
for Box delgeneralplan



kaavan luontoselvitys

e Julkaisu 1:1991. Sipoon historiallisen ajan muinais-
jaannosten inventointi, 2007

e Sipoon kunnan kulttuuriymparisto- ja rakennusperin-
toselvitys, Arkkitehti toimisto Lehto Peltonen Valkama
Oy/ Ympéristétoimisto Oy 2006

e Ekologinen verkosto Ita-Uudenmaan alueella, Seija
Vare, YS-konsultit, 2002

2. Tiivistelma
2.1. Kaavaprosessin vaiheet

Kaavatyo sisaltyy Sipoon kunnan kaavoitusohjelmiin
2012-2015, 2013-2016 seka 2014-2017. Kaavatyo kuu-
lutettiin vireille ja kaavan osallistumis- ja arviointisuun-
nitelma asetettiin ndhtaville 31.1.2013-4.3.2013 valisek-
si ajaksi. Hankkeesta jarjestettiin yleinen keskustelu- ja
tiedotustilaisuus 5.2.2013 seka avoin suunnittelutilaisuus
7.10.2013. Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu jarjestet-
tiin Uudenmaan ELY-keskuksen kanssa 11.6.2013.

Maankayttdjaosto paatti kokouksessaan 17.9.2014
asettaa kaavan valmisteluaineiston nahtaville. Kaava-
luonnos ja muu kaavan valmisteluaineisto oli ndhtavil-
1825.9.-31.10.2014. Kaavan valmisteluaineistoa esiteltiin
2.10.2014 Soderkullan palvelutalo Lindassa pidetyssa kaa-
vanayttelyssa.

Kaavaehdotus oli nahtavilld 2.4.-4.5.2015. Nahtéavilldolon
jalkeen on lausuntojen ja muistutusten johdosta tehty pie-

nempid tarkistuksia kaavaehdotukseen. Maankayttdjasosto

on hyvaksynyt asemakaavan kokouksessaan 16.3.2016

kunnanhallituksen kasittelyyn. Kunnanhallitus on hyvaksynyt
asemakaavan kokouksessaan 29.3.2016. Valtuusto hyvéaksyi

asermakaavan kokouksessaan 16.5.2016.

2.2. Asemakaava

Asemakaavan laatiminen on kdynnistetty maanomistaji-
en (Leif Fredriksson ja Fredriksson Maskin Ab) ja kunnan
aloitteesta. Hankeyhteistydsopimus on allekirjoitettu
maanomistajan puolesta 14.2.2008 ja kunnan puolesta
19.4.2010.

Asemakaavatyon tarkoituksena on mahdollistaa alu-

een kokonaisvaltainen kehittdminen loma- ja vapaa-ajan
kayttoa varten. Tavoitteena on yhdistdd mm. matkailu- ja
golf-toimintoja seka loma-asumista, monipuolistaa alueen
toimintoja ja palveluja seka osoittaa runsaasti rakennus-
paikkoja loma-asumiseen. Kaavalla mahdollistetaan mm.
uuden kylpyldhotellin rakentaminen, johon muita palvelu-
ja ja toimintoja voidaan keskittaa.

Alue sijaitsee maisemallisesti merkittavdassa Nevaksen
jokilaaksossa, jossa on lisdksi rakennushistoriallisia, kult-
tuurihistoriallisia seka luonnonsuojelullisia arvoja. Aluetta
koskevat suojeluarvot huomioidaan suunnittelussa.

e  Publikation 1:1991. Inventering av fornlamningar fran
historisk tid i Sibbo, 2007

e Utredning av kulturmiljoé och byggnadsarv i Sibbo
kommun, Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen Valkama
Oy/ Ympéristotoimisto Oy 2006

e Ekologiskt natverk i Ostra Nylands omrade, Seija Vire,
YS-konsultit, 2002

2. Sammandrag
2.1. Planlaggningsprocessens skeden

Planarbetet ingar i Sibbo kommuns planldaggningsprogram
2012-2015, 2013-2016 samt 2014-2017. Planarbetet
anhangiggjordes och planens program for deltagande och
bedémning framlades under tiden 31.1.2013-4.3.2013.
Om projektet ordnades ett diskussions- och informations-
mote 5.2.2013 samt ett Oppet planeringsmote 7.10.2013.
Inledningsskedets myndighetsmote ordnades 11.6.2013
tillsammans med NTM-centralen i Nyland.

Markanvandningssektionen beslot vid sitt mote 17.9.2014
att framlagga planens beredningsmaterial. Planutkastet
och planens 6vriga beredningsmaterial var framlagt 25.9
—31.10.2014. Planens beredningsmaterial presenterades
vid en planpresentation i servicehuset Linda i S6derkulla
2.10.2014.

Planférslaget var framlagt 2.4.-4.5.2015. Efter framlag-

gandet har pa basen av utlatandena och anmarkningarna

gjorts smarre andringar i forslaget. Pa sitt sammantrade
16.3.2016 godkdande markanvandningssektionen detaljplanen
for behandling av kommunstyrelsen. Kommunstyrelsen
godkénde 29.3.2016 detaljplanen for behandling av fullmaktige.
Fullm&ktige godkande detaljplanen pa sitt mote 16.5.2016

2.2. Detaljplan

Upprattandet av en detaljplan har paborjats pa initiativ av
markagarna (Leif Fredriksson och Fredriksson Maskin Ab) och
kommunen. Projektsamarbetsavtalet har undertecknats av
markagarna 14.2.2008 och av kommunen 19.4.2010.

Markagarnas mal ar att mojliggéra en 6vergripande
utveckling av omradet for semester- och fritidsbruk. Syftet ar
bl.a. att forena bl.a. turist- och golffunktioner samt
semesterboende, att géra omradets funktioner och service
mangsidigare samt att anvisa mycket byggplatser for
semesterbebyggelse. Genom planen blir det bl.a. mojligt att
bygga ett nytt badhotell dit 6vriga tjanster och funktioner kan
koncentreras.

Omradet ar beldget i Nevas adal som ar betydande med tanke
pa landskapet. | omradet finns dessutom byggnadshistoriska,
kulturhistoriska och naturskyddsmadssiga varden. De
skyddsvarden som berér omradet beaktas i planeringen.

1rmm -
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Kuva 3. Ndkymd saavuttaessa golf-alueelta Nevaksen
kartanolle.

Kuva 4. Golf-kenttdd ja taustalla Mullkérretin mdékialue
eteldstd katsottuna.

3. Lahtokohdat

3.1. Suunnittelualueen yleiskuvaus

Asemakaavoitettava alue sijaitsee Uudellamaalla Sipoon
kunnassa lahelld Porvoon rajaa valtatie 7 eteldpuolella.
Alue on noin 3,5 kilometrin paassa Boxin kylaltd Nevak-
sen golfkentdn eteldpuolella. Alueen kokonaispinta-ala on
noin 81,46 ha.

Suunnittelualueen lansireunalla sijaitsee Nevaksen joki-
laakso, jolla on kulttuurihistoriallisia ja maisemallisia arvo-
ja. Alueen valittémassa laheisyydessa sijaitsee Nevaksen
kartano, joka on kulttuuri- ja rakennushistoriallisesti mer-
kittdva ymparisto. Alueella sijaitsee myos luontoarvoiltaan

Bild 3. Utsikt dG man kommer fran golfomrddet till Nevas
gard.

Bild 4. Golfbanan med Mullkéirrets kulle i bakgrunden set‘t.
fran séder.

3. Utgangspunkter

3.1. En allman beskrivning av omradet

Det omrade som ska detaljplaneras &r belaget i Sibbo
kommun i Nyland i narheten av gransen till Borga pa den
sodra sidan av riksvag 7. Omradet ar beldget cirka 3,5 kilo-
meter fran Box by pa den sédra sidan av Nevas golfbana.
Omradet har en areal pa totalt 81,46 ha.

| den vastra kanten av planeringsomradet finns Nevas adal
som har kulturhistoriska och landskapsmassiga varden. |
den omedelbara narheten av omradet finns Nevas gard
som ar en kultur- och byggnadshistoriskt vardefull miljo.
Pa omradet finns dven objekt som &r viktiga med tanke pa



tarkeita kohteita seka kaksi muinaisjaannoskohdetta.

3.2. Maisema ja luonnonolot

Nevas Gard asemakaava-alue sijaitsee metsaisten kallio- ja
moreenivyohykkeelld, joka on pienipiirteista ja vaihtele-
vaa. Kumpareisen ympadriston keskella sijaitsevaa painan-
teeseen on muodostunut viljelyaukea, Nevasjoen jokilaak-
so, joka luo alueelle yhtendisen avoimen maisemakoko-
naisuuden. Nevasjoen jokilaakso muodostaa arvokkaaksi
arvotetun viljelymaiseman, jonka sdilyminen on Sipoon
kunnan kulttuuriymparist6- ja rakennusperintdselvityksen
inventoinnin mukaan turvattava.

Kuva 5. Nevasjoen jokilaaksoa reunustaa paikoin hyvinkin
jyrkkdrinteiset kalliot

Asemakaavoitettavan alueen korkeussuhteet vaihtelevat
aina Nevasjoen jokilaakson kolmesta metrista 36 metriin
merenpinnan yldpuolelle.

100 mpy
15 m mpy

20 m mpy
Z5 m mpy
20 m mpy
35 m mpy

Kuva 6. Asemakaava-alueen korkeussuhteet

naturvarden samt tva fornlamningsobjekt.

3.2. Landskap och naturforhallanden

Nevas Gards detaljplaneomrade ar belaget i en skogbevu-
xen berg- och mordanzon som ar detaljerad och varieran-
de. | mitten av den kuperade miljon finns en svacka, dar
det bildats en akerslatt, Nevas adal, som skapar ett en-
hetligt 6ppet landskap i omradet. Nevas adal bildar ett
akerlandskap som klassats som vardefullt. Enligt Sibbo
kommuns utredning om kulturmiljé och byggnadsarv bor
bevarandet av landskapet tryggas.

Bild 5. Nevas ddal kantas stdllvis av berg med mycket branta
sluttningar

Hojdférhallandena i det omrade som ska detaljplaneras
varierar fran tre meter i Nevas adal till 36 meter 6ver ha-
vet.

SIPOON KLINTA
MEWAS GARD

KORKEUSSUHTEET
5.2.2013

Sweco 26

Bild 6. Hojdskillnader i detaljplaneomradet
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Kuva 7. Kaava-alueelle laaditun maisemaselvityksen Bild 7. Landskapsstrukturkarta i den landskapsutredning som
maisemarakennekartta (ei mittakaavassa) upprdttats for planomradet (ej i skala)
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Kuva 8. Kaava-alueelle laaditun maisemaselvityksen Bild 8. Karta 6ver markanvdndningsrekommendationer i den
maankdyttésuositukset-kartta (ei mittakaavassa) landskapsutredning som upprdttats fér planomradet (ej i
skala)




3.2.1. Maapera ja pohjasuhteet

Nevas Gard asemakaava-alueen kalliopera on paaosin gra-
niittia. Alueelle sijoittuu pistomaisia vydhykkeita kvartsi- ja
maasdlpagneissivyohykkeitd. Alueen eteldosan kalliopera
on kvartsi- ja granodioriittia. Suurin osa asemakaava-alu-
een maaperasta on kalliomaata. Aluetta halkova jokilaakso
on savea. Moreenia esiintyy saarekkeina kalliomaan ja sa-
vimaan valissd. Asemakaavaluonnoksessa esitettyjen kort-
telialueiden rakennettavuus on padsaantoisesti hyvaa.

Kuva 9. Kaava-alueen kallioperékartta (GTK) vasemmalla,
jossa punainen on graniittia, harmahtava kvartsi- ja
maasdlpdgneissid ja kellertévd kvartsi- ja granodioriittia.
Oikealla alueen maaperdkartta (GTK), jossa aniliini on
kalliomaata, turkoosi savimaata ja vaaleanbeige moreenia.
Kaava-alueen sijainti on esitetty tummalla ellipsilld

Maisematekijoita ja arvoja on kasitelty tarkemmin maise-
maselvityksen yhteydessa, joka on tehty AIRIX Ymparisto
Oy:n toimesta vuoden 2012 ja 2013 aikana.

3.2.2. Muinaisjaannokset

Museoviraston Arkeologiset kenttdpalvelut suorit-

ti tarkkuusinventoinnin asemakaavoitettavalle alueelle
26.-28.8.2013. Inventoinnin tuloksena I6ydettiin kol-

me mahdollista muinaisjadannoskohdetta, joista kaksi on
kaava-alueella. Museovirastolta pyydetdan lausunto ase-
makaavaluonnoksen nahtavilldolon yhteydessa kohteiden
mahdollisista suojelutarpeista.

re

3.2.1. Jordman och grundférhallanden

Berggrunden i Nevas Gards detaljplaneomdae bestar till
storsta delen av granit. | omradet finns dven sma zoner
med kvarts och faltspatgnejs. Berggrunden i omradets
sodra del bestar av kvarts- och granodiorit. Storsta delen
av jordmanen i detaljplaneomradet bestar av bergmark.
Den adal som klyver omradet bestar av lera. Moran fore-
kommer i form av 6ar mellan bergmarken och lerjorden.
Byggbarheten pa de kvartersomradden som anvisats i de-
taljplaneutkastet ar i regel god.

=

=

Bild 9. Berggrundskarta éver planomradet (GTK) till véinster.
Det réda dr granit, det grda kvarts- och féltspatgnejs och det
gulaktiga dr kvarts- och granodiorit. Till h6ger jordmdnskarta
o6ver omradet (GTK), ddr det anilinréda dr bergmark, det
turkosa dr lerjord och det ljusbeiga dr mordén. Planomrddets
ldge har markerats med en mérk ellips.

0

Landskapsfaktorer och -varden behandlas noggrannare i
samband med landskapsutredningen som gjorts av AIRIX
Ymparistd Oy under aren 2012 och 2013.

3.2.2. Fornlamningar

Museiverkets Arkeologiska faltservice gjorde en specialin-
ventering for det omrade som ska detaljplaneras under ti-
den 26-28.8.2013. | inventeringen hittades tre eventuella
fornlamningsobjekt, av vilka tva finns inom planomradets
granser. Fran Museiverket begars utlatande om objektens
eventuella skyddsbehov i samband med att detaljplaneut-
kastet framlaggs.
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Kuva 10. Karttaan on rajattu siniselld Museoviraston
inventoima alue.(peruskartta © maanmittauslaitos)

Seuraavassa on lueteltu kaavakartalla sijaitsevat sm-alu-
eet. Kaavakartan indeksi vastaa luettelon indeksinumeroa.
Kiinteat muinaisjaannokset ovat lain suojaamia.

sm-1 /1 Nevas, sateri (mj. rek. nro 1000010872)
Historiallinen kylanpaikka, tonttimaa pysynyt kdytossa ny-
kyaikaan saakka. Nykyisen kartanon alueella on sijainnut
1600-luvulla Nevan sateri ja alueella on asuttu jo sitd en-
nen. Pihamaan tarkempi toteaminen edellyttda perusteel-
lisempia kaivauksia.

sm-1 / 2 Sipoo, Nevas, siterin itdpuolen kivirakenne (mj.
rek. nro 1000023968) Kartanon itdpuolella, tien toisella
puolella olevalla metsa- ja kallioalueella sijaitsee romahta-
nut rakennus. Rakennuksen takana sen itdpuolelta on hiu-
kan kaareva 10,5 metria pitka kiviaita tai kiviperustus.

sm-1 / 3 Mullkérret (mj. rek. nro 1000023969)
Golfkentdan ymparoimalla metsaalueella oli kalliolle koot-
tuja pienia kivikasoja, jotka ovat mahdollisesti historial-
lisenajan rajamerkkeja. Kivikasoja erottui ainakin kolme
ja yhdesta niista lahti jonossa kivia kahdessa osassa. Kivi-
kasat olivat osittain jakdlan ja sammaleen peitossa. Kivet
olivat noin 30 cm halkaisijaltaan. Pienin kasa oli pyore3,
noin 0,6*0,6 m. Toinen kasa oli noin 1,5%1m ja isoin kasa
2*1,1 m. Isoimmasta kivikasasta ldhteva kivijono oli noin
2,1 metria pitka. Toinen kivijono kulki ensimmaisen jonon
kanssa samansuuntaisesti hiukan kauempana isoimmas-
ta kivikasasta ja se oli noin 4 metria pitkd. Ennen kaavan
toteuttamista on Mullkdrretin alueella tehtédva arkeologi-
nen tutkimus, jossa alueelta |6ytynyt muinaisjaannos do-
kumentoidaan.

A | RINEE

Bild 10. PG kartan avgrdnsas det omrade som inventerats av
Museiverket med bld firg. (baskarta © lantmditeriverket)

Nedan listas de sm-omraden som finns pa plankartan.
Plankartans index motsvarar forteckningens indexnum-
mer. Fasta fornlamningar ar fridlysta med stod av lagen.

sm-1 / 1 Nevas, sateri (fl reg. nr 1000010872)

Historisk byplats, tomtmarken har férblivit i bruk dnda till
dagens lage. Pa den nuvarande herrgardens omrade har
det pa 1600-talet funnits Nevas sateri och omradet har va-
rit bebott redan innan dess. For att faststalla gardsmarken
noggrannare férutsatts grundliga utgravningar.

sm-1/ 2 Sipoo, Nevas, siterin itipuolen kivirakenne (fl
reg. nr 1000023968) P3 den 6stra sidan av herrgarden,

pa skogs- och bergsomradet pa den andra sidan av va-
gen, finns en byggnad som har rasat. Fornlamningen ligger
utanfér det nuvarande planomradet.

sm-1/ 3 Mullkérret (fl reg. nr 1000023969)

| det skogsomrade som omger golfbanan fanns sma sten-
hogar som radats pa berget. Stenhdgarna kan eventuellt
vara ramarken fran historisk tid. Det fanns atminstone tre
synliga stenhogar och fran en av dessa hade tva rader av
stenar placerats ut. Stenhdgarna var delvis tackta av lav
och mossa. Stenarna hade en diameter pa cirka 30 cm.
Den minsta hogen var rund, cirka 0,6*0,6 m. Den andra
hégen var 1,5%1 m och den storsta hogen 2*1,1 m. Raden
av stenar som placerats ut fran den storsta stenhégen var
cirka 2,1 meter lang. Den andra stenraden gick i samma
riktning som den forsta raden, nagot langre bort fran den
storsta stenhégen och den var cirka 4 meter lang. Innan
planen genomfors bor det goras en arkeologisk under-
sokning pa omradet dar den fornlamning som hittats pa
omradet dokumenteras.



3.2.3. Arvokkaat luontokohteet

Nevas gardin asemakaavaa varten on tehty luontosel-
vitys ja luontoselvityksen tdydennys. Luontoselvityksen
maastotyot tehtiin touko—elokuussa 2013 ja ne sisalsivat
liito-oravan, kasvillisuuden ja arvokkaiden luontokohtei-
den, pesiméa-linnuston, lepakoiden ja kirjoverkkoperhosen
inventoinnin.

Luontoselvitysta tdydennettiin kaava-alueen laajennuksen
myota Mullkarretin méen alueelta, silla alue ei sisaltynyt
vuonna 2013 tehtyyn luontoselvitykseen (lukuun otta-
matta lepakkoselvitystd). Tdydentdva maastokaynti tehtiin
14.3.2014.

3.2.3.1. Luonnonolot ja luontoarvot

Asemakaava-alue jakautuu golf-toimintojen kdytossa ole-
viin viheralueisiin, Nevaksenjoen laakson laidunkdytossa
oleviin peltoalueisiin sekd ympariston kallioisiin metsa-
alueisiin, jotka ovat metsatalouskdytdssa. Suurin osa met-
sistd on puustoltaan nuorta tai varttuvaa kangasmetsaa.
Lehto-kasvillisuutta on niukasti lahinna peltoihin rajautuvi-
en kalliorinteiden tyvilla.

Nevas Gardin asemakaava-alueella ei ole Natura 2000
-alueita, valtakunnallisten luonnonsuojeluohjelmien koh-
teita, luonnonsuojelualueita tai suojeltuja luontotyyppeja.

Kaavoitusalueen lahist6lld on suoalueita, jotka ovat Natu-
ra 2000 —alueita. Taméan vuoksi taméan kaavoitustyon yhte-
ydesséa on laadittu Natura-arviointi. Arvioinnin on tehnyt
Ymparistésuunnittelu Enviro Oy kuluvana kevaana. Kaavoi-
tusalueelle on laadittu hulevesiselvitys, jonka on tehnyt
Sweco Ymparisto Oy, 2014.

Luontoselvityksessa ei todettu kohteita, jotka tayttdisivat

luonnonsuojelulain mukaisten suojeltujen luontotyyppien
kriteerit tai vesilain mukaisten suojeltujen pienvesien kri-
teerit. Alueella todettiin nelja kallioaluetta, jotka tayttavat
metsdlain mukaisten monimuotoisuuden kannalta erityi-

sen tarkeiden elinympdristojen kriteerit.

Nevas gardin kartanon ymparistéssa kasvaa yksi uhanalai-
nen ja kaksi silmallapidettavaa ketokasvilajia. Kasvupaikat
ovat tien pientareilla ja tienvarsiniityilla. Kasvistollisesti
arvokkain kohde sijaitsee Nevaksentien varressa asema-
kaava-alueen rajalla kaava-alueen luoteisosassa. Kohteen
arvo on paikallinen.

Luontodirektiivin liitteen 1V(a) lajeista asemakaava-alueel-
la esiintyy lepakoita ja kirjoverkkoperhonen. Selvityksessa
todettiin kolme lepakoille tarkeaa ruokailualuetta, jotka si-
jaitsevat Nevas Gardin kartanon ymparistossa. Lepakoiden
lisddntymis- ja levahdyspaikkaa (paivapiiloa) ei [6ytynyt.
Kirjoverkkoperhoselle hyvin sopivia elinymparistélaikkuja
rajattiin kahdeksan kappaletta. Niistd kuusi sijaitsee alu-
een itdosassa golfkenttddn ja Spjutsundintiehen rajautu-
valla metsaalueella. Kirjoverkkoperhonen tavattiin viidelta

3.2.3. Vardefulla naturobjekt

For Nevas gards detaljplan har det gjorts en naturtured-
ning och en komplettering av naturutredningen. Naturut-
redningens terrangarbeten gjordes i maj—augusti 2013
och i arbetet ingick inventering av flygekorre, vegetation
och vardefulla naturobjekt, hackande faglar, fladdermass
och boknatfjaril.

Naturutredningen kompletterades i samband med att
planomradet utvidgades for Mullkarets kulle eftersom
omradet inte ingick i den naturutredning som gjordes
ar 2013 (med undantag av fladdermusutredningen). Ett
kompletterande terrangbesok gjordes 14.3.2014.

3.2.3.1. Naturforhallanden och naturvarden

Detaljplaneomradet indelas i gronomraden som anvands
for golffunktioner, Nevas adals akeromraden som anvands
som betesmark samt bergiga skogsomraden i omgivnin-
gen som anvands till skogsbruksandamal. Storsta delen av
skogarna bestar av unga trad eller vdxande moskog. Lund-
vegetation finns i liten man framst intill de bergssluttnin-
gar som angransar till akrarna.

| Nevas Gards detaljplaneomrade finns inga Natura
2000-omraden, objekt som omfattas av nationella na-
turskyddsprogram, naturskyddsomraden eller skyddade
naturtyper.

| ndrheten av planlaggningsomradet finns myromraden
som ingar i Natura 2000. Av denna orsak gjordes en Natu-
ra-bedéomning i samband med detta planldggningsarbete.
Beddmningen gjordes i sommar av Ymparistosuunnittelu
Enviro Oy. En dagvattenutredning har gjorts for planomra-
det av Sweco Ympdristo Oy, 2014.

I naturutredningen hittades inga objekt som skulle upp-
fylla kriterierna for skyddade naturtyper i enlighet med
naturskyddslagen eller kriterier for skyddade sma vat-
tendrag i enlighet med vattenlagen. Pa omradet fanns
fyra bergsomraden som uppfyller kriterierna for habitat
av sarskild vikt med tanke pa mangfalden i enlighet med
skogslagen.

| omgivningen till Nevas gards herrgard vaxer en utrot-
ningshotad dngsvéaxtart och tva angsvaxtarter som bor hal-
las under uppsikt. Vaxtplatserna finns langs vagkanterna
och pa angar langs vagarna. Det mest vardefulla objektet
med tanke pa vaxter finns ldngs Nevasvagen vid detaljp-
laneomradets grans, i den nordvéstra delen av planomra-
det. Objektet har lokalt varde.

Av de arter som ingar i naturdirektivets bilaga IV(a) fo-
rekommer fladdermus och boknatfjaril. | utredningen
konstaterades tre viktiga fodoomraden for fladdermus i
omgivningen av Nevas Gard. Féroknings- och rastplatser
(daggommor) hittades inte. | utredningen avgransades
atta omraden som ar lampliga habitat for boknatfjaril. Av
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kohdalta suunnittelualuetta.

Luontoselvityksen tdydennyksessa on todettu, ettd Mull-
kdrretin mden eteldrinteessa kasvaa melko runsaasti mai-
tikkaa ja alue arvioitiin kirjoverkkoperhoselle sopivaksi
elinympadristoksi. Luontoselvitysta on syyta tdydentaa
Mullkarretin mden osalta kirjoverkkoperhosselvitykselld,
jos lajille soveltuviksi arvioiduille alueille osoitetaan kaa-
vassa maankdyton muutoksia

Asemakaava-alueella ei tavattu erityisesti suojeltavia tai
uhanalaisia lintulajeja. Muita huomionarvoisia lintulajeja
ovat metso, pyy ja palokarki seka alueelta aiemmin tavat-

Kuva 11. Asemakaavavoitettavalla alueelta inventoidut
lepakoille tdrkedt alueet (numerot 1-4) (luontoselvitys,
Ympdristésuunnittelu Enviro Oy, 2013)

tu kehradja. Niille sovelias metsdalue jatkuu asemakaava-
alueen etelapuolelle.

3.3. Rakennettu ymparisto

Kaava-alue on rakentamatonta, mutta suunnittelualueen
laheisyydessa on harvaa pientaloasutusta sekd Nevaksen
kartanokokonaisuus.

CH DI

dessa finns sex i omradets Ostra del i det skogsomrade
som angransar till Spjutsundsvédgen och golfbanan. Bok-
natfjaril patraffades pa fem platser i planomradet.

I kompletteringen till naturutredningen konstaterades att
det vaxer mycket kovall i den sodra sluttningen till Mull-
karrets kulle och omradet bedomdes vara ett lampligt
habitat for boknatfjaril. Det finns skal att komplettera na-
turutredningen for Mullkarrets kulle i fraga om boknatfja-
ril ifall markanvandningsdndringar anvisas till de omraden
som ldmpar sig for arten i planen.

| detaljplaneomradet patraffades inga fagelarter som bor
omfattas av sarskilt skydd eller som ar utrotningshotade.
Ovriga arter som bor beaktas ar tjader, jarpe och spillkréka

MHewas gind, kepakkose lditys 201%

—_— skl s
] M-kinkan lopakkoalis
@ 11l-uakan lepakkozlua

alisen Fumes o

Bild 11. Omrdden som dr ldmpliga fér fladdermus och som
inventerats i det omrdde som ska detaljplaneras (nummer
1-4) (naturutredning, Ympdristésuunnittelu Enviro Oy, 2013)

samt nattskarra, som patraffats pa omradet tidigare. Det
skogsomrade som lampar sig for dessa arter fortsatter till
den sodra sidan av detaljplaneomradet.

3.3. Byggd miljo

Planomradet ar obebyggt, men i ndrheten av planomradet
finns gles smahusbebyggelse samt den helhet som bildar
Nevas gard.




Kuva 12. Luontoselvityksessd havaitut huomionarvoiset
lintulajit (siniset merkit = silmdlldpidettdvdt, ruskeat =
lintudirektiivin liitteen | mukaiset lajit, vihredt = muut
huomionarvoiset lajit)

3.4. Liikenne

Nykytilanteessa kaava-alueelle johtavina paavaylina val-
tatieltd 7 ja maantieltd 140 toimivat Spjutsundintie seka
Kalkkirannantie. Nykyisin lilkenne Nevasgolfiin kulkee kah-
ta reittid; paaasiassa Kalkkirannantien ja Hakkalandintien
kautta seka jossain maarin Spjutsundintien ja Nevaksen-
tien kautta kulkevaa reittia. Molemmat paaasiasllisesti
kaytetyt yhteydet ovat geometrialtaan pienipiirteisia ja ka-
peita sorapaallysteisia yksityisteitd. Seka Hakkalandintien
ettd Nevaksentien valittdmassa laheisyydessd on asutusta
ja maatiloja. Erityisend kohteena on Nevaksentien varrella
sijaitseva ratsastuskeskus jonka pihapiirin |api pddosa Ne-
vas Golfiin suuntautuvasta liikenteesta nykyisin kulkee.

Seka Spjutsundintielld, etta Kalkkirannantiella on nykyisin
varsin maltillisesti liikennettd. Vuonna 2013 Kalkkiranan-
tien keskimaarainen vuorokausiliikenne (KVL) on noin
2500 ajoneuvoa vuorokaudessa ja Spjupsundintien liiken-
ne kaavan liittymien kohdalla noin 1100 ajon/vrk .

Liikenneverkko ja liikenteenvaikutukset on kdasitelty tar-
kemmin liikenneselvityksen yhteydessa, joka on tehty
Sweco Ymparistd Oy:n toimesta vuonna 2014.
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Bild 12. Fagelarter som bér beaktas och som framkommit i
naturutredningen (blG mérken = arter som bér hdllas under
uppsikt, bruna = arter som ingdr i fageldirektivets bilaga I,
gréna = 6vriga arter som bér beaktas)

3.4. Trafik

| dagsldget fungerar Spjutsundsvagen och Kalkstrandsva-
gen som huvudleder till planomradet fran riksvég 7 och
landsvag 140. | dagslaget gar trafiken till Nevas Golf

langs tva leder; huvudsakligen via Kalkstrandsvagen och
Hackalandsvagen samt i viss man langs en rutt via Spjut-
sundsvagen och Nevasvagen. De bada forbindelserna som
huvudsakligen anvands har en detaljerad geometri och
bestar av smala grusbelagda privata végar. | den omedel-
bara narheten av bade Hackalandsvdagen och Nevasvagen
finns bosattning och bondgardar. Ridcentret langs Nevas-
vagen ar ett speciellt objekt eftersom storsta delen av tra-
fiken till Nevas Golf gar genom dess gardsplan.

Trafiken langs bade Spjutsundsvéagen och Kalkstranden ar
i dagslaget ganska mattlig. Ar 2013 var den genomsnittli-
ga dygnstrafiken langs Kalkstrandsvagen cirka 2500 fordon
per dygn och trafiken langs Spjutsundsvagen vid planens
anslutningar cirka 1100 fordon/dygn.

Trafiknat och trafikkonsekvenserna behandlas noggranna-
re i samband med trafikutredningen som gjorts av Sweco
Ymparistd Oy 2014.
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3.5. Yhdyskuntatekniikka 3.5. Kommunalteknik

Kaava-alueen vélittdméaan laheisyyteen on nykyisin raken- Kommunalteknik har numera byggts till den omedelba-
nettu kunnallistekniikka. Nevas Golf on liitetty kunnallis- ra narheten av planomradet. Nevas Golf har anslutits till
tekniikkaan pohjoisesta Spjutsundintien suunnasta. Lisaksi kommunaltekniken fran norr fran Spjutsundsvéagens hall.
kaava-alueen viereen tulee lannessa vesijohto ja viemari Bredvid planomradet i vast byggs dessutom vattenled-
Hakkalandintien vartta pitkin. Jatkosuunnittelussa on tar- ning och avlopp langs med Hackalandsvagen. | den fort-
kennettava ja mitoitettava kaava-alueen sisdinen kunnal- satta planeringen bor det kommunaltekniska natet inom
listekninen verkosto seka varmistuttava nykyisten siirtolin- planomradets granser preciseras och dimensioneras. Des-
jojen kapasiteetin riittdvyydesta tulevia toimintoja varten. sutom bor det forsdkras att de nuvarande 6verforingsled-

ningarnas kapacitet ar tillracklig for kommande funktioner.

I'I._ Vo T RN

Ly li"-.h
4 e

I I I* I '. Farre
o b g 1\ i fEppisd

?-_ lI'T-h-"ﬁ'"F

i
I- ‘-
1
1

R
seav et
L Y

1

L I||I 4

| '.I
I‘I — .-'\'H._.-I' .-'. I-'.\_:
" ! ! e Eprﬂﬂi-lll a.,l_.l:
L Vs huoltoyerkosto
Vattenfarsdriningsnas

L
na
l TR LS AT | aa
‘l - Vermmgprrrym—.
i

4
, rl e saea
b -5 ﬂﬂ#ﬁhﬂfgﬂl A e W B il By B
'-_- I'?" " I|ll.-|-a.-l-|l.'- ¥
A = "."‘ 1 L lhll'.'ﬁﬁ
F 'ﬁ"'ﬁ- oy ey | i
i :R I 4 T 2 . s b 4 [+
I : { - i iy i 1\.: Fa Ay
i “u R | ST RS s L S ] E el =] = i L
Kuva 13. Nykyinen kunnallistekniikka (vesijohto ja Bild 13. Nuvarande kommunalteknik (vattenledning och
viemdriverkko) kaava-alueella ja sen léghistolld avloppsndt) pd planomrddet och i dess omgivning




4. Suunnittelutilanne

4.1. Kaava-aluetta koskevat suunnitel-
mat, paatokset ja selvitykset

Kaava-aluetta koskevia suunnitelmia, paatoksia ja selvityk-
sia ovat:

e \Valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet

e [td-Uudenmaan lainvoimainen maakuntakaava
e Sipoon yleiskaava 2025

e  Boxin kyldtaajaman osayleiskaava

Kaavan laadinnan ja vaikutustenarvioinnin pohjana kayte-
tdan soveltuvin osin jo laadittuja ja laadittavia selvityksia
mm.:

e Nevas Gard asemakaava, Liikenneselvitys, Sweco Ym-
paristd Oy, 2014

e Nevas Gard asemakaava, Hulevesiselvitys, Sweco Ym-
paristé Oy, 2014, palvitetty 18.3.2015

e Nevas Gard asemakaava-alueen maisemaselvitys, Al-
RIX Ymparisto Oy, 2013, paivitetty 2.9.2013

e Liikenteellinen tarkastelu, Sweco Ymparistd Oy, 2014

e  Kaava-alueen luontoselvitys, Ymparistosuunnittelu
Enviro Oy, 2013

e Luontoselvityksen tdydennys, Ymparistosuunnittelu
Enviro Oy, 2014

e Sipoo Nevas gard muinaisjaannosten tarkkuusinven-
tointi, Museovirasto, 2013

e Sipoon kulttuuriymparisto- ja rakennusperintoselvi-
tys, Arkkitehti toimisto Lehto Peltonen Valkama Oy/
Ymparistotoimisto Oy 2006

e Nevas gardin asemakaava-alueen hulevesien kasittely,
Sweco Ymparisto 2014

e Natura-arviointi, Ymparistdsuunnittelu Enviro Oy
2014

4.2. Valtakunnalliset alueidenkayttota-
voitteet

Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteet ovat osa maan-
kaytto- ja rakennuslain 24 § mukaista alueiden kayton
suunnittelujarjestelmaa. Valtakunnallisten tavoitteiden ko-
konaisuudet on jaoteltu seuraavasti:

1. toimiva aluerakenne

2. eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinympariston laatu

3. kulttuuri- ja luonnonperinto, virkistyskaytto ja luon-
nonvarat

4. toimiva yhteysverkostot ja energiahuolto

5. Helsingin seudun erityiskysymykset

6. luonto- ja kulttuuriymparistoina erityiset aluekokonai-
suudet

Lain 24 § 1 mom. mukaan tulee valtion viranomaisten toi-
minnassaan huomioida valtakunnalliset alueidenkaytt6ta-
voitteet ja edistdd mahdollisuuksia saavuttaa ne. Valtion
viranomaisten tulee myds arvioida toimintojensa ymparis-
tovaikutuksia suhteessa valtakunnallisiin alueidenkaytto-
tavoitteisiin.

4. Planlaggningssituation

4.1. Beslut, planer och utredningar som
géller planomradet

Planer, beslut och utredningar som galler planomradet:

e Riksomfattande mal for omradesanvandningen

e Den lagkraftiga landskapsplanen fér Ostra Nyland
e  Generalplan for Sibbo 2025

e Delgeneralplan fér Box bytatort

Som grund for upprattande av planen och konsekvensbe-
démningen anvands till tillampade delar utredningar som
upprattats eller som kommer att upprattas, bl.a.:

e Nevas Gard detaljplan, Trafikutredning, Sweco Miljé
Ab, 2014

e Nevas Gard detaljplan, Dagvattenutredning, Sweco
Miljo Ab, 2014

e Landskapsutredning for Nevas Gards detaljpla-
neomrade, AIRIX Ymparistd Oy, 2013

e Trafikgranskning, Sweco Miljé Ab, 2014

e Naturutredning fér planomradet, Ymparistosuunnitte-
lu Enviro Oy, 2013

e Komplettering av naturutredning, Ymparistésuunnit-
telu Enviro Oy, 2014

e Sibbo Nevas gard specialinventering av fornminnen,
Museiverket, 2013

e  Utredning om kulturmiljoé och byggnadsarv i Sibbo,
Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen Valkama Oy/ Ymp3a-
ristotoimisto Oy 2006

e Hantering av dagvatten pa Nevas gards detaljpla-
neomrade, Sweco Miljo Ab 2014

¢ Natura-bedémning, Ymparistosuunnittelu Enviro Oy
2014

4.2. Riksomfattande mal for omradesan-
vandningen

De riksomfattande omradesanvandningsmalsattningarna
utgor en del av omradesanvandningens planeringssystem
enligt markanvandnings- och byggnadslagens 24 §. De rik-
somfattande malsattningarnas helheter ar indelade enligt
féljande:

1. enfungerande omradesstruktur

2. enforenhetligad samhéllsstruktur och levnadsmiljos
kvalitet

3. kultur- och naturary, rekreationsbruk och naturresur-
ser

4. fungerande forbindelsenat och energiférsorjning

5. Helsingforsregionens specialfragor

6. natur- och kulturmiljéers speciella omradeshelheter

Enligt lagens 24 § 1 mom. bor statens myndigheter i sin
verksamhet beakta de riksomfattande omradesanvand-
ningsmalsattningarna och beframja majligheter att uppna
dem. Statens myndigheter bor dven utvardera sina funk-
tioners miljokonsekvenser i forhallande till de riksom-
fattande omradesanvandningsmalsattningarna.
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Tata asemakaavatyotd ohjaavat etenkin seuraavat asiakoh-
dat:

Alueidenkdytélld tuetaan aluerakenteen tasapainoista ke-
hittdmistd sekd elinkeinoeldmdn kilpailukyvyn ja kansain-
vdlisen asemana vahvistamista hyddyntdmdlld mahdolli-
simman hyvin olemassa olevia rakenteita sekd edistimdlld
elinympdiristén laadun parantamista ja luonnon voimava-
rojen kestdvdd hyddyntdmistd. Aluerakenteen ja alueiden-
kdytén kehittdminen perustuu ensisijaisti alueiden omiin
vahvuuksiin ja sijaintitekijéihin.

Alueidenkdytélld edistetddn elinkeinoeldmdén toiminta-
edellytyksid osoittamalla elinkeinotoiminnalle riittévdsti
sijoittumismahdollisuuksia olemassa olevaa yhdyskuntara-
kennetta hyddyntden.

Alueidenkdytén suunnittelussa on maaseudun asutusta
sekd matkailu- ja muita vapaa-ajan toimintoja suunnatta-
va tukemaan maaseudun taajamia ja kylédverkostoa seké
infrastruktuuria.

Alueidenkdytélld edistetéiéin kansallisen kulttuuriympdris-
tén ja rakennusperinnén sekdé niiden alueellisesti vaihtele-
van luonteen sdilyminen.

Alueidenkdytollé edistetddn elollisen ja elottoman luonnon
kannalta arvokkaiden ja herkkien alueiden monimuotoi-
suuden sdilymistd. Ekologisten yhteyksien sdilymistd suo-
jelualueiden sekd tarpeen mukana niiden ja muiden arvok-
kaiden luonnonalueiden vililld edistetddn.

Alueidenkdytélld edistetddn luonnon virkistyskdyttéd sekd
luonto- ja kulttuurimatkailua parantamalla moninaiskdy-
tén edellytyksid. Suojelualueverkoston ja arvokkaiden
maisema-alueiden ekologisesti kestdvdd hyddyntdmistd
edistetddn virkistyskdytdssd, matkailun tukialueina sekd
niiden ldhialueiden matkailun kehittémisessé suojeluta-
voitteita vaarantamatta.

Alueiden suunnittelussa on otettava huomioon ekologises-
ti tai virkistyskdytén kannalta merkittévdt ja yhteiset luon-
nonalueet. Alueidenkdyttéd on ohjattava siten, ettei néitd
aluekokonaisuuksia tarpeettomasti tuhota.

Alueidenkdytén suunnittelussa matkailualueita tulee
eheyttdd ja osoittaa matkailun kehittimiselle riittdvdt alu-
eet.

Alueidenkdyton suunnittelussa on turvattava vdestén tar-
peiden edellyttimdt ylikunnalliseen virkistyskdyttéén so-
veltuvat, riittdvdn laajat ja vetovoimaiset alueet sekd niitd
yhdistdvdn viheralueverkoston jatkuvuus.
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Detta detaljplanearbete styrs framfor allt av féljande mal:

Genom omrddesanvéndningen stédjer man en balanserad
utveckling av regionstrukturen och forstdrker ndringsli-
vets konkurrenskraft och landets internationella stéllning
genom att i s@ stor utstréickning som méjligt utnyttja be-
fintliga strukturer och frémja en férbdttring av livsmiljéns
kvalitet och ett hdllbart nyttjande av naturresurserna. Ut-
vecklingen av regionstrukturen och omrddesanvdndningen
bygger i férsta hand pd omrddenas egna starka sidor och
pd faktorer férknippade med omradets lokalisering.

Genom omrdadesanvdndningen framjas verksamhetsbe-
tingelserna fér néiringslivet genom att tillréickliga etable-
ringsmdjligheter anvisas for ndringslivet genom utnyttjan-
de av den befintliga samhdllsstrukturen.

Med hjélp av omradesanvdndningen bidrar man till att
kulturmilién och byggnadsarvet samt deras regionalt
skiftande karaktdr bevaras.

I planeringen av omrddesanvéndningen bér landsbygdens
invénare samt turist- och andra fritidsfunktioner riktas sa
att de stéder tétorterna, byndtet och infrastrukturen pG
landsbygden.

Med hjélp av omrddesanvindningen frdmjas bevarandet
av omrdden som dr vérdefulla och kdnsliga i den levande
och den liviésa naturen och sdkerstdlls att deras mangfald
bevaras. Bevarandet av ekologiska férbindelser mellan
skyddsomrdden och vid behov mellan skyddsomrdaden och
ovriga vdrdefulla naturomrdden frimjas.

Omrddesanvéndningen dr inriktad pd att naturen anvdnds
for rekreation och gynnar natur- och kulturturism gen-

om att férutsdttningarna fér mangbruk férbdttras. Inom
omradesanvdndningen arbetar man fér att néitverken av
skyddsomrdden och vérdefulla landskapsomrdden skall
nyttjas fér rekreation i det fria pd ett ekologiskt hdllbart
sdtt, som stodomrdaden fér turismen samt fér utveckling
av turismen i ndrliggande omrdden utan att malen fér
skyddet dventyras.

I samband med planeringen av omrddesanvdndningen
skall vikt féstas vid naturomrdden som ekologiskt eller
med tanke pa rekreationen i det fria dér betydande och
enhetliga. Omrddesanvéndningen och byggandet skall
styras pa ett sddant sétt att dessa helheter inte i onédan
spjélksupp.

Genom planeringen av omrddesanvindningen skall en
stérre enhetlighet skapas i turismomrddena och tillrdckli-
ga omrdden anvisas fér utvecklandet av turismen.

Inom planeringen av omrddesanvdndningen skall man sd-
kerstdlla att det med tanke pd invdnarnas behov av rekre-
ation finns tillrdckligt omfattande och attraktiva 6verkom-
munala omrdden fér fritidsbruk. Kontinuiteten i det ndt-
verk av grénomrdden som sammanbinder dessa omrdden
skall tryggas.
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Kuva 14. Ote Itd-Uudenmaan maakuntakaavasta (YM
15.2.2010). Kaava-alue on rajattu punaisella.

4.3. Maakuntakaava

Ymparistoministerion 15.2.2010 vahvistamassa ja Kor-
keimman hallinto-oikeuden paatoksella 6.4.2011 lain-
voiman saaneessa Itd-Uudenmaan maakuntakaavassa
suunnittelualue on osoitettu VU -urheilualueeksi ja M-
metsatalousvaltaiseksi alueeksi. Osa alueesta on esitetty
valkoisella. VU -aluetta koskevan suunnittelumaarayk-

sen mukaan alueen suunnittelussa ja toteutuksessa tulee
pyrkid sovittamaan yhteen alueen paakayttotarkoitus ja
yleisen ulkoilutoiminnan tarpeet. M-alueella suunnittelus-
sa tulee maakuntakaavan mukaan turvata metsatalouden
ja muiden maaseutuelinkeinojen toimintaedellytykset.
Lisaksi alueen sdilyminen yhtendisend metsdalueena tulee
turvata valttamalla eldinlajien kannalta vaikutuksiltaan
laaja-alaisia, pysyvia liikkkumisesteita.

Bild 14. Utdrag ur landskapsplan fér Ostra Nyland
(miliéministeriet 15.2.2010). Planomrddet har avgrénsats
med rétt.

4.3. Landskapsplan

| landskapsplanen fér Ostra Nyland, som faststalldes av
miljdministeriet 15.2.2010 och som vunnit laga kraft gen-
om Hogsta forvaltningsdomstolens beslut 6.4.2011, har
planeringsomradet anvisats som VU-idrotsomrade och
som M-omrade som domineras av skogsbruk. En del av
omradet har markerats med vitt. Enligt den planerings-
bestammelse som géller VU-omradet borde man i pla-
neringen och forverkligandet av omradet strava efter att
samordna omradets huvudsakliga anvandningsandamal
och behov for den allménna friluftsverksamheten. | M-
omradet bor man enligt landskapsplanen trygga verksam-
hetsforutsattningarna for skogsbruk och andra lands-
bygdsnaringar. Bevarandet av omradet som ett enhetligt
skogsomrade bor tryggas genom att undvika bestaende
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4.3.1. Uudenmaan 1.vaihemaakuntakaava

Uudenmaan 1. vaihemaakuntakaava tdaydentaa 2006 vah-
vistettua kokonaismaakuntakaavaa merkittavien ymparis-
tohaittoja tuottavien teemojen osalta.

Ymparistoministerio vahvisti 1. vaihekaavan vuonna 2011
ja kaava sai lainvoiman vuonna 2012. Vaihekaava ei aihe-
uttanut muutoksia asemakaavoitettavalle alueelle.

4.3.2. Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava uudistaa, tdydentaa
ja tarkistaa voimassa olevien Uudenmaan ja Itd-Uuden-
maan maakuntakaavoja.

Maakuntavaltuusto hyvaksyi 20.3.2013 Uudenmaan 2. vai-
hemaakuntakaavan ja se on vahvistettu ymparistéministe-
riéssa 30.10.2014. Maakuntakaavaan ei tullut muutoksia
asemakaavoitettavalle alueelle.

4.3.3. Uudenmaan 3. vaihemaakuntakaava

Uudenmaan 3. vaihemaakuntakaavassa esitetdan paikka
uudelle jatevedenpuhdistamolle Espoon Blominmé&essa.

Ymparistoministerio vahvisti 3. vaihemaakuntakaavan
joulukuussa 2012 ja maéarasin kaavan heti lainvoimaiseksi.
Vaihekaava ei vaikuta asemakaavoitettavaan alueeseen.

4.3.4 Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaava

Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaava on kaynnistynyt lop-
puvuodesta 2013. Vaihekaava valmistellaan koko Uuden-
maan maakunnan alueelle kasittden seuraavia teemoja:
viherrakenne, virkistys, loma- ja kakkosasuminen, kulttuu-
riymparistot, tuulivoima, logistiikka, elinkeinot. Kaavaeh-
dotus on ollut lausunnolla ja asetetaan nahtéville vuden
2016 aikana.

4.4 Yleiskaava

Sipoon kunnanvaltuuston 15.12.2008 hyvaksymadssa ja
korkeimman hallinto-oikeuden 23.12.2011 vahvistamassa
oikeusvaikutteisessa Sipoon yleiskaavassa 2025 asemakaa-
va-alue on merkitty urheilu- ja virkistyspalveluiden alueek-
si (VU) sekd metsatalousvaltaiseksi alueeksi (MLY), joka on
laaja, yhtendinen ja ekologisen verkoston kannalta merkit-
tdva. Stordngarnan peltoaluetta reunustavat metsaiset rin-
teet on osoitettu sdilytettdvind ympadristdarvoina. Alueen
lansi/eteldreunassa kulkee viheryhteystarve.
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rorelsehinder som har omfattande konsekvenser for dju-
rarterna.

4.3.1. Etapplandskapsplan 1 for Nyland

Etapplandskapsplan 1 for Nyland kompletterar den hel-
hetslandskapsplan som faststallts ar 2006 betraffande te-
man som orsakar betydande miljéoldgenheter.

Miljoministeriet faststallde etapplan 1 ar 2011 och planen
vann laga kraft ar 2012. Etapplanen medférde inga fo-
randringar for det omrade som ska detaljplaneras.

4.3.2. Etapplandskapsplan 2 for Nyland

Nylands etapplandskapsplan 2 férnyar, kompletterar och
reviderar de gédllande landskapsplanerna for Nyland och
Ostra Nyland.

Landskapsfullméaktige godkdande Nylands etapplandskaps-
plan 2 den 20.3.2013 och den har faststallts av miljomi-
nisteriet den 30.10.2014. Landskapsplanen andrades inte
vad betraffar de omraden som detaljplanen beror.

4.3.3. Etapplandskapsplan 3 for Nyland

I Nylands etapplandskapsplan 3 foreslas en plats for ett
nytt avloppsreningsverk i Blombacken i Esbo.

Miljoministeriet faststéllde etapplandskapsplan 3 i decem-
ber 2012 och beslot att planen genast skulle vinna laga
kraft. Etapplanen paverkar inte det omrade som ska detal-
jplaneras.

4.3.4 Etapplandskapsplan 4 for Nyland

Nylands etapplandskapsplan 4 har inletts i slutet av 2013.
Etapplanen bereds for hela Nylands landskapsomrade och
omfattar foljande teman: grénstruktur, rekreation, semes-
terboende och boende i “andra bostad”, kulturmiljcer,
vindkraft, logistik och naringar. Planférslaget har varit pa
utlatande och framlaggs till paseende under ar 2016..

4.4 Generalplan

I generalplanen for Sibbo 2025 med rattsverkan, som god-
kants av Sibbo kommunfullmaktige 15.12.2008 och som
faststallts av hogsta forvaltningsdomstolen 23.12.2011,
har detaljplaneomradet markerats som omrade for id-
rotts- och rekreationstjanster. Pa planeringsomradet finns
ett fornminnesobjekt (sm 256, historisk bytomt). Storan-
garnas akeromrade omges av skogsbekladda sluttningar
som bor bevaras pa grund av deras miljovarde. Fran den
bakre vastliga delen av omradet gar ett gronforbindelse-
behov via den sédra delen. Férbindelsen fungerar som
rekreationsforbindelse och ekologisk korridor.
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Kuva 15. Ote Sipoon Yleiskaava 2025, asemakaava-alue on
rajattu kaavaan punaisella viivalla.

4.5. Boxin Osayleiskaava

Aluetta koskee osittain Boxin osayleiskaava, joka on hy-
vaksytty kunnanvaltuustossa 28.2.2011 § 26 ja oikaisuke-
hotuksen vuoksi uudelleen 3.10.2011. Korkein hallinto-oi-
keus on paatokselldan 3.4.2014 hylannyt kaikki valitukset.
Boxin osayleiskaava on saanut lainvoiman 10.4.2014.

Osayleiskaavassa alue on merkitty VU- urheilu- ja virkis-
tyspalvelujen alueeksi. Kaavamaarayksen mukaan alue
on padosin varattu golfkenttaa ja siihen liittyvia toiminto-
ja varten. Alueelle voidaan sijoittaa urheilu-, virkistys- ja
vapaa-ajan toimintoja seka asumista palvelevia rakennuk-

L——

Kuva 16. Ote Sipoon Boxin osayleiskaavasta, asemakaava-
alue on rajattu kaavaan punaisella viivalla.

:

Bild 15. Utdrag ur generalplan fér Sibbo 2025,
detaljplaneomradet har avgrdnsats i planen med réd linje.

4.5. Delgeneralplan for Box

Omradet berdrs delvis av delgeneralplanen for Box, som
har godkants av kommunfullmaktige 28.2.2011 § 26 och
pa nytt 3.10.2011 pa grund av rattelseyrkan. Hogsta for-
valtningsdomstolen har med sitt beslut 3.4.2014 férkastat
alla besvar. Delgeneralplanen fér Box har vunnit laga kraft
10.4.2014.

Delgeneralplanens omrade har anvisats som VU-omrade
for idrotts- och rekreationstjanster. Enligt planbestam-
melsen har omradet till storsta delen reserverats for en
golfplan och dartill anknutna funktioner. P4 omradet ar

g{ .Y :
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Bild 16. Utdrag ur delgeneralplan fér Box detaljplaneomrddet
har avgrdnsats i planen med réd linje.
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sia ja rakennelmia. Alue on osayleiskaavan mukaan tarkoi-
tettu asemakaavoitettavaksi. Osayleiskaavassa Nevaksen
kartanon ja jokilaakson ymparistd on esitetty luonnon
monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkeaksi alueeksi.
Muita luontoarvoja on merkitty kohdemerkinndin luo-7
(Nevasjoen vuorijalavat) ja luo-9 (Storangarnan peltoalu-
etta reunustavat metsdiset rinteet). Nevasjoen viljelymai-
sema on lisdksi osoitettu osa-alueena /S, jolla ympaéristd
sdilytetaan.

4.6. Asemakaava

Suunnittelualueelle ei ole laadittu asemakaavaa.

4.7. Rakennusjarjestys

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

Sipoon kunnan nykyinen rakennusjarjestys on tullut
voimaan 7.5.2002 ja valtuuston 30.5.2005 hyvaksymat
muutokset rakennusjarjestykseen ovat tulleet voimaan
7.10.2005 ja 21.11.2007.

4.8. Maanomistus

Kaava-alue on yksityisessa omistuksessa.

5. Suunnittelun vaiheet
5.1. Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa alueen koko-
naisvaltainen kehittdminen loma- ja vapaa-ajan kayttoa
varten. Kaavalla pyritdan mahdollistamaan uuden korkea-
tasoisen matkailupalvelujen aluekokonaisuuden raken-
taminen kylpyldhotelleineen ja vapaa-ajan palveluineen
sekd osoittamaan aluevarauksia lomarakentamiselle ja ny-
kyisten golf-toimintojen laajentamiselle ja kehittamiselle.

5.2. Suunnittelun kaynnistaminen ja sita
koskevat paatokset
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det moijligt att placera idrotts-, rekreations- och fritids-
funktioner samt byggnader och konstruktioner som tja-
nar boende. Enligt delgeneralplanen ar det meningen att
omradet ska detaljplaneras. | delgeneralplanen har miljon
kring Nevas gard och adalen foreslagits som ett omrade
som ar speciellt viktigt med tanke pa naturens mangfald.
Ovriga naturvdrden har markerats med beteckningarna
luo-7 (Nevas as almar) och luo-9 (skogsbekladda sluttnin-
gar kring Storédngarnas dkeromrade). Nevas as odlings-
landskap har dessutom anvisats som delomrade /S, dar
miljon bevaras.

4.6. Detaljplanen

Ingen detaljplan har utarbetats for planomradet.

4.7. Byggnadsordning

Utover de lagrum och bestammelser om markanvand-
ning och —byggnad som ingar i Markanvandnings- och
bygglagen och -férordningen ska bestammelserna i Sibbo
kommuns byggnadsordning, faststalld av kommunfullméak-
tige 20.4.2002 och 7.10.2005 tillampas, om inte annat har
bestamts i denna sak i generalplanen med rattsverkningar,
detaljplanen eller Finlands byggbestammelsesamling. Bes-
tdmmelserna i byggnadsordningen kompletterar detalj-
och generalplanerna salunda att planbestimmelserna &r
primara.

Den géllande byggnadsordningen i Sibbo kommun har

tratt i kraft 7.5.2002. Andringarna i byggnadsordningen
som godkants av fullmaktige 30.5.2005 har tratt i kraft

7.10.2005 och 21.11.2007.

4.8. Markagoforhallanden

Planeringsomradet &r i privat ago.

5. Planeringsskeden
5.1. Behovet av detaljplanering

Detaljplanens syfte ar att maojliggéra en genomgripande
utveckling av omradet fér semester- och fritidsbruk. Gen-
om planen forsoker man gora det mojligt att bygga en ny
hogklassig omradeshelhet for turistservice med badhotell
och fritidstjanster samt anvisa omradesreserveringar for
semesterbyggande och for att bygga ut och utveckla be-
fintliga golffunktioner.

5.2. Planeringsstarten och beslut i ans-
lutning till den



Maankdaytto- ja rakennuslain 51 §:n mukaan asemakaa-

va on laadittava ja pidettdva ajan tasalla sitd mukaan kuin
kunnan kehitys tai maankadyton ohjaustarve sita edellyt-
taa. Nevas gardin asemakaavoitus on kdynnistetty kunnan
kaavoitusohjelman 2012-2015 (KH hyv. 13.12.2011) perus-
teella.

Asemakaavan laatiminen on kdynnistetty maanomistaji-
en (Leif Fredriksson ja Fredriksson Maskin Ab) ja kunnan
aloitteesta. Hankeyhteistydsopimus on allekirjoitettu
maanomistajan puolesta 14.2.2008 ja kunnan puolesta
19.4.2010.

5.3. Osallistuminen ja yhteistyo

5.3.1 Osalliset

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

5.3.2. Vireilletulo

Hankkeen vireille tulosta ja osallistumis- ja arviointisuun-
nitelmasta on tiedotettu 30.1.2013 kunnan virallisissa
paikallislehdissa (Sipoon Sanomat, Borgabladet ja Vartti),
kunnan internet-sivuilla ja virallisella ilmoitustaululla, Kun-
talassa.

5.3.3. Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettely

e Maanomistajan ja kunnan vélinen hankeyhteistyo-
sopimus allekirjoitettiin maanomistajan puolesta
14.2.2008 ja kunnan puolesta 19.4.2010.

e Asemakaavatyon konsultin valinta, AIRIX Ympa-
risté Oy (1.2.2014 alkaen Sweco Ymparisto Oy),
18.10.2012

e Asemakaava kuulutettiin vireille 30.1.2013

e QOsallistumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin ndhtéa-
ville 31.1.-4.3.2013.

e Avoin tiedotus- ja keskustelutilaisuus 5.2.2013.

e Viranomaisneuvottelu 11.6.2013.

e Avoin suunnittelutilaisuus 7.10.2013

e Kaavaluonnos on ollut nahtavilla 25.9.-31.10.2014

e Kaavaehdotus on ollut nahtavilla 2.4.-4.5.2015

e Neuvottelu ELY-keskuksessa liikenneverkkoratkaisuista
11.12.2015

5.4. Asemakaavan tavoitteet

Enligt markanvandnings- och bygglagens 51 § bor en de-
taljplan upprattas och hallas a jour i den man som kom-
munens utveckning och behovet av att styra markanvand-
ningen forutsatter. Detaljplaneringen av Nevas gard har
inletts utifran kommunens planldggningsprogram 2012—
2015 (KS godk. 13.12.2011).

Upprattandet av detaljplanen har pabdrjats pa initiativ
av markagarna (Leif Fredriksson och Fredriksson Maskin
Ab) samt kommunen. Projektsamarbetsavtalet har un-
dertecknats av markagarna 14.2.2008 och av kommunen
19.4.2010.

5.3. Deltagande och samverkan

5.3.1 Intressenter

Intressenter ar planomradets och det dartill angrénsan-
de omradets markagare, invanare, foretagare, byggare
och upprétthallare av infrastruktur samt andra aktorer pa
omradet. Andra intressenter ar myndigheter och samfund
inom branscher som behandlas i planeringen. Intressen-
terna har listas noggrannare i programmet for deltagande
och bedémning (bilaga 1).

5.3.2. Anhdngiggoérande

Att planen har anhéngiggjorts samt om programmet for
deltagande och bedémning har infomerats 30.1.2013 i
kommunens officiella lokaltidningar (Sipoon Sanomat,
Borgabladet och Vartti), pa kommunens webbplats och pa
den officiella anslagstavlan i Sockengarden.

5.3.3. Forfaranden for delaktighet och vaxelverkan

e  Projektsamarbetsavtalet mellan markagaren och
kommunen undertecknades av markdgaren 14.2.2008
och av kommunen 19.4.2010.

e Val av konsult for detaljplanearbetet, AIRIX Ymparisto
Oy till (Sweco Miljo Ab fran 1.2.2014), 18.10.2012

e Anhangiggorandet av planen kungors 30.1.2013

e  Programmet for deltagande och bedémning framla-
des 31.1-4.3.2013.

e Informations- och diskussionsméte for allmanheten
5.2.2013.

e Myndighetsmoéte 11.6.2013.

e  Planeringsmote som var oppet for allmanheten
1.10.2013

e  Planutkastet framlagt under tiden 25.9.-31.10.2014

e Planforslaget framlagt under tiden 2.4.-4.5.2015

e Overldggning med ELY-centralen om trafiknéts|&snin-
garna 11.12.2015

5.4. Mal for detaljplanen

AREN | s



5.4.1. Maankaytto- ja rakennuslain siséltévaatimuk-
set

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeusvai-
kutteinen yleiskaava otettava huomioon.

Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset
terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle elinymparistolle,
palveluiden alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjes-
tamiselle.

Rakennettua ymparistoa ja luonnonymparistda tulee vaa-
lia eikd niihin liittyvia erityisid arvoja saa havittaa. Kaavoi-
tettavalla alueella tai sen lahiympaéristossa on oltava riitta-
vasti puistoja tai muita Iahivirkistykseen soveltuvia alueita.
Asemakaava ei saa aiheuttaa kenenkaan elinympariston
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 syrjayttamalla
voidaan valttaa.

5.4.2. Asemakaavalle asetetut tavoitteet
5.4.2.1. Kunnan asettamat tavoitteet

Kunnan tavoitteena on edistaa alueen elinkeinotoimintaa
sekd muodostaa alueelle laadukasta ja hyvaa ymparistoa.
Kaava ty6lla pyritdan parantamaan Eteld-Sipoon matkai-
lupalveluita, erityisesti majoituspaikkojen suhteen. Ase-
makaavatyolla varataan alueita vapaa-ajan korttelialueita
varten tarvittaville lilkkenneyhteyksille, yhteisille ja yleisille
palvelualueille sekd puisto- ja lahivirkistysalueille edella
mainittujen kehittdmistavoitteiden toteuttamiseksi.

5.4.2.2. Maanomistajien asettamat tavoitteet

Kaavan tavoitteena on mahdollistaa uuden korkeatasoisen
matkailupalvelujen aluekokonaisuuden rakentaminen kyl-

pyldhotelleineen ja vapaa-ajan palveluineen sekd osoittaa

aluevarauksia lomarakentamiselle ja nykyisten golf-toimin-
tojen laajentamiselle ja kehittamiselle.

5.4.2.3. Osallisten tavoitteet

e Erdat naapurikiinteistdjen omistajat ovat tehneet
aloitteen asemakaavan laajentamiseksi heidan kiin-
teistoilleen. Asia kasitellddan kunnassa kaavoitusaloit-
teena.

e Hakkalandintien tienhoitokunta on tuonut esiin huo-
lensa kaavan vaikutuksista Hakkalandintielle ja esit-
taa, ettd lisdantyva liikenne tulee ohjata Spjutsundin-
tieltd kaava-alueelle.

e  Erdat naapuruston asukkaat ovat tuoneet esiin huo-
lensa alueelle suunnitteilla olevan hotellirakennuksen
vaikutuksista. Asukkaat katsovat, ettd hotelli aiheut-
taa melua ja valosaastetta naapuruston asukkaille.

e Rakentamisen vaikutukset olemassa olevaan vanhaan
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5.4.1. Innehallskrav enligt markanvandnings- och
bygglagen

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

Detaljplanen skall utarbetas sa att det skapas forutsattnin-
gar for en halsosam, trygg och trivsam livsmiljo, for regio-
nal tillgang till service och for reglering av trafiken.

Den byggda miljon och naturmiljon skall varnas och sars-
kilda varden i anslutning till dem far inte férstoras. Pa det
omrade som planldggs eller i dess narmaste omgivning
skall det finnas tillrdckligt med parker eller andra omraden
som lampar sig for rekreation. Detaljplanen far inte leda
till att kvaliteten pa nagons livsmilj6é forsémras avsevart pa
ett satt som inte ar motiverat med beaktande av detaljpla-
nens syfte. Genom detaljplanen far inte heller markagaren
eller ndgon annan rattsinnehavare alaggas sadana oskaliga
begransningar eller orsakas sadana oskaliga oldagenheter
som kan undvikas utan att de mal som stélls fér planen
eller de krav som stélls pa den asidosatts.

5.4.2. Mal som uppstilits for detaljplanen
5.4.2.1. Mal som stallts av kommunen

Kommunens mal ar att framja naringsverksamhet och ska-
pa en hogklassig och god omgivning pa omradet. Planar-
betets syfte ar att forbattra turistservicen i Sédra Sibbo,

i synnerhet betraffande inkvarteringsplatser. Genom de-
taljplanearbetet reserveras omraden for tafikforbindelser
for kvartersomraden for fritidsaktiviteter, gemensamma
och allmédnna serviceomraden samt park- och narrekreati-
onsomraden for att uppna de utvecklingsmal som namns
ovan.

5.4.2.2. Mal som stallts upp av markdgarna

Planens mal &r att mojliggora byggande av ett nytt hogk-
lassigt omrade for turistservice med badhotell och fritid-
stjanster samt anvisa omradesreserveringar for semes-
terbyggande och for att bygga ut och utveckla befintliga
golffunktioner.

5.4.2.3. Intressenternas mal

e Vissa agare till grannfastigheterna har tagit initiativ till
att utvidga detaljplanen till deras fastigheter. Arendet
behandlas i kommunen som planlaggningsinitiativ.

e Hackalandsvagens véglag har framfort sin oro over
planens konsekvenser for Hackalandsvagen och fores-
Iar att den 6kande trafiken bor styras till planomradet
fran Spjutsundsvagen.

e Vissa invanare i grannskapet har framfort sin oro 6ver
de konsekvenser som medférs av den hotellbyggnad
som planeras till omradet. Invanarna anser att hotel-
let medfor buller och ljusféroreningar fér invanarna i
grannskapet.

e Konsekvenserna av byggandet for den befintliga gam-



metsdpuustoon tulee minimoida.

Yleisotilaisuudessa 5.2.2013 osallistujat toivat esiin seu-
raavia nakokohtia:

e Kaava nahdaan positiivisena hankkeena alueen kehi-
tyksen kannalta.

e Toivottuja toimintoja alueelle ovat mm. ratsastusrei-
tit, hevosurheilu suljetulla omalla alueella, yhteydet
olemassa olevaan ulkoilualueeseen (Hangelbytras-
ket), polkupyoradurheilu seka talviurheilu.

e Mahdollisen laskettelurinteen tekemisen seka golf-
kenttien ja ratsastuskeskuksen laajentamisen yhtey-
dessa tulee huomioida alueen maisemalliset arvot:
maisemallisesti arvokas jokilaakso. Lisaksi em. toi-
minnot ja niiden laajentamiset tulee olla hallittua ja
huomioida niistd aiheutuvat haitat, kuten esimerkiksi
jatekasat.

e Nykyinen asutus tulee huomioida mahdollisen talviur-
heiluméaen toteuttamisen yhteydessa.

e Alueelle ei toivota moottoriurheilu eika siihen liittyvia
toimintoja, ampumaurheilua, eikd minkdanlaista teol-
lisuustoimintaa.

e Liikenteellisind tavoitteina pidetaan, etta yhteys alu-
eelle tulisi jarjestaa Spjutsundintieltd. Kantamantielle
ei toivota yhdystietd. Mahdollisiin loma-asuntoihin
tulee kulkuyhteys jarjestda Spjutsundintielta.

e Alueen Natura-arvio seka luontoselvityksen huomioi-
minen ja sen suositukset tulee huomioida hankkees-
sa. Luonnonmukaisuuden sdilyttdminen on toivottua.

Yleisolle avoimessa suunnittelutilaisuudessa 7.10.2013
nostettiin esitettiin mm. seuraavia asioita:

e ehdotettiin Sprdngmannintien poistamista ajoneuvo-
liikenteelta

e  Todettiin, ettd hotelli tulee hairitsemaan lahiasukkai-
ta, sen sijainti on huono ja etta hotellirakennuksen
tulisi myotailla maastonmuotoja ja julkisivu tulisi olla
mieluiten puuta

e Ajoyhteys Spjuntsundintieltd golfkeskukselle luonnok-
sen mukaisesti tulee vaatimaan golfkentdan muutta-
mista. Ehdotettiin, etta voiko ajoyhteyden toteuttaa
tunnelina tai alas laskettuna

e Alueen liikenne tulee suunnitella huolella, mm. golfin
myota alueella liikkuu noin 40 000 autoa/v.

e Natura-arviointi tulee tehda ja huomioida hankkeessa

e  Tiedusteltiin mikd on mokkien hallintomuoto

e Uuden golfia palvelevan tieyhteyden tulisi palvella
my0s hotellihanketta ja muita alueen toimintoja

e Hakkalandintien linjaus korjattava ja siirrettava uu-
teen paikkaan.

6. Asemakaavan kuvaus

la skogen bor minimeras.

Vid informationsmotet for allmanheten 5.2.2013 framfér-
de deltagarna féljande synpunkter:

Planen ses som ett positivt projekt med tanke pa
omradets utveckling.

Funktioner som onskas till omradet &r bl.a. ridleder,
hastsport pa eget slutet omrade, forbindelser till

det befintliga friluftsomradet (Hangelbytrasket), cy-
kelsport och vintersport.

| samband med anlaggandet av en skidbacke samt
utbyggnaden av golfbanorna och ridcentret bor
omradets landskapsmassiga varden beaktas: den
landskapsmassigt vardefulla adalen. Dessutom boér
ovan namnda funktioner och utbyggnaden av dem
ske kontrollerat och de oldgenheter som de medfor,
t.ex. i form av avfallshogar, bor beaktas.

Den nuvarande boséattningen bor beaktas i samband
med det eventuella anldggandet av vintersport-
backen.

Motorsport eller dartill anknutna funktioner, sports-
kytte och industriell verksamhet av alla slag 6nskas
inte till omradet.

Malet for trafiken ar att férbindelsen till omradet bor
ordnas fran Spjutsundsvégen. Ingen forbindelsevag
onskas till Kandamavagen. Forbindelser till eventuella
semesterbostader bor ordnas fran Spjutsundsvagen.
Omradets Natura-vdarde samt beaktande av naturut-
redningen och dess rekommendationer bor beaktas i
projektet. Det ar 6nskvart att omradets natur bevaras.

Vid planeringsmotet for allmdanheten som ordnades
7.10.2013 tog man upp bland annat foljande fragor:

foreslogs att fordonstrafik ska forbjudas pa Sprang-
mansvagen.

Konstaterades att hotellet kommer att stéra invanare
i ndromgivningen. Dess lage ar daligt och hotellbygg-
naden bor byggas enligt terrdngens former och att
fasaden helst bor besta av tra

Forbindelsen fran Spjutsundsvagen till golfcentret i
kommer att krava att golfbanan dndras. Det féreslogs
att korforbindelsen genomfors som en tunnel eller
som en sankt vag.

Omradets tafik bor planeras omsorgsfullt, bl.a. kom-
mer golffunktionerna att medféra en trafik pa cirka 40
000 fordon/ar.

En Natura-beddmning bor goras och beaktas i projek-
tet

Man undrade vilken férvaltningsform som kommer
att tillampas for stugorna

Den nya vagfoérbindelsen som tjanar golf borde dven
tjana hotellprojektet och andra funktioner i omradet
Hackalandsvagens strackning bor rattas till och flyttas
till en annan plats.

6. Beskrivning av detaljpla-
nen
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6.1.Kaavan rakenne

Asemakaavalla mahdollistetaan loma-asumisen seka mat-
kailutoimintojen sijoittaminen alueelle olemassa olevien
golf-toimintojen ja hyvien ulkoilualueiden yhteyteen.

Kaavaluonnoksessa on osoitettu kaksi matkailua palvele-
vien rakennusten korttelialuetta (RM), jotka muodostavat
yhdessa kattavan majoitus- ja virkistyspalvelukokonaisuu-
den. Korttelialueille on mahdollista sijoittaa mm. hotelli-,
kylpyla-, ravintola-, toimisto- ja majoitustiloja. Toinen
matkailupalvelujen korttelialueista on osoitettu olemassa
olevien golf-vaylien véliin jadvalle Mullkarretin maelle ja
toinen sisddnajon yhteyteen lahemmas Spjutsundintieta.
Molempien matkailupalvelujen korttelialueiden pohjois-
puolille on jatetty rakentamisesta vapaata viheraluetta
korttelialueiden ja kaava-alueen ulkopuoleisen asutuksen
véliin.

Asemakaavalla on osoitettu runsaasti erikokoista, golf-
toimintoihin ja hyviin virkistys- ja ulkoilumahdollisuuksiin
tukeutuvaa loma-rakentamista (RA-korttelialueet).

Kuva 17. Ote kaavaehdotuksesta (29.1.2016))
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6.1. Planens struktur

Genom detaljplanen mojliggors att semesterbostdder och
turistfunktioner placeras pa omradet i anknytning till be-
fintliga golffunktioner och bra friluftsomraden.

| planutkastet anvisas tva kvartersomraden for byggnader
som tjanar turism (RM), som tillsammans bildar en om-
fattande helhet med inkvarterings- och rekreationstjans-
ter. P4 kvartersomradet ar det mojligt att placera bl.a.
hotell-, bad-, restaurang-, kontors- och inkvarteringsut-
rymmen. Ett av kvartersomradena for turistservice har an-
visats till Mullkdrrets kulle mellan de befintliga golflederna
och det andra i anknytning till infarten narmare Spjut-
sundsvédgen. Pa den norra sidan av de bada kvartersomra-
dena for turistservice ldmnas gronomraden som inte ska
bebyggas mellan kvartersomrddena och den boséattning
som finns utanfor planomradet.

Med detaljplanen anvisas mycket semesterbyggande (RA-
kvartersomraden) i olika storlek som stoder sig pa goda
rekreations- och friluftsmaojligheter.

“

Bild 17. Utdrag ur planférslaget (29.1.2016)



Kaavalla on varattu laaja urheilu- ja virkistyspalvelujen
alue (VU) golf-pelivaylien uudelleen jasentelya ja laajenta-
mista varten. Golfvdylat on osoitettu suoja-alueineen vu-2
alueen osa merkinndilla. Kaavassa on osoitettu myods alu-
een osa laskettelurinnetta varten (vu-3).

Suurin osa kaava-alueesta jaa ennalleen maa- ja metsata-
lousalueeksi tai peltoalueeksi. Loma-asutusta ympardivat
metsat on osoitettu padosin maa- ja metsatalousalueina,
joilla on erityista ulkoilun ohjaamistarvetta tai erityisia
ymparistdarvoja. Nevaksen jokilaakson peltoalueet lansi-
ja eteldreunalla on osoitettu maisemallisesti arvokkaina
peltoalueina (MA).

Kaava-alueen tieverkko on osoitettu katualueina. Liiken-
ne ohjataan kulkemaan padosin Spjutsundintien kautta.
Uudet ajoyhteydet mahdollistavat kaava-alueen laheisyy-
dessa olevan asutuksen seka nykyisten golf-toimintojen
liilkenneyhteyksien ohjaamisen kaava-alueen kautta Spjut-
sundintielle. Kaava-alueen lansiosassa Kantamantieltd on
osoitettu uusi ohjeellinen tielinjaus Nevaksentielle.

6.1.1. Asemakaavan mitoitus

Suunnittelualueen kokonaispinta-ala on noin 80,23 ha.
Alueen kokonaisrakennusoikeus on noin 34 310 k-m2, jos-
ta matkailupalvelujen korttelialueiden rakennusoikeus on
yhteensa 21 250 k-m2 ja loma-asuntojen korttelialueiden
rakennusoikeus on yhteensa 13 060 k-m2. Lomarakennuk-
sia kaava-alueelle on osoitettu yhteensa 103 kappaletta.
Lisdksi kaava mahdollistaa asuintilojen rakentamisen tyon-
tekijoille kortteleissa 901 ja 902.

Loma-asuntojen koot vaihtelevat korttelialueittain. Pienia
60 k-m2 loma-asuntoja on 17 kpl ja keskisuuria 140 k-m2
86 kpl. Loma-asuntojen mitoituksessa on huomioitu kysyn-
ta ja toteutuskelpoisuus. Pienet rakennukset on suunnitel-
tu toteutettavaksi vuokramdkkeind, kun taas keskisuuret

Taulukko 1. Asemakaavan mitoitus

Med planen har ett stort omrade for idrotts- och rekrea-
tionstjanster (VU) anvisats for att bygga om och bygga ut
golflederna. Golflederna har anvisats med skyddsomraden
med vu-2-delomradesbeteckningar. | planen anvisas dven
en del av ett omrade for en skidbacke (vu-3).

Storsta delen av planomradet forblir som oférandrat jord-
och skogsbruksomrade eller akeromrade. Skogarna som
omger semesterbosattningen anvisas framst som jord-
och skogsbruksomraden med ett sarskilt behov av styrning
av friluftsliv eller sérskilda miljévarden. Akeromraden pa
den vastra och sddra kanten i Nevas adal anvisas som
landskapsmassigt vardefulla akeromraden (MA).

Planomradets vagnat anvisas som gatuomraden. Trafiken
styrs huvudsakligen till Spjutsundsvdgen. Nya korforbin-
delser gor det mojligt att styra trafikforbindelserna for bo-
sattningen i nérheten av planomradet samt for de befintli-
ga golffunktionerna via planomradet till Spjutsundsvagen.
| planomradets vastra del fran Kandamavagen anvisas en
ny riktgivande vagstrackning till Nevasvagen.

6.1.1. Dimensionering

Planomradet har en total areal pa cirka 80,23 ha. Den to-
tala byggratten pa omradet ar cirka 34 310 m2vy, varav
byggratten for kvartersomraden for turistservice ar totalt
21 250 m2vy och byggratten for kvartersomradena for
semesterbostadder &r totalt 13 060 m2vy. | planomradet
anvisas totalt 103 semesterbyggnader. Planen mojliggor
dessutom byggande av bostadsutrymmen for anstallda i
kvarteren 901 och 902.

Semesterbostdadernas storlek varierar mellan olika kvar-
tersomraden. Det finns 17 st. sma semesterbostader pa
60 m2vy och 86 st. medelstora bostader pa 140 m2vy. |

Tabell 1. Detaljplanens dimensionering

Alue Pinta-ala (ha) Rak.oik (k-m2) Rak.paikkoja (kpl) | Tehokkuusluku
Omrade Areal (ha) Bygeratt (v-m2) Byggplats antal Effektivitetstal

RM 5.09 21250 0.40
RA 11.95 13060 103 0.11
Yhteensa

e 17.04 34310

vu 16.77

V-yhteensa

V-sammanlagt 16.77

MA 8.68

My 13.70

MU 19.22

M-yhteensa

M-sammanlagt 41.60

Katualuetta

Gatuomrade 4.82

Kaava-alue yht.

Planomrade sum. 80.23 34310 103 0.04
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on mahdollista myyda yksityisomistukseen. 140 k-m2 on
arvioitu sopivaksi kooksi erillisille loma-asunnoille. Eriko-
koiset loma-asuntotontit mahdollistavat monipuolisen tar-
jonnan, jolloin kokonaisuudesta tulee toteutuskelpoinen.

6.1.2. Palvelut

Loma-asuminen ei edellyta kunnalta julkisia palveluja.
Alueen vakituisten asukkaiden ruotsinkieliset koululaiset
kuljetaan Boxin kouluun, suomenkieliset Sipoonlahteen.
Paivakoti on Séderkullassa.

Asemakaava-alueen sosiaali- ja terveydenhuollon palvelut
tukeutuvat Sipoon kunnan Nikkildssa sekd Séderkullassa
olevien keskustojen tarjoamiin palveluihin. Kunnassa toi-
mii pelastuslaitoksen palveluyksikkd, poliisi (lupapalvelut),
kansaneldkelaitos ja Itd-Uudenmaan tyo- ja elinkeinotoi-
mistojen palvelupisteet.

Alueen palvelutarjonta kehittyy uusien matkailupalvelu-
jen alueiden myota. Alueelle odotetaan asettuvan kylpy-
Iahotellin liséksi erilaista matkailu- ja virkistyspalveluita.
Kaavalla tuetaan erilaisten palveluiden kautta olemassa
olevan golfkeskuksen kehittymista ja toiminnan laajentu-
mista.

6.1.3. Tekninen huolto

Vesi- ja viemariverkosto (vesijohto ja paineviemari) ulot-
tuu Nevaksen kartanon pohjoispuolelle paattyen kaavara-
jan reunalle, kartanon pohjoispuolella sijaitsevan pellon
lansisyrjalle. Kaava-alueen lounaispuolelta verkostolinja
mukailee Hakkalandintietd erkautuen Hakkalandintien ja
Nevaksentien risteyksessa peltojen suuntaisesti paattyen
Kantamantien toiselle sivutielle. Selostuksen liitteessa 3.
on esitetty vesihuoltoverkosto kokonaisuudessaan asema-
kaavoitettavalta alueelta seka sen lahiymparistosta.

6.1.4. Liikenne

Liikenne on kasitelty tarkemmin laht6aineistoksi laaditus-
sa liikenneselvityksessa.

Destia on suunnitellut kaava-alueen molemmat liittymat

Spjutsundintiehen (tie 1534).Perhostien ja Nevas Golfin-
tien liittymien asemapiirrkoset ovat kaavan liitteena.

6.2. Aluevaraukset
6.2.1. Korttelialueet

6.2.2. Yleiset maaraykset

e  RA-korttelialueet on varattu erillisten lomaraken-
nusten korttelialueiksi. Korttelialueet voidaan jakaa
erillisiksi, pinta-alaltaan vdhintdan 600 m?, suuruisiksi
rakennuspaikoiksi.

2 HEILIL

dimensioneringen av semesterbostdderna har efterfra-
gan och mojligheter att genomfora byggena beaktats. Sma
byggnader har planerats som hyrstugor, medan medelsto-
ra kan saljas for privat bruk. 140 m2vy har ansetts vara en
Iamplig storlek for separata semesterbostader. Olika stora
tomter for semesterbostader mojliggor ett mangsidigt ut-
bud, vilket gor det mojligt att bygga helheten.

6.1.2. Service

Semesterboende forutsatter inte offentlig service fran
kommunen. Barnen till svensksprakiga fasta invanare
skjutsas till skola i Box, de finsksprakiga till Sibboviken.
Daghem finns i Soderkulla.

Detaljplaneomradets social- och héalsovardsservice stoder
sig pa den service som erbjuds av Sibbo kommun i Nickby
samt i centrumen i Séderkulla. | kommunen finns radd-
ningsverkets serviceenhet, polis (tillstandservice), folkpen-
sionsanstalt och servicepunkter till Ostra Nylands arbets-
och naringsbyraer.

Omradets serviceutbud utvecklas i och med de nya omra-
dena for turistservice. Det vantas att ett badhotell samt
olika turist- och rekreationstjanster ska etableras pa omra-
det. Genom planen stéds utvecklingen och utbyggandet
av det befintliga golfcentret genom olika tjanster.

6.1.3. Teknisk férsorjning

Vatten- och avloppsnatet (vattenledning och tryckavlopp)
stracker sig till den norra sidan av Nevas gard och slutar
vid planomradets grans, i den bakre vastra delen av den
aker som finns pa den norra sidan av herrgarden. Fran
planomradets sydvastra sida gar strackningen langs med
Hackalandsvagen och viker av vid Hackalandsvagens och
Nevasvagens korsning i riktning mot akrarna och slutar vid
den andra sidovagen till Kandamavagen. | planbeskrivnin-
gens bilaga 3 presenteras hela vattenforsorjningsnatet pa
detaljplaneomradet samt i dess ndromgivning.

6.1.4. Trafik

Trafiken beskrivs noggrannare i i den trafikutredning som
utarbetats som utgangsmaterial.

Destia har planerat planeomradets tva anslutningar till Sp-
jutsundsvagen (vag 1534). Fjarilsvagens och Nevas Golfva-
gens anslutningsritningar finns som planens bilagor.

6.2. Omradesreserveringar

6.2.1. Kvartersomraden
6.2.2. Allmanna bestammelser

e RA-kvartersomradena har reserverats for kvarter-
somraden for separata semesterbyggnader. Kvarter-
somradena kan delas till separata byggplatser med en
areal pa minst 600 m?.



KAAVAMERKINNAT JA —MAARAYKSET:
PLANBETECKNINGAR OCH BESTAMMELSER:

Urheilu— ja virkistyspalvelujen alue.
Omrdade for idrotts— och rekredationsanldggningar.

Lomo—asuntojen korttelialue.

RA kvartersomrdde for fritidsbostdder.
Matkailua polvelevien rokennusten kortielialue.

RM Kvartersomrdde f&r byggnader som betjdnar turism.
Maa— ja metsdtalousalue, jolla on erityistd ulkoilun ohjoamistarvetta.

MU Jord— och skogsbruksomréade med sdrskilt behov av att styra friluftslivet.
Maisemallisesti arvokas peltoalue.

MA Landskapsmdssigt virdefullt dkeromrade.
Maa— ja metsdtalousalue, jolla on entyisid ympdnsicarvoja.

MY Jord— och skogsbruksomrdade med sdrskilda miljgvdrden.

RA-korttelialueilla rakennus on yleensa sijoitettava e  P3 RA-kvartersomradena bor en byggnad i allmanhet

tontille véhintaan neljan metrin pddhan naapurin ton-
tin rajasta, ellei asemakaavassa muuta osoiteta.

RM-korttelialueelle saa rakentaa hotelli-, kylpyla-,
ravintola-, toimisto- ja majoitustiloja, sekd muita mat-
kailua palveleville toiminnoille tarkoitettuja rakennuk-
sia ja toimintoja.

RM-korttelialueelle voidaan sijoittaa tyontekijoiden
asuntoja kaavassa osoitetun lisdrakennusoikeuden
mukaisesti. Asunnot tulee rakentaa korttelin padkayt-
totarkoituksen mukaisten rakennusten yhteyteen tai
erillisend, enintdan kaksikerroksisena kytkettyna pien-
talokokonaisuutena. RM-alueesta ei saa lohkoa erilli-
sid omakotitontteja.

VU-korttelialueelle saa rakentaa golfkentan seka sita
palvelevia pienimuotoisia rakennuksia, rakenteita ja
huoltoteitd. Golfkentdn suunnittelussa on otettava
huomioon turvaetaisyydet. Alueelle voidaan sijoittaa
vapaa-ajan toimintoja palvelevia reitistdjad. Alueella
saa tehda metsanhoidollisia toimenpiteita.

Golfkentélle tulee laatia hulevesisuunnitelma. Golf-
alueiden hulevedet on viivytettdva ja johdettava alu-
eelliseen hulevesijarjestelmaan hallitusti.

VU-korttelialueen vu-3 alueen osalle saa sijoittaa ma-
enlaskupaikkaa palvelevia pienimuotoisia huoltora-
kennuksia, rakenteita ja laitteita seka huoltoteita.

MA-alue on sdilytettdava avoimena peltoalueena.

Korttelialueittain ja rakennusryhmittdin tulee raken-
nusten muodostaa massoiltaan, julkisivuiltaan, katto-
muodoiltaan, materiaaleiltaan ja vareiltdan sopusuh-
tainen yhtenainen kokonaisuus.

Rakennettavien korttelialueiden vettalapaisematto-
miltd pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyttda 1 m3
vettd / 100 m? |dpaisematdnta pintaa kohden. Tama

placeras pa tomten minst fyra meter fran gransen ftill
granntomten, om inte annat anvisas i detaljplanen

Pa RM-kvartersomradet ar det tillatet att bygga ho-
tell-, bad-, restaurang-, kontors- och inkvarteringsut-
rymmen samt andra byggnader och funktioner som
tjanar turismen.

Pa RM-kvartersomradet ar det tillatet att placera bos-
tader for anstallda enligt den tillaggsbyggratt som an-
visas i planen. Bostaderna bor byggas i anknytning till
byggnader enligt kvarterets huvudsakliga anvandning-
sandamal eller som separat kopplade smahus med
hogst tva vaningar. Det ar inte tillatet att stycka sepa-
rata tomter fér egnahemshus fran RM-omradet.

Pa VU-kvartersomradet ar det tillatet att bygga golf-
banor samt sma byggnader, konstruktioner och servi-
cevagar som tjanar omradet. | planeringen av golfba-
nan bor skyddsavstand beaktas. Det ar tillatet att pla-
cera fritidsleder pa omradet. Det ar tillatet att utfora
skogsvardsatgarder pa omradet.

En dagvattenplan bor utarbetas for golfbanan. Dag-
vatten fran golfomradena bor fordrojas och ledas pa
ett kontrollerat satt till omradets dagvattensystem.

Pa vu-3-delomradet ar det tillatet att placera sma ser-
vicebyggnader, konstruktioner och anordningar samt
servicevagar som tjanar skidbacken.

MA-omradet bevaras som 6ppet akeromrade.

Byggnaderna i kvartersomradena och byggnadsgrup-
perna bor vara enhetliga vad galler massa, fasad, tak-
former, material och fargsattning.

Dagvatten fran ogenomslappliga ytor i de kvarter-
somraden som byggs bér 1 m® vatten/100 m? ogen-
omslpplig yta férdrojas. Detta motsvarar 10 mm regn.
Fordréjningssystemet bor tommas inom 24 timmar
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vastaa 10 mm sadetta. Viivytysjarjestelmien tulee tyh-
jentya 24 tunnin kuluessa tayttymisestdan ja niissa tu-
lee olla hallittu ylivuoto hulevesien johtamisreiteille.

e  Kaikille RM- ja RA-korttelialueille tulee laatia hulevesi-
suunnitelma.

e MU-, MY- ja MA-alueilla sallitaan ulkoilureitistot.
Reittien suunnittelussa on huomioitava luonnon mo-
nimuotoisuuden kannalta tarked alueet ja yhteydet
(luo-alueet).

e MU-, MY- ja RA-alueilla olemassa oleva puusto tulee
mahdollisuuksien mukaan sailyttaa.

6.2.3. Toteuttamisméaaraykset

e Toteuttamisvastuu katujen ja yleisten alueiden seka
vesi- ja viemariverkostojen osalta kaava-alueella siir-
retddn kokonaan kaava-alueen kiinteistdnomistajille
ja -haltijoille kaavamaarayksilla ja maankayttdsopi-
muksella.

6.3. Kaavan vaikutukset

Asemakaavan laadinnan yhteydessa selvitetadn kaavan to-
teutuksen ymparistévaikutukset maankaytto- ja rakennus-
lain edellyttamalla tavalla (MRL 9 § ja MRA 1 §). Lisdksi ar-
vioidaan kaavan suhde valtakunnallisiin alueidenkayttota-
voitteisiin seka yleispiirteisen kaavojen ohjausvaikutukset.
Vaikutuksia arvioidaan suhteessa asetettaviin tavoitteisiin.

Asemakaavatyon vaikutukset kohdistuvat suuremmalta
osin suunnittelualueeseen ja sen lahiymparistoon. Vaiku-
tusalueen laajuus vaihtelee kuitenkin eri tekijoiden osalta
varsin merkittavasti.

Nevas gardin asemakaava-alue on kokonaisuudessaan va-
paa-ajan toimintojen alue, jossa tulee olemaan erityisesti
kesdaikaan runsaasti kavijoita: golfin pelaajia, loma-asuk-
kaita ja hotelliasukkaita. Alueelle on suunniteltu tiesto,
joka palvelee myos virkistysreitteina alueella kavijoita ja
asukkaita. Alue on kokonaisuus, joka pitaa padasiassa ih-
misten tarvitsemat palvelut sisalldan. On oletettavaa, etta
alueen ympdristolle ei erityisia haittoja ole esimerkiksi
alueen asukkaiden liikkumisen takia.

Nevas gardin alue on erillinen kokonaisuus, josta ympa-
riston asukkaille suurimmat haitat aiheutuvat kasvavista
liilkennemaarista, jotka on kaavassa minimoitu siirtamalla
alueelle tuleva liikkenne Spjutsundintieltd tulevaksi. Muu-
toin erityisid alueen lahiston asukkaille koituvia haittoja
tulee minimoida rakennusten erityisesti hotellin rakennus-
lupa - ja rakentamisvaiheessa.

6.3.1. Vaikutukset maisemaan ja rakennettuun ym-
paristoon

Asemakaava-alue on p&daosin rakentamatonta metsatalo-
usaluetta. Alueella on talld hetkelld metsan lisdksi kolme
golf-vaylaa ja padsyteitd. Alueen sisdinen maisemakuva
muuttuu paljon, mutta silld ei ole suurta vaikutusta aluetta
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efter att det fyllts. Systemet bor dven ha kontrollerat
overlopp for ledning av dagvatten.

En dagvattenplan bor utarbetas for alla RM- och RA-
kvartersomraden.

e  Friluftsleder ar tillatna pa MU-, MY- och MA-omrade-
na. | planeringen av lederna bér omraden och forbin-
delser som &r viktiga med tanke pa naturens mang-
fald (luo-omraden) beaktas.

e Det befintliga tradbestandet pa MU-, MY- och RA-
omradena bor om mojligt bevaras.

6.2.3. Genomforandebestammelser

e Genomfoérandeansvaret for gator och allmanna omra-
den samt for byggandet av vatten- och avloppsnaten
pa planeomradet 6verfors med planebestimmelser
och markanvandningsavtal pa omradets fastighetsa-
gare och -innehavare.

6.3. Planens konsekvenser

| samband med detaljplanen utreds planens konsekvenser
for miljon sa som férutsatts imarkanvandnings- och bygg-
lagen (MBL 9 § och MBF 1 §). Dessutom beddms planens
pa basen av de riksomfattande malen for omradesanvand-
ningen samt allménna styrningseffekter av planer. Konsek-
venserna bedéms i forhallande till de mal som stalls upp.

Detaljplanearbetets konsekvenser riktas till storsta delen
till planomradet och dess naromgivning. Effektomradets
omfattning varierar daremot ganska mycket mellan olika
faktorer.

Nevas gards detaljplaneomrade bestar i sin helhet av ett
omrade for fritidsfunktioner som manga besoker speciellt
sommartid: golfspelare, semesterinvanare och hotell-
gaster. Till omradet planeras vagar som dven tjanar som
rekreationsleder for besokare och invanare pa omradet.
Omradet &r en helhet som huvudsakligen inbegriper ser-
vice som manniskorna behover. Det dr sannolikt att inga
sarskilda olagenheter uppkommer till exempel ndr omra-
dets invanare ror sig pa omradet.

Nevas gards omrade &r en separat helhet och de storsta
konsekvenserna som berér omgivningens invanare ar den
Okade trafiken som minimerats i planen genom att flytta
den trafik som leder till omradet fran Spjutsundsvégen.

| 6vrigt bor oldgenheter for invanare i naromgivning mi-
nimeras i synnerhet i hotellbyggnadernas bygglovs- och
byggskede.

6.3.1. Konsekvenser for landskapet och den byggda
miljon

Detaljplaneomradet bestar huvudsakligen av obebyggt
skogsbruksomrade. Omradets interna landskapsbild fo-
randras mycket, men det kommer inte att nagra stora
konsekvenser for det mera omfattande landskapet som
omger omradet. De byggnader som planerats till omradet
ar laga med hogst tre vaningar. Det kvartersomrade som



ympardivaan laajempaan maisemaan. Alueelle suunnitel-
tu rakentaminen on matalaa enintdan kolmikerroksista.
Merkittavin ympardivddan maisemaan vaikuttava kortteli-
alue on Mullkarretin kukkulalle suunniteltu hotellikoko-
naisuus. Se jaa osin metsan taakse ja rakennuksia ympa-
réoimaan on kaavassa maaratty istutettava tai sdilytettava
kasvillisuus/metsavyohyke, jotta vaikutukset maisemaan
minimoidaan. Loma-asutus kokonaisuudessaan on sijoi-
tettu metsaisille vyohykkeille. Tiesto tullaan toteuttamaan
paaosin sorapintaisena ja sopeuttamaan maaston muotoi-
hin.

Asemakaava-alueen vaikutukset rakennettuun ymparis-
to6n ovat vahdiset. Maisema alueella muuttuu paljon. Ra-
kentaminen sopeutetaan huolella olevaan maisemaan.

6.3.2. Vaikutukset luontoon ja luonnon ymparistoon

Vaikutukset luontoon ja luonnon ymparistoon ovat paa-
osin paikallisia. Vaikutukset rajoittuvat suunnittelualuee-
seen ja aivan sen lahiymparistoon. Alueelle on laadittu
seikkaperainen luontoselvitys, jossa on selvitetty kaavan
vaikutukset luontoon ja luonnonymparistéon. Sen mu-
kaisesti mm. kirjoverkkoperhosen esiintymisalueille ei

ole esitetty maankaytén muutoksia, vaan ne on jatetty
metsa- tai virkistysalueiksi. Kaavassa muulta maankaytos-
td on rajattu myo6s luonnonsuojelun ja luonnon sailytta-
misen kannalta tarkeat alueet. Ne ovat samoin kuin em.
kirjoverkkoperhosten esiintymisalueet merkitty kaavaan
luo-merkinnallad. Luontoselvityksen mukaisille kirjoverkko-
perhosen lisddntymis- ja levahdyspaikoille ei ole asema-
kaavassa osoitettu rakentamista. Mullkarretin eteldpuolel-
la sijaitsevaa luo-aluetta koskee lisdksi suojavydhyke-mer-
kinta (sv-1), jolla ohjataan sailyttamaan olemassaolevaa
kasvillisuutta.

Kaava-alueelle on tehty lisdksi Natura 2000 -alueiden ar-
viointi kaava-alueen ldhelld olevien Natura-alueiden ml.
Stormossenin suoalueeseen koituvien vaikutusten arvi-
oimiseksi. Selvityksessa on todettu, ettei haitallisia vai-
kutuksia em. Natura-alueille ole. Haitallisia vaikutuksia ei
ole mydskaan pohjavesiolosuhteiden osalta. Tarkemmin
vaikutukset on esitetty taman kaavaselostuksen liitteina
olevissa luonto-, hulevesi- ja Natura-arviointiselvityksissa.

Kokonaisuutena haitalliset vaikutukset luontoon on mini-
moitu kaavassa. Rakentamisvaiheessa luonto on otettava
huolella huomioon, jotta haitallisia vaikutuksia siina vai-
heessa ei tulisi.

6.3.3. Liikenteen vaikutukset

Laajemmalle alueelle (tieverkolle) kaavaratkaisulla on
vaikutuksia sen tuoman lisdrakentamisen ja osoitettavi-
en toimintojen synnyttdman liikenteen kautta. Kaavaillut
toiminnot lisdavat liilkenteen maaraa Spjutsundintielld
seka vaikuttavat alueen liikennevirtojen suuntautumiseen.
Muutoksen alueen liikennevirroissa heijastuvat myos

kommer att paverka det omgivande landskapet mest ar
hotellomradet pa Mullkarrskullen. Den blir delvis skymd
bakom skogen, och i planen anvisas planteringar eller be-
varad vegetation/skogszon runt byggnaderna for att mini-
mera konsekvenserna for landskapet. Semesterbebyggel-
sen har i sin helhet placerats i skogbevuxna zoner. Vagarna
kommer att byggas huvudsakligen med grusbeldggning
och de anpassas till terrdngens former.

Detaljplaneomradets konsekvenser for den byggda miljon
ar sma. Landskapet pa omradet férandras mycket. Byggan-
det anpassas omsorgsfullt till landskapet.

6.3.2. Konsekvenser for natur och naturmiljon

Konsekvenserna for naturen och naturmiljon ar huvuds-
akligen lokala. Konsekvenserna begransas till plane-
ringsomradet och dess omedelbara ndromgivning. For
omradet har gjorts en detaljerad miljoutredning dar pla-
nens konsekvenser for natur och naturmiljé har utretts.
Enligt naturutredningen har inga andringar i markan-
vandning anvisats dar det forekommer boknatfjaril, utan
de har bevarats som skogs- och rekreationsomraden. |
planen har dven omraden som ar viktiga med tanke pa
naturskydd och bevarande av natur avgransats fran ovrig
markanvandning. Dessa omraden har anvisats med luo-
beteckning i planen pa samma satt som boknatfjarilens fo-
rekomstomraden. De forandringar i markanvandningen pa
boknétfjarilens foroknings- och rastplatser som beskrivs

i naturutredningen ar sma, och med tanke pa Mullkarret
anvisas i planen att tradbestédndet ska bevaras. Saledes
medfér genomférandet av planen endast lindriga konsek-
venser for boknatfjarilen.

For planomradet har dven en bedémning av Natura
2000-omraden gjorts for att bedoma de konsekvenser
somberor narliggande Natura-omraden inklusive Stor-
mossens myromrade. Det finns inte heller nagra skadliga
konsekvenser med tanke pa grundvattenférhallandena.
Konsekvenserna presenteras noggrannare i de natur-, dag-
vatten- och Natura-bedémningsutredningar som bifogats
denna planbeskrivning.

Konsekvenser som i sin helhet ar skadliga for naturen har
minimerats i planen. | byggskedet bor naturen beaktas no-
ggrant for att undvika skadliga konsekvenser i byggnadss-
kedet.

6.3.3. Trafikens konsekvenser

For ett storre omrade (vagnat) medfor planlosningen
konsekvenser genom den trafik som uppkommer till foljd
av tillaggsbyggande och anvisade funktioner. De planera-
de funktionerna 6kar trafiken pa Spjutsundsvagen samt
paverkar riktningen av trafikstrommarna pa omradet.
Forandringarna i trafikstrommarna pa omradet avspeglas
aven i trafik- samt bullerférhallandena pa planomradet
och eventuellt dven pa ett stérre omrade.
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suunnittelualueen ja mahdollisesti laajemmankin alueen
liilkenne- sekd meluoloihin.

Liilkenne on kasitelty tarkemmin lahtdaineistoksi laaditus-
sa lilkenneselvityksessa.

6.3.4. Taloudelliset vaikutukset

Nevas gardin asemakaavan taloudelliset vaikutukset ovat
suuret. Kokonaisinvestoinnin suuruus on arviolta 100 000
000 euroa. Alueen rakentamiseen voidaan ryhtya asema-
kaavan saatua lainvoiman. Rakentamisajaksi arvioidaan
viisi vuotta. Alue olisi siten valmiiksi rakennettu ja toimin-
nassa taman vuosikymmenen lopussa mikali asemakaavan
voimaan tulossa ei ole viivastyksia. Yksittaisen pienehkon
lomarakennuksen kustannuksiksi arvioidaan 200 000 eu-
roa ja suuremman noin 400 000 euroa.

Kunnallistekniikan liittymiskustannuksiksi arvioidaan 10
000 euroa yhtd rakennusta kohti ja maalammon kustan-
nukset ovat noin 15 000 euroa rakennusta kohti. Mita
suurempi rakennus sita halvemmaksi tulevat rakennuksen
rakentamiskustannukset neli6td kohti. Loma-asuntojen
mitoituksessa on huomioitu mokkien kysynta ja toteutus-
kelpoisuus.

Nevas gardin alue tyollistaa 25 - 30 henkeé rakennus-
aikana vuosittain ja lisdksi joukon materiaalitoimittajia,
muita tarpeellisten palvelujen toimittajia ja alihankkijoita.
Valmiina alue ty6llistda vuosittain 3 - 5 kiinteistdjen hoito-
henkil6a vuosittain. Alueelle tuleva 150 huoneen hotelli
tyollistaa 20 - 30 tyontekijaa vuosittain.

Nevas gardin alue lisda merkittavasti eteldisen Sipoon talla
hetkelld vahaista majoituskapasiteettia. Nevas gardin vai-
kutukset Sipoon matkailuelinkeinolle ovat huomattavat.
Nevas gardin konsepti matkailun ja korkeatasoisen golf-
keskuksen yhdistdmisessa on toimiva ja tarkoituksenmu-
kainen my0s taloudellisesti.

Hankeyhteistydsopimuksen mukaisesti, alueen infran
rakentamiskustannuksista vastaa maanomistaja. Alueen
toteuttaminen ei mydskaan lisda julkisten palveluiden
tarvetta, silla loma-asukkaat eivat ole oikeutettuja kunnan
palveluihin.

6.3.5. Vaikutukset asumiseen

Alueen loma-asunnot on tarkoitettu vapaa-ajan asumi-
seen. Loma-asuntoja ei saa muuttaa varsinaisiksi asun-
noiksi, joten pysyvaa asumista alueelle ei muodostu hen-
kilokunnan asuntoja lukuunottamatta.

Loma-asuntojen mitoitus perustuu toteutuskelpoisuuteen
ja kysyntdan. Alueen ja hankkeen toteutuskelpoisuus edel-
lyttdd monipuolista tarjontaa. Suurimmat loma-asunto-
tontit (200 k-m2) on tarkoitus myyda yrityksille edustus-
kayttoon. Keskisuuret (140 k-m2) loma-asunnot soveltuvat
myytaviksi yksityisille loma-asukkaille ja pienet (60 k-m2)
on tarkoitettu vuokramdokeiksi.

2 HEIEILL

Trafiken beskrivs noggrannare i den trafikutredning som
utarbetats som utgangsmaterial

6.3.4. Konsekvenser for ekonomin

Detaljplanen for Nevas gard har stora konsekvenser for
ekonomin. Omfattningen av hela investeringen uppskattas
till 100 000 000 euro. Byggandet av omradet kan inledas
efter att detaljplanen blivit lagkraftig. Byggtiden upps-
kattas paga i fem ar. Omradet skulle saledes vara fardigt
bebyggt och i anvandning i slutet av detta artionde ifall
planen blir lagkraftig utan fordrojningar. Kostnaderna for
en enskild mindre semesterbostad uppskattas till 200 000
euro och en storre till 400 000 euro. Kostnaderna for ans-
lutning till kommunalteknik berdknas till cirka 10 000 euro
per byggnad. Ju stérre byggnad, desto billigare ar kostna-
derna for byggandet per kvadratmeter. | dimensionerin-
gen av semesterbostdderna har efterfragan pa stugor och
mojligheterna att bygga dem beaktats.

Nevas gards omrade sysselsatter 25—-30 personer per ar
under byggtiden och dessutom en mangd materialleve-
rantorer, leverantorer av 6vriga nddvandiga tjanster samt
underleverantérer. Nar omradet ar fardigt sysselsatter det
3-5 personer for fastighetsvard. Det hotell med 150 rum
som byggs pa omradet kommer att sysselsatta 20-30 per-
soner per ar.

Nevas gards omrade 6kar avsevart inkvarteringskapacite-

ten i sodra Sibbo. Nevas gards konsekvenser for turismna-
ringen i Sibbo ar avsevarda. Nevas gards koncept som gar

ut pa att kombinera turism med ett hégklassigt golfcenter
ar fungerande och d@ndamalsenligt dven ur ett ekonomiskt
perspektiv.

Enligt projektsamarbetsavtalet ar markagaren ansvarig
for de kostnader som uppkommer av att bygga infrastruk-
tur. Bebyggandet av omradet Okar inte heller behovet av
offentlig service eftersom semesterinvanare inte ar berat-
tigade till kommunens tjanster.

6.3.5. Konsekvenser for boende

Semesterbostdderna pa omradet byggs for fritidsboende.
Semesterbostdderna far inte omvandlas till fasta bostader
och darfor uppkommer ingen fast bosattning pa omradet,
med undantag av personalbostdaderna.

Dimensioneringen av semesterbostaderna baserar sig pa
efterfragan och mojligheterna att genomféra byggandet.
Mojligheterna att bebygga omradet och genomfoéra pro-
jektet forutsatter ett mangsidigt utbud. Enligt planerna
ska de storsta semesterbostadstomterna (200 m2vy) séljas
till foretag for representationsbruk. De medelstora (140
m2vy) semesterbostaderna ldmpar sig ocksa for privata
semesterinvanare och de sma (60 m2vy) byggs som hyrs-
tugor.

6.3.6 Ovriga konsekvenser



6.3.6 Muut vaikutukset

Asemakaavatyon vaikutukset kohdistuvat suuremmalta
osin suunnittelualueeseen ja sen lahiymparistéon. Vaiku-
tusalueen laajuus vaihtelee kuitenkin eri tekijoiden osalta
varsin merkittavasti.

Nevas gardin asemakaava-alue on kokonaisuudessaan
vapaa-ajan toimintojen alue, jossa tulee olemaan erityi-
sesti kesdaikaan runsaasti kavijoita: golfin pelaajia, loma-
asukkaita ja hotelliasukkaita. Alueelle on suunniteltu ties-
10, joka palvelee myos virkistysreitteina alueella kavijoita
ja asukkaita. Alue on kokonaisuus, joka pitda padasiassa
ihmisten tarvitsemat palvelut sisdlladn. On oletettavaa,
ettd alueen ymparistolle ei erityisia haittoja ole esimer-
kiksi alueen asukkaiden liikkumisen takia. Alueen vieressa
sijaitseva hevoskeskus ja Nevaksen kartanon talouskeskus
eivat kuulu kaava-alueeseen. Niita kaava-alueeseen yhdis-
taa huoltoajoyhteys, jolla sdadanndllista liikennetta ei sallita.

Nevas Gardin alue on erillinen kokonaisuus, josta ympa-
riston asukkaille suurimmat haitat aiheutuvat kasvavis-

ta liilkennemaarista. Nekin haita on kaavassa minimoitu
siirtamalla alueelle tuleva liikenne Spjutsundintielta tule-
vaksi. Muutoin erityisid alueen ldhiston asukkaille koituvia
haittoja tulee minimoida rakennusten erityisesti hotellin
rakennuslupa - ja rakentamisvaiheessa.

6.4. Ympariston hairiotekijat

Hankkeesta aiheutuvia hairiotekijoitd on kasitelty edelld
olevissa vaikutusten arvioinnin eri kohdissa ja asemakaa-
van laatimisen yhteydessa tehdyissa erillisselvityksissa.
Hairiotekijat lisadntyvat alueen rakentamisen vuoksi. Kaa-
vassa on tehty mm. lilkkenneratkaisuja, joiden avulla nykyi-
sen asutuksen hairiotekijoiden lisddntyminen on minimoi-
tu. Alueella kay nykyiselladn runsaasti golfin harrastajia,
minka maaran ei oleteta kasvavan erityisesti Idhivuosina.
Uutta loma-asutusta tulee paljon ja tdman vuoksi liikenne-
madrat kasvavat. Alueen tuloliikenne on kanavoitu koko-
naan yhteen paikkaan ja muu liikkenne on alueen sisdist3,
joten haitat ovat padasiassa alueen sisaisia.

Alueen pohjoisosassa sijaitseva hotelli on rajattu matalak-
si ja sen ympadrille on kaavoitettu istutusvydhyke nako- ja

meluhaittojen rajaamiseksi. Hotellin rakentamisen yhtey-
dessa tulee kiinnittdd huomiota em. haittojen seka ympa-
ristoon levidvan valon minimointiin.

6.5. Nimisto

Asemakaava-alueen nimist6lld haettiin alueen identiteet-
tid ja ymparistda kuvastavia nimia. Kaikki kadut ja ajo-
yhteydet on nimetty. Uusia nimid ovat Nevas Golfin tie,
Nevas Golfin rinne, Perhostie, Kirjoverkontie, Nevaksen
metsatie, Kettutie, Ketunkorva, Ketunpesd, Ketunhanta,
Takatassu, Etutassu seka Patruunantie. Olemassa olevaa
nimistda olivat Lill-Nevaksen tie, Kantamantie.

Detaljplanearbetets konsekvenser riktas till storre delen
till planomradet och dess naromgivning. Omfattningen av
effektomradet varierar dock ganska avsevart mellan olika
faktorer.

Nevas gards detaljplaneomrade bestar i sin helhet av ett
omrade for fritidsfunktioner med manga bestkare spe-
ciellt sommartid: golfspelare, semesterinvanare och ho-
tellgaster. Pa omradet planeras vagar som dven tjanar som
rekreationsleder for besékare och invanare pa omradet.
Omradet ar en helhet som huvudsakligen inbegriper ser-
vice som manniskorna behover. Det ar sannolikt att inga
sarskilda olagenheter uppkommer till exempel nar omra-
dets invanare ror sig pa omradet. Hastcentret och Nevas
gards driftscentrum ingar inte i planomradet. Dessa f6-
renas med planomradet genom en servicevagférbindelse
déar regelbunden trafik inte kommer att tillatas.

Nevas gards omrade &r en separat helhet och de storsta
konsekvenserna som omgivningens invanare berors av

ar de okade trafikmangderna som minimerats i planen
genom att styra den trafik som leder till omradet till Sp-
jutsundsvagen. | 6vrigt bor olagenheter for ndromradesin-
vanarna minimeras i synnerhet i hotellbyggnadernas bygg-
lovs- och byggskede.

6.4. Storande faktorer i miljon

Projektets storande faktorer har behandlats i konsekvens-
bedémningen och i de separata utredningar som gjorts i
samband med uppréattandet av planen. Storningsfaktorer-
na 6kar ndr omradet bebyggs. | planen har det gjorts bl.a.
trafiklosningar med hjalp av vilka 6kade storningsfaktorer
for omradets befintliga bosattning har minimerats. | nula-
get har omradet manga golfbestkare men de vintas inte
Oka markbart under de ndrmaste aren. Omradet far ny
semesterbosattning och darfor kommer trafikmangderna
att 6ka. Omradets infartstrafik har kanaliserats helt till ett
stalle och den 6vriga trafiken sker inom omradets gréanser.
Av denna orsak begrdnsas olagenheterna huvudsakligen
inom omradets granser.

Hotellet i den norra delen av omradet &r lagt och runt det
planlaggs en planteringszon for att begransa insyns- och
bullerolagenheter. | samband med att hotellet byggs bor
ovan namnda oldgenheter och spridningen av ljus i omgiv-
ningen minimeras.

6.5. Namnbestand

Man har efterstravat att aterge omradets identitet och
namn som beskriver omgivningen. Alla gator och korfor-
bindelser har namngetts. Nya namn ar Nevas Golfsvagen,
Nevas Golfs sluttning, Fjarilsvagen, Boknatfjarilsvagen,
Nevas skogsvdg, Ravvagen, Ravorat, Ravboet, Ravsvansen,
Baktassen, Framtassen samt Patronvagen. Befintliga namn
var Lill-Nevasvagen, Kandamavagen.
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7. Asemakaavan toteutus

7.1 Toteutusta havainnollistavat suun-
nielmat

Asemakaavan toteutusta ohjaamaan on laadittu mallipii-
rustuksia ja kaavaillustraatio.

7.2. Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttaminen aloitetaan vaiheittain kaavan
saatua lainvoiman.

Ennen kaavan hyviaksymista kunnanhallituksessa laaditaan
Sipoon kunnan ja maanomistajan valinen maankayttéso-
pimus.

Kaavamaardysten mukaan kaavan toteuttamisesta ja sen
aiheuttamista kustannuksista vastaa alueen kiinteston-
omistajat ja -haltijat. Maaradykset on annettu MRL:n 84 §:n
ja 91 §:n nojalla. Katujen ja yleisten alueiden seka kunnal-
listekniikan kunnossapidosta vastaa myos alueen kiinteis-
tonomistajat ja -haltijat seka sita varten perustettava kun-
nossapito- ja huolto-osuuskunta solmittavan maankaytto-
sopimuksen mukaisesti.

Ennen toteuttamisen aloittamista on hankittava Uuden-

maan ELY-keskukselta lupaa maantieliittymien parantami-
seksi.

7.3. Toteuttamisen seuranta

Sipoon kunta huolehtii alueen toteutuksen seurannasta
tarvittavin lupamenettelyin.
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7. Genomforandet av detaljp-
lanen

7.1. Planer som askadliggor genomféran-
det

Modellritningar och en planeillustration har uppgjorts for
att styra genomférandet.

7.2.Genomforandet och tidsplan

Genomforandet av detaljplanen inleds i etapper efter att
planen vunnit laga kraft.

Innan planen godkédnns i kommunstyrelsen ingas ett mar-
kanvandningsavtal mellan Sibbo kommun och markaga-
ren.

Enligt planebestammelserna ansvarar fastighetsagarna
och -innehavarna for planens genomférande och gen-
omférandekostnaderna. Bestammelserna ar givna med
stdd av § 84 och § 91 i MBL. For underhallet av gator och
allmanna omraden ansvarar ocksd omradets fastighetaga-
re och -innehavare samt av ett harfor grundat underhalls-
och serviceandelslag pa basen av ingatt markanvand-
ningsavtal.

Innan genomforandet paborjas skall inforskaffas tillstand
att forbattra landsvagsanslutningarna fran Nylands NTM-
central.

7.3. Uppfoljning av genomforandet

Sibbo kommun skéter om uppféljningen av hur omradet
forverkligas genom behovligt tillstandsforfarande.




8. Yhteyshenkilot

Lisatietoja asemakaavatyostd antavat

Sipoon kunta:

Matti Kanerva, kaavoituspaallikkd
puh. (09) 2353 6720
etunimi.sukunimi@sipoo.fi

Hertta Ahvenainen, kaavoittaja
puh. (09) 2353 6728
etunimi.sukunimi@sipoo.fi

Postiosoite:

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

Kdyntiosoite:

Kuntala, Iso Kylatie 18, Sipoo (Nikkila)

Sweco Ympdristd Oy:

Tapio Toropainen

DI, YKS-257

puh: 0400 640 822
tapio.toropainen@outlook.com

Justiina Nieminen

Insin66ri AMK, kaavasuunnittelija,
puh: 050 316 1221
etunimi.sukunimi@sweco.fi

Postiosoite:

PL 88

00521 Helsinki
Kayntiosoite:
Ratamestarinkatu 7 a
00521 Helsinki

Oy Wixplan Ab

Henrik Wickstrom
puh:050 569 9188
henrik.wickstrom@sulo.fi

8. Kontaktpersoner

Tillaggsuppgifter om detaljplanen ges av:

Sibbo kommun:

Matti Kanerva, planlaggningschef
tfn (09) 2353 6720
fornamn.efternamn@sibbo.fi

Hertta Ahvenainen, planlaggare
tfn (09) 2353 6728
fornamn.efternamn@sibbo.fi

Postadress:

Sibbo kommun, Utvecklings- och planlaggningscentralen,
PB 7, 04131 Sibbo

Besoksadress:

Sockengarden, Stora byvagen 18, Sibbo (Nickby)

Sweco Miljé Ab:

Tapio Toropainen

DI, YKS-257

tfn: 0400 640 822
tapio.toropainen@outlook.com

Justiina Nieminen

Ingenjor YHS, planlaggare

tfn: 050 316 1221
fornamn.efternamn@sweco.fi

Postadress:

PB 88

00521 Helsingfors
Besoksadress:
Banmastargatan 7 a
00521 Helsink

Oy Wixplan Ab

Henrik Wickstréom

tfn: 050 569 9188
henrik.wickstrom@sulo.fii
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