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1. Perus- ja tunnistetiedot - Bas- och identifikationsuppgifter

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoo

Kunnan osa: Nikkilan ja Herralan kylat
Tilat: RN:0 6:119, 23:69, 6:127, 3:22, 23:69.
Kaavan nimi: Kartanonrinne

Kaavanumero: NG5

1.2  Kaava alueen sijainti

Kartanonrinteen kaava-alue sijaitsee Sipoon suurimman
taajaman ja hallinnollisen keskuksen Nikkilan pohjoispuo-
lella. Etdisyys Nikkilan keskustasta on noin 1-1,5 km.

Alue rajautuu eteldssa Raiviotiehen ja Raivion puistoalu-
eeseen seka Kylavuorentien pohjoisimpiin pientalotonttei-
hin. Pohjoisessa alue rajautuu Paippistentien varren oma-
kotikiinteistoihin. Idassa alue rajautuu kiinteistorajaan,
jonka itapuolella metsaalue jatkuu.

1.3 Asemakaavan tarkoitus

Suunnittelualue on Sipoon yleiskaavan 2025 mukaisesti
yksi Nikkildn taajaman merkittdvimmista kasvualueista,

jota on tarkoitus kehittda pientalovaltaisena asuinalueena.

Kaavatyo sisaltyy kunnan kaavoitusohjelmiin 2011-2014
ja 2012-2015. Alueelle suunnitellaan pientalovaltainen
asuinalue arviolta noin 320 asukkaalle. Asemakaavalla
vastataan kunnan omakotitonttien kysyntaan. Myos haja-
asutuksen kasvua hillitdadn tarjoamalla vaihtoehtoja ase-
makaavoitetulta alueelta.

1.1 ldentifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo

Kommundel: Byarna Nickby och Hertsby
Fastigheter: Rnr 6:119, 23:69, 6:127, 3:22, 23:69.
Planens namn: Herrgardsbrinken

Plan nr: NG5

1.2  Planomradets lage

Herrgardsbrinkens planomrade ligger norr om Sibbos
storsta tatort och administrativa centrum Nickby. Avstan-
det fran Nickby centrum &r ca 1-1,5 km.

Omradet gransar i soder till Brutavagen och parkomrade
Brutan samt de nordligaste smahustomterna vid Bybergs-
vagen. | norr gransar omradet till egnahemsfastigheterna
langs Paipisvagen. | oster gransar omradet till fastighets-
grans dar skogsomradet fortsatter osterut.

1.3  Detaljplanens syfte

Planeringsomradet &r i enlighet med Generalplan for Sib-
bo 2025 ett av de mest betydande tillvaxtomradena i Nick-
by och ska utvecklas som ett smahusdominerat bostads-
omrade. Planarbetet ingar i kommunens planlaggnings-
program 2011-2014 och 2012-2015. P4 omradet planeras
ett smahusdominerat bostadsomrade for uppskattnings-
vis ca 320 invanare. Detaljplanen syftar till att tillgodose
efterfragan pa egnahemstomter i kommunen. Genom att
man erbjuder alternativ i ett detaljplanerat omrade dam-
pas ocksa tillviaxten i glesbebyggelsen.




=

— /K =

Kaava-alueen _é;jainﬁ (rajattu punaisella) kunnan opaskartalla. © Sipoon kunnan mittaus- ja kiinteistoyksikko.
Kartassa 1 ruutu =1 km.

Plandndringsomrddets ldge (avgrdnsat med rétt) pa kommunens guidekarta © Sibbo kommun, Mdtning och fastigheter.
1 ruta=1km.
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e Luontoselvitys koskien Nikkildn kaava-aluetta Sipoossa. T:mi Ekologinen ymparistokartoitus, 8.11.2009.

e VAK- suuronnettomuusselvitys maankadyton suunnittelun nakokulmasta: Nikkilan rataosuus ja tasoristeykset. Gaia Con-
sulting Oy, 2.6.2010.

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

e Nikkildan maisemaselvitys. Suunnittelukeskus Oy, 2002

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

e Sipoon yleiskaava 2025 — Liikenneverkkoselvitys. Strafica Oy ja Sito Oy, 2008

¢ Sipoon pohjavesien suojelusuunnitelma. Sipoon kunta, Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtyma, Uudenmaan ymparis-
tokeskus, Golder Associates Oy, 15.1.2009.

Kartanonrinteen asemakaavan yhteydessa tehdyt selvitykset:

Luontoarvot, kasvillisuus ja lepakot (tarkentava luontoselvitys), T:mi Ekologinen ympaéristokartoitus, 21.9.2011
Rakennettavuusselvitys, Kartanonrinteen asemakaava-alue, Insiné0oritoimisto Severi Anttonen Ky, 14.12.2011
Kartano Ill —alueen hulevesiselvitys, FCG Finnish Consulting Group Oy

Tieliikenteen meluselvitys, Promethor Oy, 1.3.2012

Liikenteen toimivuustarkastelu, Ramboll Oy, 19.3.2012
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2. Tiivistelma
2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavatyo sisaltyy kunnan kaavoitusohjelmaan 2012-2015.
Alueelle on aiemmin laadittu Nikkilan Kartano Il -alueen
kaavarunko ja ideasuunnitelma, joka toimii asemakaavoi-
tuksen lahtokohtana, mutta ei ole sitova.

Kaavatyo kuulutettiin vireille ja kaavan osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma asetettiin nahtaville 6.10.2011.

Alueen kaavoituksesta jarjestettiin avoin tydpaja Nikkilds-
sd 25.10.2011. Tilaisuudessa esiteltiin kaavoituksen lahto-
kohtia ja tavoitteita seka kerattiin asukkaiden nakokulmia
suunnitteluun.

Uudenmaan ELY-keskuksen kanssa jarjestettiin viranomais-
neuvottelu 8.11.2011. Palaverissa kasitellyt asiat on huo-
mioitu kaavaluonnoksessa. Osallistumis- ja arviointisuun-
nitelma paivitettiin ajan tasalle ja se oli ndhtavilla yhdessa
kaavaluonnoksen kanssa.

Asemakaavan luonnos oli ndhtavilld 2.2. - 2.3.2012. Kaa-
valuonnoksesta pyydettiin lausunnot eri viranomaista-
hoilta. Valmisteluaineisto oli ndhtéavilld kaavanayttelyssa
21.2.2012. Valmisteluvaiheen mielipiteitd saapui nelja ja
lausuntoja yhdeksan.

Asemakaavaehdotus ja rakentamistapaohje olivat nahta-
villa 5.4.-6.5.2012. Kaavaehdotuksesta pyydettiin lausun-
not. Ehdotusvaiheen lausuntoja saapui yhdeksan. Yhtaan
muistutusta ei tullut.

Kaavoitusjaosto hyvaksyi asemakaavan kokouksessaan
21.5.2012 kunnanhallituksen kasittelyyn ja kunnanhal-
litus on hyvaksyi asemakaavan kokouksessaan 5.6.2012
valtuuston kasittelyyn. Valtuusto on hyvaksyi Kartanonrin-
teen asemakaavan kokouksessaan 18.6.2012.

Kartanonrinteen asemakaava astui voimaan 8.8.2012.

2.2 Asemakaava

Suunnittelualue on Sipoon yleiskaavan 2025 mukaisesti
yksi Nikkildn taajaman merkittavimmista kasvualueista,
jota kehitetdan pientalovaltaisena asuinalueena. Asema-
kaavassa osoitetaan 48 uutta erillista omakotitonttia (AO-
1) seka kolme yhtiomuotoista tonttia (A-1), jotka voidaan
myyda rakennusliikkeille tai yksityisille rakentajaryhmil-

le ns. ryhméarakentamisperiaatteella. Omakotitonttien
pinta-ala ovat n. 930 - 1180 m? ja tonttitehokkuus e=0,25.
Tonttikohtainen rakennusoikeus on pinta-alan mukaisesti
n. 230 — 290 k-m?. Lisaksi sallitaan 40 k-m? talousraken-
nus. Yhtiomuotoisten pientalotonttien koko on noin 2.500
- 7.200 m? ja niiden rakennusoikeudet ovat 700 - 1 200
k-m?. Tontit voidaan toteuttaa erillisina pientaloina tai kyt-
kettyina rakennusryhmina (esim. paritaloina tai rivitaloi-
na).

2. Sammandrag
2.1 Olika skeden i planprocessen

Planarbetet ingar i kommunens planlaggningsprogram for
aren 2012-2015. Tidigare har en planstomme och idéplan
utarbetats for Nickby Gard Ill. Denna fungerar som ut-
gangspunkt for detaljplaneringen, men ar inte bindande.

Planarbetet kungjordes anhangigt och programmet
for deltagande och beddmning lades fram offentligt
6.10.2011.

I Nickby holls en invanarverkstad om planlaggningen i om-
radet 25.10.2011. Utgangspunkterna och malen for plan-
laggningen presenterades, och invanarna fick framfora
sina synpunkter pa planeringen.

Myndighetssamrad arrangerades med Narings-, trafik-
och miljécentralen i Nyland (ELY-centralen) 8.11.2011. De
fradgor som behandlades pa motet har tagits i beaktande i
planutkastet. Programmet fér deltagande och bedémning
uppdaterades och lades fram offentligt tillsammans med
planutkastet.

Utkastet till detaljplan var framlagt 2.2-2.3.2012. Utlatan-
den om planutkastet begardes av ett antal myndigheter.
Beredningsmaterialet var framlagt pa en planutstéallning
21.2.2012. Om beredningsskedet inlamnades fyra asikter
och nio utlatanden.

Forslaget till detaljplan och byggsattsanvisningarna var
framlagda 5.4-6.5.2012. Utlatanden om planférslaget be-
gardes av ett antal myndigheter. Nio utlatande inlamnades
i forslagsskedet. Inga anmarkingar inlamnades.

Planldggningssektionen har pa sitt moéte 21.5.2012 god-
kant att detaljplanen behandlas av styrelsen och kom-
munstyrelsen godkdnde pa sitt mote 5.6.2012 att detal-
jplanen behandlas av fullmaktige. Fullmaktige godkdnde
detaljplan for Herrgardsbrinken pa sitt mote 18.6.2012.

Detaljplan fér Herrgardsbrinken tradde i kraft 8.8.2012.

2.2 Detaljplanen

Planeringsomradet ar i enlighet med Generalplan for
Sibbo 2025 ett av de mest betydande tillvaxtomradena i
Nickby och det kommer att utvecklas som ett smahusdo-
minerat bostadsomrade. | detaljplanen anvisas 48 st. nya
fristdende tomter fér egnahemshus (AO-1) samt 3 st. tom-
ter i bolagsform (A-1), vilka kan séljas till byggfirmor eller
privata grupper av byggare enligt den s.k. principen om
gruppbyggande. Tomterna fér egnahemshus ar ca 930-

1 180 m? och har exploateringstalet e=0,25. Den tomt-
specifika byggratten ar enligt arealen ca 230-290 vy-m?.
Dartill tillats en ekonomibyggnad pa 40 vy-m?. Tomterna
fér smahus i bolagsform mater ca 2 500—7 200 m? och har
byggnadsratt 700 - 1 200 vy-m?. Tomterna kan genomféras
som fristaende smahus eller kopplade byggnadsgrupper
(t.ex. parhus eller radhus).



Kaavassa osoitetaan yhdelle olemassa olevalle asuinkiin-
teistolle (Solliden) erillispientalojen korttelialueella (AO)
620 k-m? rakennusoikeus, joka sisaltda 500 k-m? lisaraken-
nusoikeutta. Kiinteistd voidaan myohemmin jakaa kahteen
tai kolmeen rakennuspaikkaan. Lisdksi sallitaan yhteensa
200 k-m? talousrakennuksia.

Alueellisen energiatuotannon toteuttamista varten on
osoitettu energiahuollon korttelialue (EN) keskeiselle pai-
kalle.

Pohjoinen peltoalue on viheraluetta. Liikennemelun vuok-
si Paippistentien reuna-alueet on osoitettu suojaviheralu-
eeksi (EV). Nopeusrajoitus Paippistentielld on maaratty
asemakaavassa alennettavaksi nopeuteen 50 km/h.

Kaavassa osoitetaan kevyen liikenteen yhteydet Nikkildn
keskustaan pdin ja Norrskogenin ulkoilualueelle pédin. Ase-
makaavassa on osoitettu mahdollisuus alikulun rakentami-
selle Paippistentien ali.

3.  Suunnittelun
lahtokohdat

3.1 Suunnittelualueen yleiskuvaus

Suunnittelualueen kokonaispinta-ala on noin 18,6 hehtaa-
ria. Alue sijaitsee noin 1-1,5 km Nikkilan taajaman poh-
joispuolella.

Alue on pddosin yhta asuinkiinteistda ja pienehkdja viher-
alueita lukuun ottamatta rakentamatonta metsa- ja pelto-
aluetta. Alueen halki kulkee Paippistentie.

Asemakaava koskee seuraavia tiloja tai osia niista: RN:o
6:119, 23:69, 6:127, 3:22, 23:69 seka yleista tiealuetta.
Alue kuuluu Nikkilan ja Herralan maarekisterikyliin ja on
padosin Sipoon kunnan omistuksessa.

3.1.1  Luonnonymparisto

Maasto on muodoiltaan ja maaperaltaan vaihtelevaa.
Kaava-alueen keskiosassa on kallioinen kukkula, joka nou-
see noin 15-20 metrida ymparoivaa aluetta korkeammalle.

’T,'V/ L
Harvennushakattua metsdd.
Gallringsavverkad skog.

For en befintlig bostadsfastighet (Solliden) pa kvartesom-
rade for fristdende smahus anvisas i planen byggratt pa
620 vy-m?, som innehaller 500 vy-m? tillaggsbyggratt. Fast-
igheten kan senare indelas i tva eller tre byggplatser. Dar-
till tillats ekonomibyggnader pa totalt 200 vy-m?.

For forverkligande av lokal energi har ett kvartersomrade
for energiforsorjning (EN) anvisats pa ett centralt stélle.

Akeromradet i norr ar ett gronomrade. P& grund av trafik-
bullret har kantomradena langs Paipisvagen anvisats som
skyddsgronomraden (EV). Hastighetsbegransningen pa
Paipisvagen har i detaljplanen sankts till 50 km/h.

| planen anvisas lattrafikférbindelsen i riktning mot Nickby
centrum och friluftsomradet vid Norrskogen. Planen ger
ocksa mojlighet att bygga en underfart under Paipisvagen.

3. Utgangspunkter for
planeringen
3.1 En allman beskrivning av omradet

Planeringsomradet omfattar totalt ca 18,6 hektar. Omra-
det ligger ca 1-1,5 km norr om Nickby tatort.

Om man bortser fran en bostadsfastighet och smaérre
gronomradet ar planeringsomradet i huvudsak ett obe-
byggt skogs- och dkeromrade. Paipisvagen klyver omradet.

Detaljplanen beror foljande fastigheter eller delar av
dessa: Rnr 6:119, 23:69, 6:127, 3:22, 23:69 samt ett all-
mant vagomrade. Omradet ingar i Nickby och Hertsby
jordregisterbyar och ags till storsta delen av Sibbo kom-
mun.

3.1.1  Naturmiljon

Terrangen dar omvaxlande till bade formen och jordméanen.
| planomradets mittersta del finns en klippig kulle som
reser sig 15—20 meter ovanfor det omgivande landskapet.
Pa kullen &r terrangen bergig friktionsjord. Har finns det
ocksa berghaéllar och klippbranter. | aker- och dangsomra-

Avosuo.
Oppet kdrr.
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Kukkulan alueella maasto on kallioista kitkamaata. Siella
on myos avokallioita ja jyrkadnteita. Pelto- ja niittyalueiden
maasto on melko tasaista tai loivasti kumpuilevaa. Maape-
ra peltoalueilla on savikkoa.

Alueen koillisosassa, kallioisen kukkulan laella on avosuo,
jonka on metsadlain 10§ tarkoittama arvokas elinymparis-
t6. Suo on pyrittava sailyttamdan nykytilassaan. Muilta
osin kasvillisuus on tyypillista: kukkula on havumetsaval-
taista metsaa (paikoin harvennushakattua), pohjoisessa
kulkevan ojan varressa on lehtomaista kasvillisuutta ja alu-
een eteldosassa on lehtomainen kangasmetsikko. Alueella
sijaitsevan asuinkiinteistén luona on mahdollinen pohjan-
lepakon lisddntymisalue. Alueen lansiosassa sijaitsee en-
tinen pihapiiri, jonka rakennukset on purettu (kuivaamo).
(Liite 6. Luontoselvityskartta)

Suunnittelualue sijaitsee osittain 1-luokan pohjavesialu-
eella (Liite 7. Pohjavesialueet).

3.1.2 Rakennettu ymparisto

Suunnittelualue on rakentamatonta lukuun ottamatta
yhta asuinkiinteistoa. Alueen eteldpuolella on Kartano II-
ja Kartano IV -asuinalueet, jotka on p&ddosin rakennettu
1980-90 -luvuilla. Kartanonrinteen alue liittyy naiden alu-
eiden kunnallistekniikkaan.

Alue tukeutuu Nikkildn taajaman keskuksen palveluihin.
Alueen kevyenliikenteenreitit tulevat jatkossa liittymaan
Norrskogenin ulkoiluverkostoon.

3.1.3  Erityispiirteet ja ympariston hairiotekijat
Paippistentien lilkennemelu on huomioitava asuinraken-
nusten ja piha-alueiden sijoittamisessa. Toisaalta liikenne-
melun voimakkuus vahenee, kun Paippistentien nopeusra-
joitusta alennetaan.

dena ar terrangen relativt flack eller svagt kuperad. | dker-
omradena &r jordmanen lermark.

| omradets nordostra del, uppe pa den klippiga kullen,
finns en 6ppen myr som &r en sarskilt viktig livsmiljo sa-
som avses i 10 § i skogslagen. Myren bor bevaras i sitt
nuvarande tillstand. Till 6vriga delar &r vegetationen ty-
pisk: kullen ar tackt av barrtradsdominerad skog (stallvis
gallringsavverkad), langs diket i norr patraffas lundartad
vegetation och i omradets sédra del en lundartad mos-
kogsdunge. Vid bostadsfastigheten finns ett potentiellt
reproduktionsomrade fér nordisk fladdermus. | omradets
vastra del finns ett f.d. gdrdsomrade dar byggnaderna har
rivits (torkeri). (Bilaga 6. Naturinventeringskarta)

Detaljplaneomradet befinner sig delvis pa I-klassens
grundvatten omrade (Bilaga 7. Grundvattenomraden).

3.1.2 Den byggda miljon

Planeringsomradet ar obebyggt med undantag for en
bostadsfastighet. Soder om omradet ligger bostadsomra-
dena Nickby Gard Il och Nickby Gard IV, vilka i huvudsak
byggdes pa 1980—-1990-talen. Herrgardsbrinken ansluter
sig till kommunaltekniken i dessa omraden.

Omradet stodjer sig pa servicen i centrum av Nickby tat-
ort. Lattrafiklederna kommer i fortsattningen att knytas till
friluftsnatverket i Norrskogen.

3.1.3 Sardrag och storande faktorer i miljon
Trafikbullret pa Paipisvagen bor tas i beaktande vid pla-
ceringen av bostadsbyggnaderna och gardsomradena. A
andra sidan minskar trafikbullret nar hastighetsbegrans-
ningen sanks pa Paipisvagen.

Tulvaherkdt alueet Kartano
Il -kaavarunkoalueella.
Suunnittelualue rajattu siniselld.

— Valuma-aluerajaukset

¥ Valuma-alueen purkupiste
mm Tulvaherkét alueet
3 Selvitysalue

Oversvdémningskénsliga omréden
i planstommen fér Nickby Gard Ill.
Planringsomddets ldge anges med
bldtt.
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Kaava-alue sijoittuu Nasebdckenin valuma-alueen kes-
kiosiin. Alueen rakentaminen vaikuttaa valuma-alueen
eteldosien hulevesien maaraan jonkin verran, mutta itse
suunnittelualueella tulvariskit ovat melko pienet, koska
suunnittelualueen yldpuolella ei ole rakennettuja alueita.
Suunnittelualueen eteldpuolisille alueille voi syntya paikal-
linen hulevesitulvariski, kun kallioiseen maenrinteeseen
sijoitetaan uudisrakentamista. Kaava-alueen pohjoisosassa
sijaitsevan peltoalueen lapi kulkevan ojan tiedetaan toisi-
naan tulvineen sulamisvesien aikana.

3.1.4 Maanomistus
Suunnittelualue on yhta asuinkiinteistéa (Solliden 6:127)
lukuun ottamatta kunnan omistuksessa.

3.2 Suunnittelutilanne

3.21 Maakuntakaava

Ymparistoministerion 15.2.2010 hyvdksymadssa Ita-Uu-
denmaan maakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu
osittain taajamatoimintojen alueeksi (A) ja osittain taaja-
matoimintojen laajenemisalueeksi (A/r). Maakuntakaavas-
sa suunnittelualue on osittain pohjavesialuetta.

Paippistentien itdpuolinen maakuntakaavan laajenemis-
alue on suureksi osaksi jo rakentunutta pientaloaluetta,
joka asemakaavoitettiin 1990-luvulla. Omakotialueen jat-
kaminen Kartanonrinteen asemakaavalla on kaavatalou-
dellisesti jarkevaa: toteutuksen kannalta olennaiset edelly-
tykset, kuten kunnallistekniikka ja maanomistus ovat talla
alueella olemassa. Tarkoituksena on myéhemmin jatkaa
asemakaavoitusta taajamatoimintojen alueella Nikkildan
keskustaan pdin, joten Kartanonrinne tulee yhdistymaan
taajamakuvallisesti ja rakenteellisesti Nikkilan keskustaan.

Uudenmaan maakuntakaavan uudistus (2. vaihemaakun-
takaava) on ehdotusvaiheessa. Kaavaehdotuksessa koko
asemakaava-alue on taajamatoimintojen aluetta. Nikkilan

Planomradet ligger i de mittersta delarna av Naseback-
ens avrinningsomrade. Byggandet av omradet inverkar

i viss man pa mangden dagvatten i avrinningsomradets
sodra delar, men i sjdlva planeringsomradet ar risken for
oversvamning tamligen liten eftersom det inte finns nagra
byggda omraden ovanfor planeringsomradet. | de sydliga
omradena av planeringsomradet kan det uppkomma en
lokal risk for dagvattendversvamning allteftersom nya
byggnader uppfors pa den klippiga backsluttningen. Man
kanner till att diket som korsar akeromradet i norr da och
da har 6versvammat i smaltvattentider.

3.1.4 Markagoforhallanden
Planeringsomradet dgs av kommunen med undantag for
en bostadsfastighet (Solliden 6:127).

3.2 Planeringssituation

3.21 Landskapsplan

I landskapsplanen fér Ostra Nyland, som faststalldes

av Miljoministeriet 15.2.2010, har planeringsomradet
anvisats dels som ett omrade for tatortsfunktioner (A) och
dels som ett omrade for utvidgning av tatortsfunktionerna
(A/r). I landskapsplanen ar planeringsomradet delvis ett
grundvattenomrade.

Utvidgningsomradet 6ster om Paipisvagen ar till storsta
delen redan ett bebyggt smahusomrade som detaljpla-
nerades pa 1990-talet. Planekonomiskt sett ar det vettigt
att forlanga egnahemshusomradet med detaljplanen for
Herrgardsbrinken: de for genomférandet vasentliga for-
utsattningarna, sdisom kommunaltekniken och markago-
forhallandena, existerar i det har omradet. Avsikten ar att
detaljplaneringen ska fortsatta senare i omradet for tat-
ortsfunktioner mot Nickby centrum, och darmed kommer
Herrgardsbrinken att véxa ihop med Nickby centrum bade
vad géller tatortsbilden och strukturen.

. / WNipdanaan
¥ Kaava a@/ = {"'H' : vy R
- oy ’ ndan nanpelto
I\S Planomrade kg +l+!+’+/'ﬁl
*/ Kaava-alue
Huttrasbacka /* Planomrade
Slatidrr ﬂ,
"/"
z %X Sta
Hertsb
Antba Martenql N\ Herrala
Kotimaki artinky
y -
X jckby
ikkila
= E
Z
3 km Brobéle

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

Ote Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan ehdotuksesta.
Utdrag ur forslaget till etapplandskapsplan 2 fér Nyland.
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pohjoispuolitse kulkeva vaihtoehtoinen ratalinjaus (ohjeel-
linen) kulkee arviolta noin 0,5 - 1 km etdisyydella Karta-
nonrinteen pohjoispuolella.

3.2.2 Yleiskaava

Sipoon oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa 2025 (valtuusto
15.12.2008, KHO 23.12.2011) kaava-alue on taajamatoi-
mintojen aluetta (A). Osittain alue on merkitty pohjavesi-
alueeksi. Yleiskaavaan merkitylla terveyshaitan poistamis-
tarpeella (!) tarkoitetaan Svardfeltin entista ampumara-
ta-aluetta, joka ei sijaitse suunnittelualueella, mutta sen
valittdmaéssa ldheisyydessa.

Omarbetningen av landskapsplanen for Nyland (etapp-
landskapsplan 2) ar i forslagsskedet. | forslaget ar hela
detaljplaneomradet ett omrade for tatortsfunktioner. Den
alternativa (riktgivande) banstrackningen norr om Nickby
gar pa ca 0,5-1 km avstand fran Herrgardsbrinken

3.2.2 Generalplan

| Generalplan for Sibbo 2025 med rattsverkningar (full-
maéktige 15.12.2008, HFD 23.12.2011) &r planeringsom-
radet ett omrade for tatortsfunktioner (A). Delar av pla-
neringsomradet har betecknats som grundvattenomrade.
Med behovet av att avldgsna sanitar oldgenhet, som har
antecknats i generalplanen med beteckningen (!), avses
Svardfelts f.d. skjutbaneomrade. Detta ligger inte i plane-
ringsomradet utan i dess omedelbara nérhet.

Korsbenpen

[ smos3

Ote Slpoon ylelskaavasta 2025 (kv 15.12.2008). Utdrag ur Generalp/an for Sibbo 2025 (fullmdktige 15.12.2008).
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3.2.3 Asemakaava 3.2.3 Detaljplanen

Suunnittelualue on p&dosin asemakaavoittamatonta aluet- Planeringsomradet &r till storsta delen ett omrade utan
ta. Alueen etela- ja kaakkoispuolella on voimassa oleva detaljplan. Séder och sydost om omradet finns en gallan-
asemakaava. Voimassaolevaan asemakaavaan tulee pie- de detaljplan. | denna kommer det att géras smérre and-
nehko6ja muutoksia reuna-alueiden osalta. Paippistentie ringar i randomradena. Vid planomradet dndras Paipisva-
alue muutetaan kaava-alueen kohdalla liikennealueesta gen fran trafikomrade till gatuomrade.

katualueeksi.

Kaava-alue
Planomrade




3.24 Rakennusjérjestys

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

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

3.24 Byggnadsordning

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

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

3.2.5 Grundkarta
| anslutning till utarbetandet av planen har grundkartan
uppdaterats i skala 1:1 000.

Vasemmalla:

Asukastilaisuudessa 25.10.2011 osallistujat keskustelivat ja
merkitsivdt kartalle ndkemyksiddn alueen suunnittelusta.
Till vinster:

Deltagarna pad invdnarmétet 25.10.2011 diskuterade och
mdrkte ut sina dsikter om planeringen pa kartan.

Alla:

Kaavandyttelyssd 21.2.2012 oli mahdollista tutustua
asemakaavan valmisteluaineistoon ja keskustella
suunnitelmasta kaavoittajan kanssa.

Nedan:

Pa planutstdllningen 21.2.2012 kunde allmédnheten bekanta
sig med beredningsmaterialet f6r detaljplanen och diskutera
med planlédggaren.




4 Asemakaavasuunnittelun vaiheet -
Olika skeden i planeringen av detaljplanen

41 Asemakaavan suunnittelun tarve

Alueen asuntorakentaminen vastaa osaltaan Sipoon kas-
vustrategiassa ja Sipoon yleiskaavassa 2025 maariteltyyn
kunnan vaestdkasvutavoitteeseen. Nikkild on yksi Sipoon
kolmesta kasvukeskuksesta. Talld asemakaavalla pyritdan
parantamaan kunnan pientalotonttien tarjontaa. Alueen
asemakaavoituksen myota saadaan hillittya painetta haja-
asutusalueen omakotirakentamiselle tarjoamalla hyvia
vaihtoehtoja taajaman asemakaavoitetulta alueelta.

4.2 Asemakaavasuunnittelun

kaynnistaminen ja sita koskevat
paatokset

Maankaytto- ja rakennuslain 51 §:n mukaan asemakaava
on laadittava ja pidettdva ajan tasalla sitd mukaa kuin kun-
nan kehitys tai maankdyton ohjaustarve sitd edellyttaa.
Kartanonrinteen asemakaavoitus on kdynnistetty kunnan
kaavoitusohjelman 2011-2014 (KH hyv. 9.11.2010) perus-
teella. Kaava sisaltyy myos kaavoitusohjelmaan 2012-2015
(KH hyv. 13.12.2011).

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset

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

4.3.2 \Vireille tulo

Kaavatyo kuulutettiin vireille 6.10.2011. Kaavan vireil-

le tulosta ilmoitettiin kunnan virallisissa ilmoituslehdissa
(Borgabladet, Sipoon Sanomat ja Vartti), kunnan ilmoi-
tustaululla seka internet-sivuilla. Lisaksi kaava-alueella
sijaitsevan seka kaava-alueeseen rajautuvien kiinteistojen
omistajille Iahetettiin kirje kaavatydn kaynnistymisesta.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa on paivitetty
9.1.2012. Osallisilla on ollut mahdollisuus koko kaavapro-
sessin ajan antaa palautetta kaavaprosessista ja valmis-
teltavasta kaavasta ottamalla yhteytta kunnan kaavoituk-
seen.

Aloitusvaiheessa jdrjestettiin Nikkildssa avoin tydpaja
(25.10.2011), jossa esiteltiin asemakaavan lahtokohtia
ja tavoitteita. Osallistujat keskustelivat ryhmissa alueen

4.1 Behovet av detaljplanering

Bostadsbyggandet i omradet motsvarar for sin del de mal
angdende befolkningstillvaxten i Sibbo som har faststallts

i kommunens tillvaxtstrategi och i Generalplan for Sibbo
2025. Nickby &r ett av tre tillvaxtcentrum i Sibbo. Genom
denna detaljplan efterstravas ett forbattrat utbud av sma-
hustomter i kommunen. Detaljplaneringen dampar trycket
pa att bygga egnahemshus i glesbygden nar goda tom-
talternativ star till buds i detaljplanerade tatortsomraden.

4.2 Planeringsstart och beslut

som galler denna

| enlighet med 51 § i markanvandnings- och bygglagen

ska detaljplaner utarbetas och hallas aktuella efter hand
som kommunens utveckling eller behovet av att styra
markanvandningen det kraver. Detaljplanen for Herrgards-
brinken baserar pa Sibbo kommuns planldggningspro-
gram 2011-2014 (KST godk. 9.11.2010). Planarbetet ingar
i kommunens planldaggningsprogram for aren 2012-2015
(KST godk. 13.12.2011).

4.3 Deltagande och samarbete

4.3.1 Intressenter

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

4.3.2 Anhéangiggorande

Planarbetet kungjordes anhangigt 6.10.2011. Planens an-
hangighet tillkdnnagavs i kommunens officiella annons-
organ (Borgabladet, Sipoon Sanomat och Vartti) samt pa
kommunens anslagstavla och webbplats. Dartill skickades
ett brev om planlaggningsstarten till 4garna av de fastig-
heter som gransar till planomradet.

4.3.3 Deltagande och vaxelverkan

Programmet foér deltagande och bedémning ar daterat
9.1.2012. Intressenterna har under hela planprocessens
gang haft mojlighet att ge respons pa processen och pa
planen som ar under beredning genom att kontakta kom-
munens planlaggning.

| begynnelseskedet holls en invanarverkstad i Nickby
(25.10.2011) dér detaljplanens utgangspunkter och mal
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suunnittelusta ja merkitsivat kartalle ndkemyksidan.

Kaavaluonnos oli nahtavilld 2.2.-2.3.2012 valisen ajan.
Tiistaina 21.2.2012 jarjestettiin kaavanayttely, jossa oli
esilla kaavan valmisteluaineistoa, kuten kaavaluonnos ja
-selostus, valokuvia suunnittelualueesta ja selvityskartto-
ja. Nayttely oli avoinna klo 10-19 ja pdivan aikana kavijoita
kertyi 17.

Nahtavilldoloista seka sita koskevien lausuntojen ja mie-
lipiteiden antomahdollisuudesta tiedotettiin kirjeitse
kunnan ulkopuolisille lausunnonantajille seka kaava-alu-
eeseen rajautuvien kiinteistojen omistajille. Kaavaluon-
noksesta saatiin ndhtavilldoloaikana nelja mielipidetta ja
yhdeksan lausuntoa. Mielipiteiden ja lausuntojen tiivistel-
maét ja vastineet ovat selostuksen liitteena (liite 15). Niiden
perusteella asemakaavaluonnokseen tehtiin muutoksia
mm. korttelin 1526 ajoyhteyteen ja tarkennettiin pohjave-
sialueiden kaavamaarayksia.

Kaavaehdotus oli nahtavilld 5.4.-6.5.2012. Nahtavilldolon
jalkeen kaavaehdotukseen on tehty teknisia korjauksia.
Korjaukset eivat edellyttaneet kaavan asettamista uudel-
leen ndhtaville.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

441 Maankaytto- ja rakennuslain
siséltovaatimukset

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

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

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan elinymparis-
ton laadun sellaista merkityksellistd heikkenemista, joka ei
ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen.
Asemakaavalla ei myodskdan saa asettaa maanomistajalle
tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoi-
tusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaa-
valle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta
voidaan valttaa.
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presenterades. Intressenterna diskuterade i grupper om
planeringen av omradet och markerade synpunkter pa
kartan.

Planutkastet var framlagt 2.2-2.3.2012. Tisdagen den
21.2.2012 holls en planutstallning dar beredningsmate-
rialet, sasom planutkastet och -beskrivningen, fotografier
over planeringsomradet och utredningskartor var fram-
lagda. Utstallningen var 6ppen kl. 10-19 och besdktes av
17 personer.

De organisationer utanfér kommunen som har majlighet
att ge ett utlatande liksom agarna till de angransande fast-
igheterna informerades per brev om framlaggningen samt
om mojligheten att ge utldtanden och asikter om utkastet.
Under framlaggningstiden inlamnades fyra asikter och nio
utlatanden om planutkastet. Ett sammandrag av asikterna
och utlatandena samt bemétanden av dem finns som bi-
laga till beskrivningen (bilaga 15). Utifran asikterna och ut-
latandena gjordes andringar i utkastet till detaljplan, bl.a.
betraffande infarten till kvarter 1526, och planbestammel-
serna om grundvattenomradena preciserades.

Planférslaget var framlagt under tiden 5.4.-6.5.2012. Efter
framlaggandet har tekniska korrigeringar gjorts i plan-
forslaget. Korrigeringarna forutsatter inte att planen laggs
fram pa nytt.

4.4 Mal for detaljplanen

4.41 Innehallskrav enligt markanvandnings-
och bygglagen

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

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

Detaljplanen far inte leda till att kvaliteten pa nagons livs-
miljo forsamras avsevart pa ett satt som inte ar motiverat
med beaktande av detaljplanens syfte. Genom detaljpla-
nen far inte heller markdgaren eller nagon annan rattsin-
nehavare aldggas sadana oskaliga begréansningar eller or-
sakas sddana oskaliga olagenheter som kan undvikas utan
att de mal som stalls for planen eller de krav som stalls pa
den asidosatts.



4.4.2 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet

Suunnittelualue on Sipoon yleiskaavan 2025 mukaisesti
yksi Nikkildn taajaman merkittavimmista kasvualueista,

jota on tarkoitus kehittda pientalovaltaisena asuinalueena.

Kunnan tavoitteena on turvata riittava tonttituotanto ja
tukea Nikkilan taajaman kehittymista.

Alueelle on laadittu Nikkilan Kartano Il -alueen kaavarun-
ko ja ideasuunnitelma. Kaavatydssa hyddynnetdan kaava-
rungon ideoita ja ratkaisuja, mutta ne eivat sido kaava-
suunnittelua.

4.4.2 Mal enligt utgangsmaterialet

Mal som stillts av kommunen

Planeringsomradet &r i enlighet med Generalplan for Sib-
bo 2025 ett av de mest betydande tillvaxtomradena i Nick-
by och ska utvecklas som ett smahusdominerat bostads-
omrade. Kommunen har som mal att trygga en tillracklig
tomtproduktion och stédja utvecklingen av Nickby tatort.

| omradet har en planstomme och en idéplan utarbetats
for Nickby Gard Ill. | planarbetet tar man fasta pa idéerna
och I6sningarna i planstommen, men de binder inte pla-
neringen.

Ote Kartano Il -kaavarungosta. Kartanonrinteen kaava-alueen sijainti esitetty siniselld.

Utdrag ur Nickby Gard Ill planstomme. Detaljplaneomrddet Herrgdrdsbrinkens Idge anges med bldtt.
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Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Kaavamuutostyotd ohjaavat valtakunnallisissa alueiden-
kayttotavoitteissa mainitut suunnitteluperiaatteet, joista
tdssa kaavatyossa keskeisimpia ovat seuraavat asiakohdat:

e Kaupunkiseutujen tydssakdyntialueilla varmistetaan
alueidenkaytolliset edellytykset asuntorakentamiselle ja
sen tarkoituksenmukaiselle sijoittumiselle seka hyvalle
elinymparistolle.

¢ Alueidenkayton suunnittelussa olemassa olevat tai
odotettavissa olevat ymparistohaitat ja poikkeukselliset

luonnonolot tunnistetaan ja niiden vaikutuksia ehkaistdan.

Alueidenkayt6ssa luodaan edellytykset ilmastonmuutok-
seen sopeutumiselle.

e Alueidenkaytdn suunnittelussa on otettava huomioon
alueen maa- ja kallioperan soveltuvuus suunniteltuun
kayttoon.

e Kaava-alue on Itd-Uudenmaan maakuntakaavassa (YM
15.2.2010) osittain taajamatoimintojen aluetta ja osittain
taajamatoimintojen laajenemisaluetta. Sipoon yleiskaa-
vassa 2025 (valtuusto 15.12.2008, KHO 23.12.2011) alue
on taajamatoimintojen aluetta.

¢ Nikkildan Kartanonrinteen asuntorakentaminen vastaa
osaltaan Sipoon yleiskaavassa 2025 maariteltyyn kunnan
vdestdkasvutavoitteeseen.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Kaava-alueelle on tehty alustava rakennettavuusselvitys,
jonka perusteella alue on jaettu neljaan rakennettavuus-
luokkaan. Rakennusten maanvarainen perustaminen on
mahdollista alueilla I ja Il eli kallioisen kukkulan ja rintei-
den alueella. Tasaisilla pelto- ja niittyalueilla kaava-alu-
een eteld- ja itdosassa rakennettavuusluokka on Ill - IV ja
rakennukset on paalutettava. Paikoin voidaan rakentaa
kevyita yksikerroksisia puurakennuksia reunavahvisteisella
laattaperustuksella.

Suunnittelussa on huomioitava maaperan heikosta ra-
kennettavuudesta koituvat kustannukset seka yksittais-
ten omakotitonttien rakentajille etta kunnallistekniikan ja
katujen rakentamiselle. Tavoitteena on asuinrakentamisen
sijoittaminen rakennettavuudeltaan parhaille alueille. (Lii-
te 5. Maaperaselvityskartta)

4.4.3 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet

Osallisten tavoitteet

Lahialueen asukkaat ovat tuoneet kaavaprosessin aikana
esiin seuraavat tavoitteet:

¢ Paippistentien liikenneturvallisuuden parantaminen:
nopeusrajoitusta pyritdan alentamaan ja mahdollistetaan
alikulun ja kevyen liikenteen vaylan rakentaminen Paippis-
tentien varteen seka hidastetaan ajonopeuksia katujarjes-
telyin ja liikennemerkein (esim. liikenneympyra, keskisaa-
rekkeet, alennettu nopeusrajoitus).
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Mal som grundar sig pa planeringssituationen

Planarbetet styrs av de planeringsprinciper som ingar i de
riksomfattande malen fér omradesanvandningen, av vilka
féljande ar de viktigaste for detta planprojekt:

e | stadsregionernas pendlingsomraden sakerstalls for
omradesanvandningens del att det finns férutsattningar
att bygga bostdder som ar andamalsenligt placerade och
att kraven pa en god livsmilj6 kan tillgodoses.

¢ Vid planeringen av omradesanvandningen identifieras
befintliga eller férvantade miljoolagenheter och excep-
tionella naturférhallanden och verkningarna av dem fére-
byggs. Vid omradesanvandningen skapas forutsattningar
for anpassningen till klimatférandringen.

¢ | samband med planeringen av omradesanvandningen
ska beaktas hur lamplig marken och berggrunden i omra-
det ar for den avsedda anvandningen.

e | landskapsplanen for Ostra Nyland, som faststélldes
av Miljoministeriet 15.2.2010, har planeringsomradet an-
visats dels som ett omrade for tatortsfunktioner och dels
som ett omrade for utvidgning av tatortsfunktionerna. |
Generalplan for Sibbo 2025 (fullmaktige 15.12.2008, HFD
23.12.2011) ar planeringsomradet ett omrade for tat-
ortsfunktioner.

¢ Bostadsbyggandet pa Herrgardsbrinken i Nickby bidrar
till att uppna det mal angdende befolkningstillvaxten i
Sibbo vilket har faststallts i kommunens tillvaxtstrategi i
Generalplan for Sibbo 2025.

Mal som grundar sig pa forhallandena och egenskaperna
i omradet

For planomradet har en preliminar undersokning av bygg-
barheten gjorts. Enligt denna har omradet indelats i fyra
byggbarhetsklasser. Det 4r mojligt att grunda byggnaderna
direkt pa marken i delomradena | och Il, dvs. pa den klip-
piga kullen och pa sluttningarna. Pa de jamna akrarna och
angarna i den s6dra och 6stra delen av planomradet &r
byggbarhetsklassen IlI-1V, och ddr maste byggnaderna pa-
las. Latta trabyggnader i ett plan kan uppféras med kant-
forstarkt grundplatta.

Vid planeringen ska man beakta de kostnader som den
daliga byggbarheten medfor bade for byggare av enskilda
egnahemshustomter och for byggandet av kommunaltek-
niken och gatorna. Malet ar att forlagga bostadsbyggnader
till de betraffande byggbarheten badsta omradena. (Bilaga
5. Jordmansutredning, karta)

4.4.3 Mal som uppkommit under processen

Intressenternas mal

Invanarna i ndaromgivningen har lyft fram féljande mal un-
der planprocessens gang:

o Trafiksdkerheten pa Paipisvagen forbattras: man vill
sanka hastighetsbegransningen och gora det maojligt att
bygga en underfart och cykel- och gangbana langs Paipis-
vagen samt bromsa upp korhastigheterna med hjalp av
gatuarrangemang och trafikmarken (t.ex. rondell, mittre-
fuger, sankt hastighetsbegransning).



e Viereisten asuinalueiden yksityisyys ja rauhallisuus py-
ritddn turvaamaan. Uusi asuinalue suunnitellaan omana
kokonaisuutenaan ja liikenne alueelle ohjataan erillisestd
liittymasta Paippistentieltd. Raiviotie toivotaan muutetta-
van kevyen liikenteen kaduksi.

¢ Vanhan ja uuden alueen valiin pyritdan jattamaan vi-
herkaista, joka toimii ndkdsuojana. Pyritdaan ainakin osit-
tain sddstdamaan Ravioitien varressa oleva lehtometsa.

e Uuden asuinalueen ilmeesté tavoitellaan vaihtelevaa ja
varikasta. Uusi alue poikkeaa ulkoasultaan olemassa ole-
vasta asuinalueesta.

e Osoitetaan rakentamista padasiassa kukkulalle ja sen
rinteille ja sddstetdan nadin osa peltoalueesta viheralueeksi
(mahdollisesti palstaviljelylle).

e Suunnitellaan tiivis pientalovaltainen, ilmeeltdan moni-
puolinen asuinalue. Alueelle ei sijoiteta kerrostaloja.

e Pyritadn sdilyttdmaan luonnontilaista viheraluetta. Yh-
tendinen viheralue on tarkea alueen asukkaille. Viheralu-
eelle toivotaan lenkkeily- ja hiihtoreittia.

e Avosuo suunnitellaan osaksi viheraluetta ja osoitetaan
luontopolku sen ympéri. Alueelle toivotaan myos nakdala-
paikka lintubongareille ja pulkkamaki.

e Energiatehokkuutta pyritddn parantamaan huomioi-
malla ilmansuunnat rakennusten sijoittelussa ja suunta-
uksessa (harjasuunta), jotta aurinkopaneelien kayttoé on
mahdollista.

e Alueelle tulisi suunnitella asumista eri asukasryhmille.
e Liikenne Nikkilan keskustaan tulee jarjestaa siten, etta
se ei aiheuta hairiota olemassa olevien alueiden asukkaille
(erityisesti Vanhan Kylatien varren asutus).

Asemakaavan laadulliset tavoitteet

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

e Sipoon yleiskaavan 2025 mukainen kasvustrategia
asettaa tavoitteet asuntotuotannolle. Kartanonrinne on
osa Nikkilan pohjoispuolista laajentumisaluetta. Kartano
Ill-kaavarunkoty6ssa on arvioitu, ettd uudet asemakaavoi-
tettavat alueen tulevat mahdollistamaan jopa 3500 uutta
asukasta naille laajentumisalueille.

e Alueen tulee sopia ymparistoon ja Nikkildn taajamaku-
vaan.

e Suunnittelussa tulee pyrkia omaleimaisuuteen siten,
ettd uuden ja olevan alueen valilla on riittava kontras-

ti. Tavoitteena on suunnitella alueelle vaihteleva, mutta
riittdvan yhtendinen ilme maarittelemalld asemakaavaa
taydentdvassa rakentamistapaohjeessa rakennusten vari-
tystd, materiaaleja seka muita ulkoiseen ilmeeseen liitty-
viad asioita.

e Asemakaavan sisdltovaatimusten mukaisesti tavoittee-
na on laadukas, terveellinen ja turvallinen liikkumis- ja
asumisymparisto.

e Tonttien tulee olla toteuttamiskelpoisia ja helposti myy-
tavia rakennuspaikkoja.

e Alueen tulee kytkeytya toimivasti olemassa olevaan ul-
koilureitistoon.

e Privatlivet och lugnet i de intilliggande bostadsomra-
dena bevaras. Det nya bostadsomradet planeras som en
egen helhet och trafiken till omradet dirigeras via en se-
parat anslutning fran Paipisvdgen. Brutaviagen dnskar man
ska bli en gata for latt trafik.

¢ Mellan det gamla och nya omradet bevaras en gron zon
som fungerar som insynsskydd. Den lundartade skogen
langs Brutavagen bevaras atminstone delvis.

¢ Det nya bostadsomradet ger ett variationsrikt och farg-
grant intryck. Det nya omradet avviker till det yttre fran
det befintliga bostadsomradet.

e Byggande anvisas i huvudsak till kullen och dess slutt-
ningar. P3 det séttet bevaras en del av akeromradet som
gronomrade (eventuellt for odlingslotter).

e Ett tatt, smahusdominerat bostadsomrade med mang-
sidig framtoning ska planeras. | omradet byggs inga flerva-
ningshus.

e Gronomrade i naturligt tillstdnd ska bevaras. Ett sam-
manhangande gronomrade ar viktigt for invanarna i om-
radet. Man Onskar ett jogging- och skidspar till gronomra-
det.

e Den 6ppna myren blir en del av gronomradet. En na-
turstig anvisas kring myren. | omradet 6nskar man ocksa
att det ska finnas en utsikts plats for fagelskadare, och en
pulkbacke.

¢ Energieffektiviteten forbattras genom att man beaktar
vaderstrecken nar man placerar och riktar byggnaderna
(riktningen pa takasen) sa att det &r mojligt att anvanda
solpaneler.

¢ Boende borde planeras for olika invanargrupper.

o Trafiken till centrum av Nickby boér arrangeras sa att
den inte medfor stérningar for invanarna i de befintliga
bostadsomradena (sarskilt bosattningen langs Gamla By-
vagen).

Mal for detaljplanens kvalitet

Kommunen och 6vriga myndigheter har stallt féljande mal
for detaljplanens kvalitet:

o Tillvaxtstrategin enligt Generalplan for Sibbo 2025 stal-
ler mal for bostadsproduktionen. Herrgardsbrinken hor
till det norra utvidgningsomradet i Nickby. | arbetet med
planstommen Nickby Gard Il har man beraknat att de nya
detaljplaneomradena kommer att géra det moijligt for till
och med 3 500 nya invanare att flytta till utvidgningsom-
radena.

e Omradet ska dven passa in i miljon och tatortsbilden i
Nickby.

¢ Vid planeringen ska man efterstrava sarpragel sa att
det uppstar en tillracklig kontrast mellan det nya och det
befintliga omradet. Malet &r att planera en omvaxlande
men tillrackligt sammanhangande framtoning genom att

i byggsattsanvisningarna som kompletterar detaljplanen
faststalla byggnadernas fargsattning, material och andra
faktorer som hanger samman med exteriérerna.

¢ | enlighet med innehallskraven fér en detaljplan ar ma-
let en forstklassig, sund och trygg miljo att bo och rora sig
i

e Tomterna ska vara byggbara och omfatta byggplatser
som ar enkla att salja.

e Omradet ska smidigt kopplas till det befintliga natver-
ket av friluftsleder.
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Muut prosessin aikana syntyneet tavoitteet

e Alueelle pyritddan suunnittelemaan alueellinen, ekologi-
nen lammontuotantotapa.

e Paippistentien liittymien turvallisuuteen kiinnitetdan
huomiota.

e Alueen rakentaminen, ojitus tai maankaivu ei saa pilata
pohjavetta tai pysyvasti alentaa pohjaveden korkeutta.

e Mahdollisten maa- ja kalliolampdjarjestelmien rakenta-
minen ei saa pilata pohjaveden laatua.

Taulukko: Asuinkortteleiden pinta-alat ja rakennusoikeudet.
Tabell: Bostadskvarterens areler och byggriitt.

Ovriga mal som uppkommit under processen

o Ett lokalt, ekologiskt varmeproduktionssatt efterstravas.
e Uppmaérksamhet ska fastas pa sdkerheten vid anslut-
ningarna till Paipisvagen.

e Byggande, dranering eller gravning i omradet far inte
fororena grundvattnet eller varaktigt sdnka grundvattnets
niva.

¢ Anldggandet av eventuella jord- och bergsvarmesystem
far inte forstora kvaliteten pa grundvattnet.

Alue Pinta-ala RO (k-m?) Tehokkuus Tonttien lkm
Omrade Areal (m?) Byggritt (vy-m?) Effektivitet Antal tomter
AO-1 49 515 m? 12 379 k-m? e=0,25 48
Erillispientalot /vy-m?

Fristaende smahus

A-1 12 445 m? 3 000 k-m? n./cae=0,24 3
Asuinrakennukset /vy-m?

Bostadshus

AO (Solliden) 4622 m? 620 k-m? n./cae=0,13 1-3
Erillispientalot /vy-m?

Fristaende smahus

Asuinkorttelit 66 582 m? 15 999 k-m? n. e=0,24 52 -54
yhteensa Ivy-m2 keskiarvo / me-

Bostadskvarteren deltal

totalt
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5. Asemakaavan kuvaus - Redogorelse for detaljplanen

51 Kaavan rakenne

Paippistentien itdpuolinen alue liittyy olevaan taajamara-
kenteeseen omana kokonaisuutenaan: alueen kokoojaka-
tu liittyy suoraan Paippistentiehen. Etelapuolisen asuin-
alueen ja uuden alueen viliin on jatetty vihervydhyke tai
osoitettu istutettavia tontinosia.

Paippistentien lansipuoliset omakotikorttelit ja katulinja-
us aloittavat uuden asuinalueen, jota tullaan jatkamaan
mydhemmissd asemakaavoissa. Katulinjaus on suunniteltu
Kartano Ill -kaavarungon mukaisesti.

Tontit ja rakennusten suuntaus on suunniteltu siten, etta
rakennukset voidaan paasdantoisesti suunnata aurinko-
energian kdyton kannalta edullisiin ilmansuuntiin (eteldan
- lanteen). Samalla on pyritty varmistamaan kullekin asun-
nolle suojaisa ja aurinkoinen piha-alue.

Paippistentien itdpuolisen alueen kokoojakadun varressa
on kevyen liikenteen vayla. My06s Paippistentien varteen
on varattu tila kevyen liikenteen vaylan rakentamiselle.
Pistokadut toteutetaan tonttikatuina tai pihakatuina, joi-
den leveydet vaihtelevat 12 - 20 metrin valilla. Pihakaduil-
la ajorata voidaan suunnitella vapaasti ja katualueella voi
olla my6s muita toimintoja ja istutuksia.

Alueelle on suunniteltu ulkoilureitit, jotka tulevaisuudes-
sa yhdistavat alueen Norrskogenin ulkoilureitistoon ja
Nikkilan keskustaan. Pohjoiselle peltoalueelle on osoitettu
viheralue. Kukkulan laella sijaitseva avosuo on osoitettu
viheralueeksi ja sen laheisyyteen voidaan toteuttaa ulkoi-
lureitti.

Autopaikat osoitetaan tonteille. Kaikilla tonteilla tulee olla
2 ap/asunto (sekd omakoti- ettd pientalotontit). Lisaksi yh-
tiomuotoisilla pientalotonteilla tulee olla yksi vieraspaikka
/ 10 asuntoa. Korttelin 1525 tonteille on varattu erilliset
LPA-alueet pysakdintia varten. Kokoojakadun varteen voi-
daan sijoittaa jonkin verran kadunvarsipysakointia, joka
palvelee omakotialueen vieraita.

Hulevesia tulee mahdollisuuksien mukaan imeyttda paikal-
lisesti tonteilla tai ohjata hulevesiojiin. Avosuon ldaheisten
tonttien hulevedet on suositeltavaa ohjata suoalueelle.

5.1.1 Mitoitus

Koko kaava-alueen pinta-ala on noin 18,6 ha. Alueelle
muodostuu 48 uutta rakennuspaikkaa omakotitaloille (AO-
1) ja kolme yhtidmuotoista asuintonttia (A-1). Asukkaiden
lukumaaraksi arvioidaan noin 320. Rakennustyypista joh-
tuen uudet asukkaat lienevat paaosin tyoikdisia perheita.
Alueelle ei muodostu tyépaikkoja, mutta ymparistoa hai-
ritsematon yksityinen yritystoiminta sallitaan omakotikort-
teleissa.

5.1 Planens struktur

Omradet 6ster om Paipisvagen anknyter till den befintliga
tatortsstrukturen som en egen helhet: matargatan anslu-
ter direkt till Paipisvagen. Mellan bostadsomradet i séder
och det nya omradet har bevarats en grénzon eller anvi-
sats tomtdelar som ska planteras.

Egnahemshuskvarteren vaster om Paipisvagen och gatu-
strackningen inleder ett nytt bostadsomrade som man
kommer att behandla vidare i senare detaljplaner. Gatu-
strackningen har planerats i enlighet med stomplanen
Nickby Gard lIl.

Tomterna och husens riktning har planerats sa att byggna-
derna i regel kan riktas i vaderstreck som ar mest fordel-
aktiga med tanke pa solenergi (mot soder och vaster). Pa
samma gang har man sakerstallt att varje bostad har en
skyddad och solig gardsplan.

Langs matargatan i omradet 6ster om Paipisvagen gar en
cykel- och gdngbana. Aven langs Paipisvigen har reserve-
rats plats for byggande av lattrafikled. Gatuférbindelserna
genomfdrs som tomtgator eller som gardsgator vars bredd
varierar mellan 12 och 20 meter. Pa gardsgatorna kan kor-
banan planeras fritt och gatuomradet kan ocksa rymma
andra funktioner samt planteringar.

Till omradet har man planerat friluftsleder som i fram-
tiden knyter samman omradet med friluftsomradet vid
Norrskogen och Nickby centrum. Till det norra akerom-
radet har anvisats ett grénomrade. Den 6ppna myren pa
toppen av kullen har anvisats som ett gronomrade och i
naheten av denna kan en friluftsled anldggas.

Bilplatser anvisas till tomterna. Alla tomter ska ha 2 bil-
platser/bostad (bade egnahems- och smahustomter). Dar-
till ska smahustomter i bolagsform ha en gastplats per 10
bostader. For tomterna i kvarter 1525 har reserverats se-
parata LPA-omraden for parkering. Ldngs matargatan kan
parkeringsplatser placeras i viss man med tanke pa dem
som besoker egnahemshusen.

Dagvatten ska i man av mojlighet infiltreras lokalt pa tom-
terna eller avledas till diken. Dagvattnet fran tomterna
nara den 6ppna myren bor avledas till myren.

5.1.1 Dimensionering

Hela planomradet omfattar ca 18,6 ha. | omradet bildas
48 st. nya byggplatser for egnahemshus (AO-1) och tre
bostadstomter i bolagsform (A-1). Det nya invanaranta-
let uppskattas till ca 320 personer. Pa grund av byggnads-
typen torde de nya invanarna i huvudsak vara familjer i
arbetsfor alder. | omradet uppkommer inga arbetsplatser,
men privat féretagsverksamhet som inte stér omgivningen
tillats i egnahemshuskvarteren.
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Omakotitonttien koot vaihtelevat 930 - 1.180 m? valilla.
Tonttitehokkuudella e=0.25 tonttikohtaiseksi rakennusoi-
keudeksi tulee noin 230-290 k-m?. Lisdksi tonttikohtainen
piharakennusoikeus on 40 k-m?2.

Yksityisomistuksessa olevan omakotikiinteiston (Solliden
6:127) kokonaisrakennusoikeudeksi on maaritelty 620
k-m?. Se koostuu olemassa olevan rakennuksen rakennus-
oikeudesta (120 k-m?) seka 500 k-m? lisdrakennusoikeu-
desta. Tontti on mahdollista myéhemmin jakaa kahteen tai
kolmeen rakennuspaikkaan erillisen suunnitelman perus-
teella. Talousrakennusoikeus on yhteensa 200 k-m2.

Energiahuollolle varatulle EN-korttelialueelle on osoitettu
100 k-m? rakennusoikeus.

Katualueiden leveydet on suunniteltu seuraavasti: Kokoo-
jakadun leveys on 18 metria sisdltden kevyen liikenteen
vaylan kadun yhdella sivulla. Tonttikatujen leveys on 12
metrid ja pihakatujen leveydet vaihtelevat 12-20 metrin
valilla.

5.1.2 Palvelut

Kaava-alueelle ei sijoiteta julkisia palveluita eika yri-
tystontteja. Omakotitonteilla on sallittua harjoittaa ympa-
ristd6a hairitsematonta yritystoimintaa. Palveluiden osalta
suunnittelualue tukeutuu Nikkildn taajaman palveluihin,
jonne on alueelta matkaa noin 1,5 kilometrid. Suunnitte-
lualuetta ldhinna oleva kunnallinen paivakoti sijaitsee noin
300 metrin padssa eteldpuolisella asuinalueella. Lahin
koulu sijaitsee Nikkildn taajaman keskuksessa. Pdivahoito-
ja koulupaikkojen kysynnasta on tehty palvelukysyntalas-
kelma (liite 13).

5.2 Ympariston laatua koskevien
tavoitteiden toteutuminen

Kaavamuutostyo vastaa osaltaan kunnan vdestokasvuta-
voitteeseen lisdaamalld asuinrakentamismahdollisuuksia
Sipoon yleiskaavassa 2025 osoitetulla taajamatoimintojen
alueella.

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

Alue jatkaa olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta ja on
osa yleiskaavan mukaista Nikkilan taajamarakennetta.
Asemakaavassa on huomioitu rakentuvan yhdyskuntara-
kenteen ja infrastruktuurin verkostot ja rakenteet siten,
ettd ratkaisu edistda energiatehokkuutta ja lisda olemassa
olevien ja toteutuvien rakenteiden ja jarjestelmien kayt-
toa.
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Storleken pa tomterna for egnahemshus varierar mellan
930 och 1 180 m?. Exploateringstalet e=0,25 ger en tomt-
specifik byggratt pa ca 230-290 vy-m?. Byggratt for ekono-
mibyggnad pa 40 vy-m? per tomt tillkommer.

Den totala byggratten for den privatdagda egnahemsfastig-
heten (Solliden 6:127) uppgar till 620 vy-m2. Den bestar
av byggratten for den befintliga byggnaden (120 vy-m2)
samt tillaggsbyggratt pa 500 vy-m2. Tomten kan senare
delas upp i tva eller tre byggplatser med utgangspunkt i
en separat plan. Byggratt for ekonomibyggnad ér totalt
200 vy-m?2.

For EN-kvatersomradet for energiforsorsérjning har anvi-
sats en byggratt pa 100 vy-m?

Bredden pa gatuomradena har planerats enligt féljande:
Matargatan mater 18 meter inklusive cykel- och gangbana
pa en sida av gatan. Tomtgatorna ar 12 meter breda och
gardsgatorna varierar mellan 12 och 20 meter.

5.1.2 Service

Planomradet kommer inte att fa offentlig service eller f6-
retagstomter. Pa tomterna for egnahemshus ar det tillatet
att idka foretagsverksamhet som inte stér omgivningen.
Néar det géller service stodjer sig planeringsomradet pa
Nickby tdtort, som ligger pa ca 1,5 km avstand. Det nar-
maste kommunala daghemmet ligger i bostadsomradet
soder om planeringsomradet pa ca 300 meters avstand.
Den ndrmaste skolan finns i centrum av Nickby tatort. En
kalkyl har sasmmanstallts 6ver efterfragan pa daghems-
och skolplatser (bilaga 13).

5.2 Uppnaendet av malen
for miljons kvalitet

Planandringsarbetet bidrar till att uppfylla kommunens
mal for befolkningstillvaxten i och med de nya mojlighe-
terna att bygga bostdader i omraden som har anvisats for
tatortsfunktioner i Generalplan for Sibbo 2025.

For omradet har utarbetats byggsattsanvisningar som
stodjer genomférandet av ett forstklassigt, sunt och tryggt
bostadsomrade.

Omradet ar en fortsattning pa den befintliga samhalls-
strukturen och integreras med strukturen i Nickby tatort

i enlighet med generalplanen. | detaljplanen har man be-
aktat natverken och konstruktionerna i den nya samhalls-
strukturen och infrastrukturen sa att l6sningen framjar
energieffektivitet och 6kar anvdandningen av befintliga och
kommande strukturer och system.



5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Erillispientalojen korttelialue AO-1

o korttelitehokkuus e=0.25 (asuinrakennuksen rakennus-
oikeus noin 230 - 290 k-m?), lisdksi piharakennusoikeus 40
k-m?

e kerrosluku I (%) - I

e kattomuotona on harjakatto tai kaksoispulpettikatto,
kattokaltevuus 1:3 - 1:2

e 2 autopaikkaa / asunto

e ymparistda hairitsematon yksityinen yritystoiminta on
sallittua

* sijaitsee pohjavesialueella

e olemassa olevaa puustoa sdilytettdva mahdollisuuksien
mukaan

Erillispientalojen korttelialue AO

¢ kokonaisrakennusoikeus 620 k-m2, lisaksi piharaken-
nusoikeus yhteensa 200 k-m2

e kerrosluku Il

¢ kattomuotona on harjakatto tai kaksoispulpettikatto,
kattokaltevuus 1:3 - 1:2

e 2 autopaikkaa / asunto

e ymparistdd hairitsematon yksityinen yritystoiminta on
sallittua

* sijaitsee pohjavesialueella

e olemassa olevaa puustoa sdilytettava mahdollisuuksien
mukaan

Asuinrakennusten korttelialue A-1

e rakennusoikeus osoitettu asemakaavassa lukuna (700 -
1.200 k-m?)

e piharakennusoikeus e=0,04

o erillisid asuntokohtaisia irtaimistovarastoja saa rakentaa
6m?/asunto

e kerrosluku |, Il tai (%)I

¢ kattomuotona on harjakatto tai kaksoispulpettikatto,
kattokaltevuus 1:3 - 1:2

e 2 autopaikkaa / asunto, vieraspaikkoja 1 ap /enintaan
10 asuntoa

e ymparistoa hairitsematon yksityinen yritystoiminta on
sallittua

¢ sijaitsee pohjavesialueella

e olemassa olevaa puustoa sdilytettava mahdollisuuksien
mukaan

5.3.2 Muut alueet

Suojaviheralue EV

Paippistentien varren liikkennemelulle alttiit alueet on osoi-
tettu suojaviheralueiksi. Ndiden alueiden maastonmuoto-
ja voidaan muokata sijoittamalla alueille esim. ylijaama-
massoja.

5.3 Omradesreserveringar

5.3.1 Kvartersomraden
Kvartersomrade for fristdende smahus AO-1

¢ kvarterseffektivitet e=0,25 (ger byggratt for bostadshus
pa ca 230-290 vy-m?), dartill byggratt for gardsbyggnad 40
vy-m?

e vaningstal | (%) -l

o takform sadeltak eller dubbelt pulpettak, taklutning
1:3-1:2

¢ 2 bilplatser/bostad

e privat foretagande som inte stér omgivningen éar tillatet
e grundvattenomrade

¢ befintligt tradbestand ska sparas i man av mojlighet

Kvartersomrade for fristaende smahus AO

o total byggratt 620 k-m2, dartill total byggratt for gards-
byggnad 200 k-m2

e vaningstal Il

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

e 2 bilplatser/bostad

e privat foretagande som inte stér omgivningen ar tillatet
¢ grundvattenomrade

¢ befintligt tradbestand ska sparas i man av mojlighet

Kvartersomrade for bostadshus A-1

e byggratten har anvisats i detaljplanen i form av ett tal
(700 - 1 200 vy-m?)

e byggratt for gardsbyggnad e=0,04

e 6 m?/bostad far byggas som fristdende bostadsspecifika
férrad for 16sore

¢ vaningstal |, Il eller (%)l

o takform sadeltak eller dubbelt pulpettak, taklutning
1:3-1:2

¢ 2 bilplatser/bostad, gastplatser 1 bilplats/h6gst 10 bo-
stader

e privat foretagande som inte stor omgivningen ér tillatet
¢ grundvattenomrade

¢ befintligt tradbestand ska sparas i man av mojlighet

5.3.2 Ovriga omraden

Skyddsgronomrade EV

Omradena langs Paipisvagen som utsatts for trafikbuller
har anvisats som skyddsgronomraden. | dessa omraden
kan terrangformerna bearbetas t.ex. genom att placera

overflodiga jordmassor i omradena.
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Lahivirkistysalue VL Omrade for nirrekreation VL

Alueen maastonmuotoja voidaan muokata sijoittamalla | detta omrade kan terrangformerna bearbetas t.ex. ge-
alueelle esim. ylijdgdmamassoja. nom att placera 6verflodiga jordmassor i omradet.
Puisto VP Park VP
Energiahuollon alue EN Omrade for energiforsérjning EN
Alueelle voidaan sijoittaa energiahuoltoa palvelevia ra- Byggnader och konstruktioner som tjanar energiférsorj-
kennuksia ja rakennelmia. Alue on tarkoitettu alueelliseen ningen far uppforas i omradet. Omradet ar avsett for lokal
lamméntuotantoon. virmeproduktion.
Autopaikkojen korttelialue LPA Kvartersomrade for bilplatser LPA
Alueelle voidaan sijoittaa autopaikkoja ja -suojia. Auto- Bilplatser och carportar kan placeras i omradet. Kvarters-
paikkojen korttelialueet on tarkoitettu viereisen asuinkort- omraden fér bilplatser 3r avsedda for bruk av intilliggande
telin kdyttoon (A-1). bostadskvarter (A-1).
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Kartanonrinteen asemakaavan vaikutusalueet (vaikutukset maisemaan, liikenteeseen ja palveluihin) kunnan opaskartalla.
Kaava-alueen rajaus on esitetty kartalla punaisella viivalla ja kaavan alustavat vaikutusalueet katkoviivoilla.

© Sipoon kunnan mittaus- ja kiinteistéyksikké. Kartassa 1 ruutu = 1 km.

Influensomrdden fér Herrgdrdsbrinkens detaljplan (konsekvenser for landskapet, trafiken och servicen) pé kommunens gui-
dekarta. Planomrddet har avgrdnsats med réd linje och planens prelimindra influensomrdden med streckad linje.

© Sibbo kommun, mdtning och fastigheter. 1 ruta = 1 km.



5.4 Kaavan vaikutukset

Asemakaavan vaikutukset rakennettuun ja luonnonympa-
ristoon kohdistuvat kaava-alueen ldhialueelle. Toiminnalli-
set vaikutukset liikenteeseen ja palveluihin ulottuvat Nik-

kilan keskustaan asti.

5.41 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Kartanonrinteen asuinalue jatkaa eteldpuolista Kartanon
asuinaluetta ja tdydentda Nikkilan taajamarakennetta. Kar-
tanonrinne on kuitenkin ilmeeltdan ja liikenteellisesti oma
kokonaisuutensa. Alueen sisdinen liikenneverkosto liittyy
suoraan Paippistentiehen.

Kartanon olevalla pientaloalueella asukkaita on talld het-
kella yhteensa noin 670. Kartanonrinteen on laskettu lisaa-
van pientaloalueen asukasmaaraa noin 320 asukkaalla.

5.4.2 Vaikutukset luonnonymparisto6n

Rakentaminen avosuon valittémaan laheisyyteen vaikut-
taa suon vesiolosuhteisiin. Olosuhteiden muuttuminen voi
vaikuttaa suon lajistoon.

Asemakaava mahdollistaa pohjanlepakon mahdolliseksi
lisddntymispaikaksi todetun kiinteiston sdilymisen, mutta
kiinteistoa ei ole suojeltu asemakaavamerkinngin. Lepa-
koiden elinolojen sdilyttdmisen kannalta on rakentamis-
tapaohjeessa kiinnitetty huomiota alueella kaytettaviin
valaismalleihin (valon suuntautuminen alaspain). Katuva-
laisintyyppi on Victor. Tonttien pihavalaisimista maaratty
rakentamistapaohjeessa.

Asuinrakentaminen sijoittuu osittain metsdalueille. Tiiviin
omakotirakentamisen myo6ta puuston sailyminen on epa-
todenndkoistd, vaikka kaavamaarayksissa edellytetaankin
puuston sailyttamistd mahdollisuuksien mukaan. Metsa-

alueille osoitetuille tonteille on istutettava uusia puita.

5.4.3 Vaikutukset pohjaveteen

Kartanonrinteen asemakaava-alue sijaitsee osittain I-
luokan pohjavesialueella (Nordana 0175312). Rakentami-
sen mahdollisia haitallisia vaikutuksia pohjaveteen ovat
pilaantumisriski ja mahdollinen pohjaveden pinnan alene-
minen.

Kaavamaarayksilla estetdan negatiivisia vaikutuksia poh-
javeteen. Pohjaveden suojeluméaarayksella ohjataan ra-
kentamista seuraavasti: viemarit on rakennettava tiiviiksi
siten, ettei jatevesia ei padse maaperdan, polttoaineiden
ja muiden mahdollisesti pohjavetta likaavat aineet on séi-
lytettdva vesitiiviisti, rakentaminen, ojitus ja maankaivu ei
saa alentaa pohjaveden korkeutta tai heikentda sen laa-
tua, hulevedet tulee mahdollisuuksien mukaan imeyttaa
tontilla ja kallio- ja maalampojarjestelmien haitattomuus
pohjavedelle tulee osoittaa suunnitelmassa.

5.4 Planens konsekvenser

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

5.41 Konsekvenser for den byggda miljon

Bostadsomradet Herrgardsbrinken &r en fortsattning pa
Nickby Gard och kompletterar tatortsstrukturen i Nickby.
Herrgardsbrinken har dock en helt egen framtoning och
trafikmassig struktur. Trafikndtet inom omradet ansluter
direkt till Paipisvagen.

Smahusomradet vid Nickby gard har for narvarande ca
670 invanare sammanlagt. Herrgardsbrinken beraknas
utoka antalet invanare med ca 320.

5.4.2 Konsekvenser for naturmiljén

Byggande i omedelbar narhet av den 6ppna myren inver-
kar pa vattenférhallandena i den. De férandrade forhallan-
dena kan ha konsekvenser for arterna i myren.

Detaljplanen gor det mojligt att bevara fastigheten som
konstaterats vara en eventuell reproduceringsplats for
nordisk fladdermus, men fastigheten har inte skyddats
med detaljplanebeteckningar. | syfte att bevara levnads-
villkoren for fladdermdss har en bestimmelse om ar-
maturmodellerna (ljuset ska riktas nedat) inkluderats i
byggsattsanvisningarna. Gatulamporna ar av typen Victor.
| byggsattsanvisningarna finns ocksa bestammelser om
gardsbelysningen pa tomterna.

Bostadsbyggandet befinner sig delvis pa skogsomradena.

| och med det tdata egnahemshusbyggandet ar det osan-
nolikt att tradbestandet kan bevaras dven om planbestam-
melserna forutsatter att tradbestandet ska bevaras i man
av mojlighet. Nya trad ska planteras pa de tomter som
anvisats i skogsomradena.

5.4.3 Konsekvenser for grundvattnet

Detaljplaneomradet for Herrgardsbrinken befinner sig del-
vis pa I-klassens grundvatten omrade (Nordana 0175312).
De skadliga konsekvenser som byggandet eventuellt kan
ha for grundvattnet ar att grundvattnet férorenas eller att
grundvattenytan sjunker.

Genom planbestammelser forhindras de skadliga konse-
kvenserna for grundvattnet. Bestdmmelserna som skyddar
grundvattnet styr byggandet enligt féljande: avlopp ska
byggas tata sa att avloppsvatten inte sipprar ut i marken;
branslen och andra @mnen som eventuellt kan férorena
grundvattnet ska forvaras i vattentata behallare; byggan-
de, dranering och gravning far inte sanka grundvattnets
hojd eller forsamra dess kvalitet; dagvatten ska i man av
mojlighet infiltreras pa tomterna; att berg- och jordvarme-
system ar oskadliga for grundvattnet ska pavisas i en plan.
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Kaavan maarayksissad edellytetddn, ettd suunniteltaessa
maa- tai kalliolampaojarjestelmaa pohjavesialueelle, on
osoitettava sen haitattomuus pohjavedelle. Sipoon ym-
paristonsuojelun ndkemys on, etta lampdkaivon asenta-
minen luokitellulle pohjavesialueelle ei ole suositeltavaa.
Lampokaivon asentaminen pohjavesialueelle Kartanon-
rinteen kaava-alueella ei kuitenkaan ole ymparisténsuoje-
lun ndkokulmasta kiellettya, koska alue ei ole pohjaveden
muodostumisaluetta ja etdisyys lahimp&an vedenotta-
moon on noin 1-1,5 km (minimi 500 m). Rakennusvalvon-
nan tulee kuitenkin pyytda lausunto ymparisténsuojelulta,
kun suunnitellaan lampokaivon sijoittamista luokitellulle
pohjavesialueelle.

5.4.3 Vaikutukset kuntatalouteen

Maanmyyntituloilla ja kuntaan muuttavilla uusilla veron-
maksajilla on positiivinen vaikutus kuntatalouteen. Vastaa-
vasti palveluiden jarjestaminen aiheuttaa kustannuksia.

5.4.4 Vaikutukset energiatehokkuuteen

Alueelle on suunnitteilla alueellinen [dmmdntuotanto
(esim. kallio- tai maalamp@), joka tarjoaa energiatehok-
kaan lammaodntuotannon alueen pientaloille. Limmon-
tuotantopaikkaa varten on varattu alue Kartanonrinteen
asemakaavassa (EN-alue). Siihen liittyvat lampokaivot on
mahdollista sijoittaa esimerkiksi viher- tai katualueille EN-
alueen ldheisyyteen.

5.5 Ympariston hairiotekijat

5.5.1 Vaikutukset liikenteeseen ja meluun

Lilkkennemelun vaikutuksia asumiseen on pyritty vahenta-
maan asemakaavassa sijoittamalla rakentaminen riittavan
etaalle Paippistentiesta. Lisdksi Paippistentien nopeusra-
joitus alennetaan liikenneturvallisuussuunnitelman mu-
kaisesti nopeuteen 50 km/h. Meluselvityksen perusteel-
la allennetulla nopeusrajoituksella asuinrakennusten ja
-pihojen melutilanne on likimain koko kaava-alueella suo-
situsten mukainen. Muutamille reunimmaisille tonteille
vaaditaan asemakaavamadarayksissa rakennettavaksi 1,5-
1,8 metrin korkuinen aita, joka riittda alentamaan piha-
alueen melutason kaikilta osin suositusten mukaiseksi.

Meluselvityksen perusteella rakennusten julkisivujen aa-
neneristavyysvaatimukset ovat koko alueella alle 25 dB.
Alle 25 dB:n vaatimuksia ei ole tarpeen esittda asemakaa-
vassa, koska ne tayttyvat normaalilla rakentamistavalla.

Kaavan toteutumisen myota lisdantynyt lilkkenne vaikuttaa
oletettavasti Nikkildn lapiajon lisddantymiseen, koska tyo-
matkaliikenne suuntautuu suurelta osin padkaupunkiseu-
dulle tai muualle eteldan.

Liikenteen toimivuustarkastelu

Alueelle laaditussa toimivuustarkastelussa (liite 11) tutkit-
tiin uusien tieliittymien toimivuutta ja ndkemaalueita. Tar-
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Planbestammelserna forutsatter att, dd man planerar
jord- eller bergvarmesystem pa grundvattenomrade, kan
pavisa dess ofarlighet for grundvattnet. Miljévarden i
Sibbo anser att placering av varmebrunnar pa klassificerat
grundvattenomrade inte ar att foredra. Placering av var-
mebrunn pa grundvattenomradet i Herrgardsbrinkens de-
taljplaneomrade &r dock inte forbjudet enligt miljovardens
asikt, eftersom omradet inte ar grundvattenbildande och
avstandet till ndrmaste vattentag ar ca. 1-1,5 km (minimi
500 m). Byggnadstillsynen skall dock begéra utldtande av
miljévarden da man planerar att placera en varmebrunn
pa klassificerat grundvattenomrade.

5.4.3 Konsekvenser for kommunekonomin

Intdkterna fran forsaljningen av mark och de nya skatte-
betalarna som flyttar till kommunen har en positiv effekt
pa kommunens ekonomi. A andra sidan uppstar kostnader
allteftersom mer service behovs.

5.4.4 Konsekvenser for energieffektiviteten

| omradet planeras en lokal vairmeproduktion (t.ex. jord-
eller bergvdarme) som ska erbjuda en effektiv varmepro-
duktion for smahusen i omradet. Fér varmeproduktions-
anldggningen har ett omrade (EN) reserverats i detalj-
planen for Herrgardsbrinken. Varmebrunnar som hor till
dessa kan placeras pa gron- eller gatuomraden i narheten
av EN-omradet.

5.5 Storningsfaktorer i omgivningen

5.5.1 Konsekvenser for trafiken och bullret

| planen har man stravat efter att minska konsekvenserna
av trafikbullret for boendet genom att placera byggandet
pa tillrackligt langt avstand fran Paipisvagen. Dartill sdnks
hastighetsbegransningen pa Paipisvagen i enlighet med
trafiksdkerhetsplanen till 50 km/h. P& basen av bullerut-
redningen &r bullernivan i bostadsbyggnaderna och pa
gardsplanen forenligt med rekommendationerna i nastan
hela planomradet, med den sédnkta hastighetsbegrans-
ningen. Pa vissa tomter i utkanterna férutsatts i detaljpla-
nebestammelserna att ett 1,5-1,8 meter hogt staket ska
byggas. Det racker for att sénka bullernivan pa garden sa
att den till alla delar ar férenlig med rekommendationer-
na.

Pa basen av bullerutredningen ar ljudisoleringskraven
under 25 dB foér byggnadernas fasader pa hela omradet.
Det finns inget behov att i detaljplanen stalla ljudisolering-
skrav som ar under 25 dB, da dessa uppfylls genom nor-
mala byggnadssatt.

Att trafiken 6kar i och med genomforandet av planen tor-
de dven 6ka genomfartskorningen genom Nickby eftersom
arbetsplatstrafiken till storsta delen gar mot huvudstads-
regionen eller andra hall i séder.



kastelun perusteella molemmat Paippistentien liittymat
toimivat hyvin vuodelle 2025 ennustetuilla liikkennemaaril-
13 ja ndkemaalueet ovat kaikissa liittymissa riittavat.

5.5.2 Vaikutukset liikenneturvallisuuteen

Asemakaavassa on varattu tila kevyenliikenteenvaylan ra-
kentamiselle Paippistentien varteen (itdpuolelle). Tama ke-
vyenliikenteenvayla jatkuu Nikkilan keskustaan asti. Lisaksi
kaava mahdollistaa kevyenliikenteen alikulun rakentami-
sen Paippistentien ali, mutta sen rakentamisesta ei ole
paatetty. Alikulun rakentaminen saattaa olla haasteellista
vesiolosuhteiden vuoksi. Kokoojakatujen varsille on tarkoi-
tus rakentaa erilliset kevyenliikenteen vaylat kadun yhdel-
le puolelle. Toiselle puolelle voidaan sijoittaa jalkakdytava.

5.5.3 Vaikutuksen joukkoliikenteeseen

Sipoon kasvutavoitteiden mukaisesti Kerava - Nikkila rata-
osuus on tavoitteena avata jalleen henkildjunaliikenteen
kayttéon. Kartanonrinteen asemakaava lisda omalta osal-
taan raideliikenteen potentiaalisia kayttajia.

5.5.4 Svardfeltin ampumaradan pilaantunut maa

Kaava-alueen laheisyydessd on Svardfeltin entinen ampu-
marata-alue, jonka maapera on pilaantunut mm. lyijylla.
Alueen pilaantuneisuus on tutkittu vuonna 2000. Syksylla
2012 on laadittu tutkimussuunnitelma alueen lisaselvitys-
tarpeista. Tavoitteena on lisdselvitysten perusteella tay-
dentda aiempia tutkimustuloksia. Tdydentdvien tutkimus-
ten jdlkeen arvioidaan alueen kunnostustarve ja siihen
perustuvat toimintavaihtoehdot.

Nyt tiedossa olevien tutkimustulosten perusteella Karta-
nonrinteen kaava-alue ei sijaitse pilaantuneella maa-alu-
eella. Jatkotutkimuksilla varmistetaan tama tieto ennen
rakentamisen kdynnistdmista ja tonttien myyntia.

Svardfeltin pilaantuneella maaperalla voi olla vaikutuksia
alueen asukkaisiin, mikali he keraavat lyijylla pilaantuneel-
ta alueelta marjoja tai sienia ravinnoksi. On huomioitava,
ettd nikkildldiset kayttavat aluetta virkistykseen nykyisel-
laankin. Asemakaava muuttaa tilannetta ainoastaan siten,
ettd potentiaalisten altistujien maara on jonkin verran
suurempi. Altistumista voidaan estda asettamalla alueelle
kieltokyltteja.

5.5.5 VAK-suuronnettomuusriskin arviointi

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

Kartanonrinteen etdisyys Kerava - Porvoo -rautatiehen on

noin 1-1,3 km. VAK-suuronnettomuusriskistad tehdyn sel-

vityksen pohjalta voidaan todeta, etta kaava-alue ei sijoitu
mahdollisen suuronnettomuusriskin vaikutusalueelle.

Trafikgranskning

| den for omradet uppgjorda trafikgranskningen (bilaga
11) undersoktes de nya anslutningarnas funktionalitet och
frisiktsomraden. Pa basis av utredningen loper trafiken bra
i bagge anslutningar till Paipisvagen i prognossituationen
ar 2025 och frisiktsomradena ar i alla anslutningar tillrack-
liga.

5.5.2 Konsekvenser for trafiksakerheten

| detaljplanen har plats reserverats for byggandet av en
cykel- och gangbana ldngs Paipisvagen (pa 6stra sidan).
Denna cykel- och gangbana fortsatter anda till centrum av
Nickby. Dartill gor planen det mojligt att bygga en under-
fart under Paipisvdagen, men inget beslut har fattats om
byggandet. Det kan vara svart att bygga underfarten pa
grund av vattenférhallandena. Langs matargatorna ar det
tankt att man ska bygga en separat cykel- och gangbana
pa ena sidan av gatan. Pa den andra sidan av gatan kan en
trottoar anlaggas.

5.5.3 Konsekvenser for kollektivtrafiken

| enlighet med tillvaxtmalen for Sibbo ar malet i framtiden
Oppna banstrackan Kervo-Nickby pa nytt for persontags-
trafik. Detaljplanen fér Herrgardsbrinken bidrar till antalet
potentiella anvandare av spartrafiken.

5.5.4 Den fororenade marken vid skjutbanan
pa fastigheten Svardfelt

I ndrheten av planomradet ligger f.d. Svardfelts skjutbana
vars jordman innehaller bl.a. blyféroreningar. Férorening-
arna undersoktes ar 2000. Hosten 2012 sammanstélldes
en plan for fortsatta utredningar i omradet. Malet &r att
med utgangspunkt i tillaggsutredningar komplettera de
tidigare undersdkningsresultaten. Efter de kompletterande
undersokningarna bedéms behovet av istandséttning och
alternativa atgarder for istandsattningen.

Utifran de undersdkningsresultat som nu finns tillhanda
ligger inga delar av Herrgardsbrinkens planomrade pa det
férorenade omradet. Fortsatta undersokningar ska bekraf-
ta detta innan byggandet startar och tomterna séljs.

Den férorenade marken pa fastigheten Svardfelt kan dock
ha konsekvenser fér omradets invanare ifall de plockar bar
eller svamp som ska anvandas som féda i det blyférorena-
de omradet. Man bor marka att Nickbyborna redan idag
anvander omradet for rekreation. Detaljplanen andrar
situationen bara satillvida att antalet personer som even-
tuellt exponeras ar nagot storre. Exponeringen kan férhin-
dras genom att man placerar forbudsskyltar i omradet.

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

Kervo-Borga-banan anvands nufoértiden for container-
transporter med tag fran raffinaderiet i Skoldvik och an-
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Kartanonrinteen kaavoituksen vaikutuksena VAK-onnetto-
muusriskiin on mahdollinen liikenteen lisddntyminen Van-
han Kylatien varressa sijaitsevassa riskialttiissa rautatien
tasoristeyksessa. Tasoristeys tullaan korvaamaan alikululla
Kartano Ill -alueen kaavoituksen edistyessa. Nykyisel-
Iadnkin sujuvin likkenneyhteys Kartanonrinteesta Nikkilan
keskustaan kulkee kuitenkin Pornaistentien ja turvallisen
junaradan alikulun kautta.

5.6 Asemakaavamerkinnat
ja maaraykset

Kaavamerkinnat ja -maaraykset on esitetty liitteessa 9.
Kaavamaardyksissa on kiinnitetty erityistd huomiota alu-
een luonnonymparistdon liittyvien negatiivisten vaikutus-
ten minimointiin (mm. suoalueen sailyttdminen, pohjave-
sien suojelu). Kaavamerkinnét ja -méaaraykset noudattavat
ymparistoministerion antamia ohjeita.
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nan industri i omradet. Pa banan ror sig 6ver en tredjedel
av alla transporter av farliga @mnen i Finland.

Avstandet fran Herrgardsbrinken till Kervo-Borga-jarnva-
gen ar ca 1-1,3 km. Utifran en utredning som gjorts om
risken for storolyckor vid transport av farliga @mnen kan
man konstatera att planomradet inte ligger inom influens-
omradet vid en eventuell storolycksrisk.

Planldggningen av Herrgardsbrinken paverkar risken for
storolyckor vid transport av farliga @mnen i det att trafiken
eventuellt kommer att 6ka i den riskfyllda plankorsningen
med jarnvagen vid Gamla Byvagen. Plankorsningen kom-
mer att ersdttas med en underfart allteftersom planlagg-
ningen av Nickby Gard lll fortskrider. Aven i dagslage gar
den smidigaste trafikforbindelsen fran Herrgardsbrinken
till Nickby centrum &nda via Borgnasvagen och den trygga
underfarten under tagbanan.

5.6 Detaljplanebeteckningar och
-bestammelser

Planbeteckningarna och -bestadmmelserna presenteras i
bilaga 9. | planbestdammelserna har sarskild uppmarksam-
het fasts vid att minimera de negativa konsekvenserna i
anknytning till naturmiljon (bl.a. bevarandet av myren,
skyddet av grundvattnet). Planbeteckningarna och -be-
stdmmelserna féljer Miljdministeriets anvisningar.




6 Asemakaavan toteutus - Genomforandet av detaljplanen

6.1 Toteutusta ohjaavat ja
havainnollistavat suunnitelmat

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

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

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

6.3 Toteutuksen seuranta

Alueelle on laadittu rakentamistapaohjeet. Sipoon kunta
huolehtii alueen toteutuksen seurannasta tarvittavin lupa-
menettelyin.

Sipoossa / Sibbo 18.6.2012

Pilvi Nummi-Sund
kaavoittaja / planlaggare
arkkitehti / arkitekt

6.1 Planer som styr och askadliggor
genomforandet

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

6.2 Genomforande och tidsplanering

Genomfdrandet av detaljplanen pabdrjas nar planen och
gatuplanerna vunnit laga kraft. Planerna for gatu- och
kommunaltekniken har startats under planarbetet.

6.3 Uppfoljning av genomforandet

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

Matti Kanerva
maankayttopaallikko / markanvandningschef
arkkitehti / arkitekt SAFA

eI



e\, SIP00
sibbo




