NGB8 Detaljplan och detaljplaneandring for Nickby gards centrum, godkannande
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MARKSEKT § 92

Markanvandningssektionen 9.12.2020
Beredare: Planlaggningsarkitekt Dennis Séderholm,
dennis.soderholm(at)sibbo.fi

Planarbetets bakgrund och skeden

Planarbetet anhangiggjordes och planens program for deltagande och
bedémning lades fram 30.4.2020. Nickby gard har sedan 1980-talet varit
den framsta utvidgningsriktningen for Nickby tatortscentrum. Detaljplanen
for Nickby gards centrum (NGB8) ar ett av de viktigaste utvecklingsprojekten
i Sibbo under de narmaste aren. Planarbetet har inletts med utgangspunkt
i kommunens planlaggningsprogram fér aren 2019-2023. De planstommar
som utarbetats for detaljplanen godkandes 2009 och 2015.

| bérjan av planeringsprocessen har man dragit fordel av respons som
samlats in tidigare bland invanarna. En omfattande invanarenkat om
anvandningen och byggandet av planomradet genomférdes som underlag
for planstommearbetet Nickby gard Il i slutet av 2008. Respons togs ocksa
emot om uppdateringen av planstommen ar 2014. Om programmet for
deltagande och beddmning inlamnades 47 asikter under
framlaggningstiden. | responsen framhavdes oron for kontinuiteten i
rekreationsbruket: rekreationsvardena togs upp i cirka 80 % av asikterna.

Planarbetets mal

Syftet med detaljplanen ar att skapa férutsattningar for ett gront,
smastadslikt bostadsomrade i norra delen av Nickby i enlighet med
Generalplan for Sibbo 2025 sa att dagens tatortscentrum utvidgas till norra
sidan av banan. Malet ar att mojliggéra mangsidigt byggande fran
flervaningshus till smahus, narservice fér omradet samt att bevara och
utveckla gron- och rekreationsomradena. Detaljplanen bidrar till
uppnaendet av malet om att 6ka antalet invanare i Nickby till 10 000, vilket
forutsatts for att persontagstrafiken ska kunna inledas pa Nickby—Kervo-
banan. Tagstationsomradet behandlas i en egen detaljplan, men avsikten
ar att planera Nickby gards centrum som ett mangsidigt bostads- och
serviceomrade som stoéder sig starkt pa tagstationen.

Planprocessens skede
Ett utkast till detaljplan har utarbetats i syfte att ordna vaxelverkan i
enlighet med 62 § i markanvandnings- och bygglagen.

Planutkastets struktur

Planstommen Nickby gard Il (2009, uppdaterad 2015) ger
utgangspunkterna for detaljplanen, men jamfért med planstommen har
andringar gjorts i de mer detaljerade I6sningarna. Fran planstommen har
man tagit anslutningspunkterna till det nuvarande gatunatet samt principen
for dagvattenvagarna. Pa basis av den respons som lamnats in har
andringar gjorts i de omraden som ska byggas for att skona de mest
vardefulla omradena. Storsta skillnaden jamfort med planstommen ar att
omradesstrukturen har gjorts mer "Nickbyaktig” jamfért med den mer
generiska kompositionen i planstommen: ett gatunat som féljer en rutplan
och raka men samtidigt smala och trivsamma gator ar typiska for Nickby.

Malet med planeringen ar att skapa en klassisk, trivsam smastad — "en 20-
talsplan for 20-talet” — och ett sarpraglat bostadsomrade som stoéder sig pa



Nickby centrum. | planen bildas tydliga granser mellan den byggda miljén
och friluftsomradena. En stark identitet uppkommer for varje delomrade.

Terrangforhallandena — vattenflodena och kullarna — utgér omradets
ryggrad. Kring flédesrutterna anvisas zoner av parker och
rekreationsskogar som klyver omradet. De skogskladda kullarna blir ocksa
rekreationsomraden. Den breda dalen langs Ollbacken ar ett sarskilt
element i terrdngen. Avsikten ar att bevara den som ett 6ppet
angslandskap aven i fortsattningen. Norrskogen, som ligger pa norra sidan
av planomradet, bevaras som ett vidstrackt friluftsomrade for hela Nickby.

Omradet med byggnaderna vid Nickby gard planeras for service, och
byggnaderna anvisas i detaljplanen som skyddade byggnader. Gardens
omrade ska fortsatta som en parklik omgivning omgivning, och i
detaljplanen har gardens omrade fatt en bestammelse som styr
bevarandet av miljon.

| sddra och mellersta delen av omradet finns ett omrade for flervaningshus,
som gransar dels till en skogskladd kulle, dels till centralparksaxeln.
Hojden pa husen ar i huvudsak 4 vaningar. Intill flervaningshusen finns
ocksa byggnader i tva vaningar. Omraden for radhus, laghus och kopplade
egnahemshus, samtliga i tva vaningar, finns langs huvudgatan, som leder
mot norr, samt sdder om Nickby gards huvudbyggnad. Vid placeringen av
husen bildas tydliga gatulandskap och lugna innergardar. Det finns tva
omraden for egnahemshus. Planeringsprincipen ar att skapa ett tatt men
trivsamt bostadsomrade som paminner om gamla finlandska trastader.
Detta uppnas genom att man placerar byggnaderna strax intill gatan,
varvid ett stort gardsomrade uppkommer aven pa sma tomter.
Gardsplanerna kantas av gardsbyggnader, som kan rymma lokaler for
olika andamal efter invanarnas behov. | omradet planeras dessutom
omraden for sma egnahemshus (minihus). | dessa omraden ar det tillatet
att pa den egna lilla tomten uppféra ett fristaende hus som till storleken
motsvarar en héghustvaa.

Planeringsomradet omfattar cirka 86 hektar. Den preliminara byggratten
uppgar till cirka 184 000 m2vy, varav 18 000 m2vy har reserverats for
allmanna byggnader, framst ett skolcentrum. Det finns bara ett fatal
byggnader i omradet fran forut. Omradeseffektiviteten ar e = 0,21 nar man
beaktar de vidstrackta rekreationsomradena som ingar i detaljplanen.
Kvarteren for flervaningshus anvisas cirka 74 000 m2vy av den totala
byggratten och cirka 4,2 ha av den totala arealen. Kvarteren for bostader
av radhustyp anvisas cirka 49 000 m2vy av den totala byggratten och cirka
8,9 ha av den totala arealen. Kvarteren fér egnahemshus anvisas cirka 43
000 mvy av den totala byggratten och cirka 11,6 ha av den totala arealen.
Parker och andra gronomraden utgor cirka 38,7 ha, dvs. cirka 45 % av
planomradets areal. Man uppskattar att planomradet far bostader for cirka
3 000 nya invanare.

Utlatandegivare

Utlatanden om utkastet till detaljplan och det relaterade materialet begars
av atminstone féljande instanser:

* NTM-centralen i Nyland

* Nylands férbund

« Samkommunen Helsingforsregionens trafik (HRT)
» Trafikledsverket

+ Raddningsverket i Ostra Nyland

* Borga museum

+ Samkommunen Mellersta Nylands Vatten

» Sibbo Energi Ab/Kervo Energi Ab



KST § 308

Halsoskyddet i Borga stad

Rosk'n Roll Oy Ab

Sipoon rakennusperinne ry

Sibbo hembygdsférening rf

+ Sibbo Naturskyddare — Sipoon Luonnonsuojelijat rf
+ Sibbo egnahemshusforening rf

Fo6r kommunens interna myndigheter ordnas en presentationstillstalining
dar dessa kan framféra sina utlatanden om planen.

Bilagor

Bilaga 1/92 § MARKSEKT: Detaljplaneutkast, karta och planbestammelser
Bilaga 2/92 § MARKSEKT: Detaljplaneutkast, beskrivning

Bilaga 3/92 § MARKSEKT: Detaljplaneutkast, illustration

Bilaga 4/92 § MARKSEKT: Detaljplaneutkast, bilagor till beskrivningen

Utvecklingsdirektorens forslag

Markanvandningssektionen beslutar féresla kommunstyrelsen att den
lagger fram beredningsmaterialet (planutkast med gallande material) for
Detaljplan och detaljplane&ndring for Nickby gards centrum, plan NG8, i
enlighet med 62 § i markanvandnings- och bygglagen och 30 § i
markanvandnings- och byggférordningen samt begar nédvandiga
utlatanden.

Paragrafen justeras omedelbart pa moétet.

Hanvisandes till 28 § 1 mom. 5 punkten i férvaltningslagen anmalde Henrik
Moéller jav och deltog inte i behandlingen av arendet

Beslut
Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag.

Paragrafen justerades omedelbart pa motet.

Kommunstyrelsen 14.12.2020

Bilagor

Bilaga 1/308 § KST: Detaljplaneutkast, karta och planbestammelser
Bilaga 2/308 § KST: Detaljplaneutkast, beskrivning

Bilaga 3/308 § KST: Detaljplaneutkast, illustration

Bilaga 4/308 § KST: Detaljplaneutkast, bilagor till beskrivningen

Kommundirektorens forslag

Kommunstyrelsen beslutar lagga fram beredningsmaterialet (planutkast
med gallande material) for Detaljplan och detaljplaneandring fér Nickby
gards centrum, plan NG8, i enlighet med markanvandnings- och
bygglagens 62 § och markanvandnings- och byggférordningens 30 § samt
begara nédvandiga utlatanden.

Beslut
Kommunstyrelsen godkande enhalligt foredragandens forslag.

Markanvandningssektionen 20.01.2022 § 6



Beredare: Planlaggningsarkitekt Dennis Séderholm,
dennis.soderholm(at)sibbo.fi

Planprocessens skede

Utkastet till detaljplan fér Nickby gards centrum var offentligt framlagt
under tiden 15.1-15.2.2021. Under framlaggningstiden samlades respons
om planprojektet av kommuninvanarna med tre olika metoder. Det var
mojligt att kommentera planerna med en kartenkat som genomférdes med
verktyget Maptionnaire och i en diskussion i webbtjansten Dinasikt.fi.
Dessutom kunde officiella asikter inlamnas till kommunens registratur.
Planmaterialet presenterades ocksa vid ett webbinarium 3.2.2021.

Kommentarerna i diskussionerna och de skriftliga asikterna och
anmarkningarna analyserades enligt metoder inom kvalitativ
innehallsanalys och sammanstalldes tillsammans med analysen av
kartresponsen till en rapport som finns som bilaga till planbeskrivningen.
Rapporten och planlaggarens svar pa de vanligaste fragorna i responsen
publicerades pa planens webbsida 10.6.2021. En langre
bemétanderapport publiceras i anslutning till planforslaget och finns som
bilaga till planbeskrivningen.

17 utldtanden ld&mnades in om planutkastet. Sammanfattningar av
utlatandena och bemétandena till dem finns som bilaga till beskrivningen.

Med anledning av responsen har flera andringar gjorts i planen som
vasentligt andrar dess utseende och utvecklar dess struktur. De
vasentligaste andringarna ar féljande:

e Planomradet har utvidgats vasterut, och runt dalen langs
Gretasbacken anlaggs ett nytt tva kilometer langt skidspar i det
Oppna akerlandskapet dar terrangen ar lattframkomlig. Detta spar
ersatter den nuvarande tvakilometersrundan som kommer att tas
bort.

e Bostadskvarter har tagits bort i rekreationsskogen i omradets
nordvastra hérn och rekreationsskogen har utvidgats, cirka 2 ha
skog bevaras ytterligare. Darmed minskar det totala antalet tomter
for egnahemshus en aning, trots att ett antal nya har kommit till pa
andra hall dar radhustomter har andrats till tomter for
egnahemshus. Byggandet koncentreras alltmer till akrarna.
Rekreationsvardet i friluftsomradets skogar vid Nickby gard bevaras
och utvecklas, och samtidigt tillkommer nya friluftsleder.

e Enfjardedel av kvarteren for flervaningshus har andrats till
radhuskvarter, dvs. antalet flervaningshus har minskats.

e Hojden pa flervaningshusen har sankts genom en bestammelse om
att den hogsta vaningen ska vara en vindsvaning: | praktiken gor
detta att flervaningshusen blir ungefar en vaning lagre utan att man
behdver pruta pa byggratten i samma man. Det ger ocksa husen en
lattare framtoning i gatulandskapet och ger mera ljus till
gatuomraden och kvarter. Framfor allt skapas en ny tradgardsstad
med astak som passar in i den gamla herrgardsmiljon.

o Ett kvarter framfér herrgarden har tagits bort och andra kvarter har
flyttats langre bort. Pa det sattet gar det en 6ppen parkforbindelse
fran Nickby gards huvudbyggnad till centralparksaxeln i
detaljplanen.



o Daghemsbyggnaden har flyttats till en ny plats bredvid den gamla
smedjan vid herrgarden.

e Beteckningen "luo" har lagts till i dalarna langs Ollbacken och
Gretasbacken for att skydda omradets natur- och landskapsvarden.

| kapitel 4.5.2 i planbeskrivningen redogoérs narmare fér andringarna.

Pa det hela taget har man bedémt att antalet invanare pa grund av
andringarna i planférslaget minskar med cirka 400, fran 3 300 i
planutkastet till 2 900 i planférslaget. Minskningen uttryckt i vaningsyta ar
cirka 18 000 m2vy. Andringen majliggdr en lagre, mera smaskalig struktur,
och samtidigt &ventyras bl.a. inte planekonomin och KeNi-banans
invanarmalsattning.

Planbeskrivningen har kompletterats och nya utredningar har blivit klara:
en utredning om parkeringsldsningar, en utredning om affarslokaler och
arkeologiska tillaggsutredningar. Planeringen av kommunaltekniken i
omradet har fortskridit parallellt med utarbetandet av planférslaget.
Byggkvaliteten sakerstalls med byggsattsanvisningar. Ett forslag till
anvisningar har fardigstallts.

Ett forslag till detaljplan har utarbetats for vaxelverkan i enlighet med 65 § i
markanvandnings- och bygglagen.

Planférslagets struktur

Planstommen Nickby gard Ill (2009, uppdaterad 2015) ger
utgangspunkterna for detaljplanen, men jamfért med planstommen har
andringar gjorts i de mer detaljerade I6sningarna. Fran planstommen har
man tagit anslutningspunkterna till det nuvarande gatunatet samt principen
for dagvattenvagarna. Pa basis av den respons som lamnats in har
andringar gjorts i de omraden som ska byggas for att skona de mest
vardefulla omradena. Storsta skillnaden jamfort med planstommen ar att
omradesstrukturen har gjorts mer "Nickbyaktig” jamfért med den mer
generiska kompositionen i planstommen: ett gatunat som féljer en rutplan
och raka men samtidigt smala och trivsamma gator ar typiska for Nickby.

Malet med planeringen ar att skapa en klassisk, trivsam, tradgardslik
smastad — "en 20-talsplan for 20-talet” — och ett sarpraglat bostadsomrade
som stdder sig pa Nickby centrum. | planen bildas tydliga granser mellan
den byggda miljon och friluftsomradena. En stark identitet uppkommer for
varje delomrade.

Terrangforhallandena — vattenflodena och kullarna — utgoér omradets
ryggrad. Kring flédesrutterna anvisas zoner av parker och
rekreationsskogar som klyver omradet. De skogskladda kullarna blir ocksa
rekreationsomraden. Den breda dalen langs Ollbacken ar ett sarskilt
element i terrdngen. Avsikten ar att bevara den som ett 6ppet
angslandskap aven i fortsattningen. Norrskogen, som ligger pa norra sidan
av planomradet, bevaras som ett vidstrackt friluftsomrade for hela Nickby.

Omradet med byggnaderna vid Nickby gard planeras for service, och
byggnaderna anvisas i detaljplanen som skyddade byggnader. Gardens
omrade ska fortsatta som en parklik omgivning omgivning, och i
detaljplanen har gardens omrade fatt en bestammelse som styr
bevarandet av miljon.



| sddra och mellersta delen av omradet finns ett omrade for flervaningshus,
som gransar dels till en skogskladd kulle, dels till centralparksaxeln. Husen
har 3—4 vaningar + en vindsvaning. Intill flervaningshusen finns ocksa
byggnader i tva vaningar. Omraden fér radhus, laghus och kopplade
egnahemshus, samtliga i tva vaningar, finns langs huvudgatan, som leder
mot norr, samt sdder om Nickby gards huvudbyggnad. Vid placeringen av
husen bildas tydliga gatulandskap och lugna innergardar. Det finns tva
omraden fér egnahemshus. Planeringsprincipen ar att skapa ett tatt men
trivsamt, smahusdominerat bostadsomrade som paminner om gamla,
finlandska trastader. Detta uppnas genom att man placerar byggnaderna
strax intill gatan, varvid ett stort gardsomrade uppkommer aven pa sma
tomter. Gardsplanerna kantas av gardsbyggnader som kan rymma lokaler
for olika andamal efter invanarnas behov, till exempel rum fér
distansarbete, hobbyrum eller till och med en sidobostad. Pa detta satt far
tomterna en byggratt pa cirka 200 m?vy, som fungerar flexibelt for olika
typer av familjebostader. | omradet planeras dessutom omraden for sma
egnahemshus (minihus). | dessa omraden ar det tillatet att pa den egna
lilla tomten uppféra ett fristdende hus som till storleken motsvarar en
héghustvaa.

Planeringsomradet omfattar cirka 89 hektar. Byggratten i
planeringsomradet uppgar till cirka 169 000 m2vy, varav 21 000 m2vy har
reserverats for allmanna byggnader, framst ett skolcentrum. Det finns bara
ett fatal byggnader i omradet fran férut. Omradeseffektiviteten ar e = 0,19
nar man beaktar de vidstrackta rekreationsomradena som ingar i
detaljplanen. Kvarteren for flervaningshus anvisas cirka 53 000 m?vy av
den totala byggratten och cirka 4,2 ha av den totala arealen inklusive
parkeringstomter. Kvarteren for bostader av radhustyp anvisas cirka 54
000 m?vy av den totala byggratten och cirka 9,0 ha av den totala arealen.
Kvarteren for egnahemshus anvisas cirka 41 000 m3vy av den totala
byggratten och cirka 11,4 ha av den totala arealen. Parker och andra
grénomraden utgor cirka 43,1 ha, dvs. cirka 48 % av planomradets areal.
Man uppskattar att planomradet far bostader for cirka 2 900 nya invanare.

Bindande byggsattsanvisningar har utarbetats fér omradet for att stdda
byggandet av ett hogklassigt och trivsamt centrumomrade och for att
skapa ett klassiskt, aterhallsamt och tradgardslikt utseende.
Byggsattsanvisningarna har utarbetats i samarbete med
byggnadstillsynen, och som en del av planmaterialet utdgr de en bindande
del for att sakerstalla kvaliteten pa byggandet i omradet.

Utlatandegivare

Utlatanden om forslaget till detaljplan och det relaterade materialet begars
av atminstone féljande instanser:

e NTM-centralen i Nyland

¢ Nylands férbund

e Samkommunen Helsingforsregionens trafik (HRT)

e Trafikledsverket

e Raddningsverket i Ostra Nyland

e Borga museum

e Samkommunen Mellersta Nylands Vatten

e Sibbo Energi Ab/Kervo Energi Ab

e Halsoskyddet i Borga stad



Foredragande

Forslag

Behandling

Beslut

e Sipoon rakennusperinne ry

e Sibbo hembygdsférening rf

e Sibbo Naturskyddare — Sipoon Luonnonsuojelijat rf
e |f Sibbo-Vargarna rf

e For Sibbo rf.

Fo6r kommunens interna myndigheter ordnas en presentationstillstalining
om planférslaget dar dessa kan framféra sina utlatanden om planen.

Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Markanvandningssektionen behandlar forslaget till detaljplan fér Nickby
gards centrum NGB8 och féreslar behandlingen av detaljplaneférslaget till
kommunstyrelsen. Detaljplaneforslaget bedéms ocksa i terrangen med
kommunstyrelsen och markanvandningssektionen. Harpa kan
kommunstyrelsen lagga detaljplaneférslaget fram i enlighet med 65 § i
markanvandnings- och bygglagen och 27 § i markanvandnings- och
byggforordningen, och begara nédvandiga utlatanden samt ge
bemdétanden av framférda asikter och stallningstaganden enligt
vaxelverkansrapporten.

Kicka Lindroos foreslog att arendet bordlaggs. Clara Lindqvist understddde
Kicka Lindroos férslag.

Ordféranden konstaterade att det i arendet gjorts ett understott forslag om
bordlaggningen och att omrdstning darfoér var pakallad.

Ordféranden foéreslog att de som understéder att behandlingen av arendet

fortsatter rostar "ja" och de som understdder Kicka Lindroos forslag om
bordlaggning réstar "nej". Forslaget godkandes enhalligt.

Omrdéstning:

Behandlingen av arendet fortsatter, "ja" (3 st): Ritva Tarvainen, Jarkko
Sinda, Juhani Rantala

Kicka Lindroos férslag om bordlaggning, "nej" (4 st): Kicka Lindroos,
Rasmus Lindroos, Clara Lindqvist, Karl-Erik Oljemark

Ordféranden konstaterade att markanvandningssektionen med résterna 4-
3 beslutade att bordlagga arendet.

Markanvandningssektionen 16.03.2022 § 28

Beredare: Planlaggningsarkitekt Dennis Séderholm,
dennis.soderholm(at)sibbo.fi

Planprocessens skede

Utkastet till detaljplan fér Nickby gards centrum var offentligt framlagt
under tiden 15.1-15.2.2021. Under framlaggningstiden samlades respons



om planprojektet av kommuninvanarna med tre olika metoder. Det var
mojligt att kommentera planerna med en kartenkat som genomférdes med
verktyget Maptionnaire och i en diskussion i webbtjansten Dinasikt.fi.
Dessutom kunde officiella asikter inlamnas till kommunens registratur.
Planmaterialet presenterades ocksa vid ett webbinarium 3.2.2021.

Kommentarerna i diskussionerna och de skriftliga asikterna och
anmarkningarna analyserades enligt metoder inom kvalitativ
innehallsanalys och sammanstalldes tillsammans med analysen av
kartresponsen till en rapport som finns som bilaga till planbeskrivningen.
Rapporten och planlaggarens svar pa de vanligaste fragorna i responsen
publicerades pa planens webbsida 10.6.2021. En langre
bemdtanderapport publiceras i anslutning till planférslaget och finns som
bilaga till planbeskrivningen.

17 utlatanden lamnades in om planutkastet. Sammanfattningar av
utldtandena och bemdétandena till dem finns som bilaga till beskrivningen.

Med anledning av responsen har flera andringar gjorts i planen som
vasentligt andrar dess utseende och utvecklar dess struktur. De
vasentligaste andringarna ar féljande:

e Planomradet har utvidgats vasterut, och runt dalen langs
Gretasbacken anlaggs ett nytt tva kilometer langt skidspar i det
Oppna akerlandskapet dar terrdngen ar lattframkomlig. Detta spar
ersatter den nuvarande tvakilometersrundan som kommer att tas
bort.

e Bostadskvarter har tagits bort i rekreationsskogen i omradets
nordvastra horn och rekreationsskogen har utvidgats, cirka 2 ha
skog bevaras ytterligare. Darmed minskar det totala antalet tomter
for egnahemshus en aning, trots att ett antal nya har kommit till pa
andra hall dar radhustomter har andrats till tomter for
egnahemshus. Byggandet koncentreras alltmer till akrarna.
Rekreationsvardet i friluftsomradets skogar vid Nickby gard bevaras
och utvecklas, och samtidigt tillkommer nya friluftsleder.

e En fjardedel av kvarteren for flervaningshus har andrats till
radhuskvarter, dvs. antalet flervaningshus har minskats.

e Hojden pa flervaningshusen har sankts genom en bestammelse om
att den hogsta vaningen ska vara en vindsvaning: | praktiken gor
detta att flervaningshusen blir ungefar en vaning lagre utan att man
behdver pruta pa byggratten i samma man. Det ger ocksa husen en
lattare framtoning i gatulandskapet och ger mera ljus till
gatuomraden och kvarter. Framfor allt skapas en ny tradgardsstad
med &stak som passar in i den gamla herrgardsmiljon.

e Ett kvarter framfor herrgarden har tagits bort och andra kvarter har
flyttats langre bort. Pa det sattet gar det en dppen parkforbindelse
fran Nickby gards huvudbyggnad till centralparksaxeln i
detaljplanen.

o Daghemsbyggnaden har flyttats till en ny plats bredvid den gamla
smedjan vid herrgarden.

e Beteckningen "luo" har lagts till i dalarna langs Ollbacken och
Gretasbacken for att skydda omradets natur- och landskapsvarden.



| kapitel 4.5.2 i planbeskrivningen redogoérs narmare fér andringarna.

Pa det hela taget har man bedémt att antalet invanare pa grund av
andringarna i planférslaget minskar med cirka 400, fran 3 300 i
planutkastet till 2 900 i planférslaget. Minskningen uttryckt i vaningsyta ar
cirka 18 000 m2vy. Andringen majliggdr en lagre, mera smaskalig struktur,
och samtidigt &ventyras bl.a. inte planekonomin och KeNi-banans
invanarmalsattning.

Planbeskrivningen har kompletterats och nya utredningar har blivit klara:
en utredning om parkeringsldésningar, en utredning om affarslokaler och
arkeologiska tillaggsutredningar. Planeringen av kommunaltekniken i
omradet har fortskridit parallellt med utarbetandet av planférslaget.
Byggkvaliteten sakerstéalls med byggsattsanvisningar. Ett forslag till
anvisningar har fardigstallts.

Ett forslag till detaljplan har utarbetats for vaxelverkan i enlighet med 65 § i
markanvandnings- och bygglagen.

Planférslagets struktur

Planstommen Nickby gard Il (2009, uppdaterad 2015) ger
utgangspunkterna for detaljplanen, men jamfért med planstommen har
andringar gjorts i de mer detaljerade I6sningarna. Fran planstommen har
man tagit anslutningspunkterna till det nuvarande gatunatet samt principen
for dagvattenvagarna. Pa basis av den respons som lamnats in har
andringar gjorts i de omraden som ska byggas for att skona de mest
vardefulla omradena. Storsta skillnaden jamfort med planstommen ar att
omradesstrukturen har gjorts mer "Nickbyaktig” jamfért med den mer
generiska kompositionen i planstommen: ett gatunat som féljer en rutplan
och raka men samtidigt smala och trivsamma gator ar typiska for Nickby.

Malet med planeringen ar att skapa en klassisk, trivsam, tradgardslik
smastad — "en 20-talsplan for 20-talet” — och ett sarpraglat bostadsomrade
som stdder sig pa Nickby centrum. | planen bildas tydliga granser mellan
den byggda miljén och friluftsomradena. En stark identitet uppkommer for
varje delomrade.

Terrangforhallandena — vattenflodena och kullarna — utgoér omradets
ryggrad. Kring flédesrutterna anvisas zoner av parker och
rekreationsskogar som klyver omradet. De skogskladda kullarna blir ocksa
rekreationsomraden. Den breda dalen langs Ollbacken ar ett sarskilt
element i terrdngen. Avsikten ar att bevara den som ett 6ppet
angslandskap aven i fortsattningen. Norrskogen, som ligger pa norra sidan
av planomradet, bevaras som ett vidstrackt friluftsomrade for hela Nickby.

Omradet med byggnaderna vid Nickby gard planeras for service, och
byggnaderna anvisas i detaljplanen som skyddade byggnader. Gardens
omrade ska fortsatta som en parklik omgivning omgivning, och i
detaljplanen har gardens omrade fatt en bestammelse som styr
bevarandet av miljon.

| sddra och mellersta delen av omradet finns ett omrade for flervaningshus,
som gransar dels till en skogskladd kulle, dels till centralparksaxeln. Husen
har 3—4 vaningar + en vindsvaning. Intill flervaningshusen finns ocksa
byggnader i tva vaningar. Omraden for radhus, laghus och kopplade
egnahemshus, samtliga i tva vaningar, finns langs huvudgatan, som leder
mot norr, samt sdder om Nickby gards huvudbyggnad. Vid placeringen av
husen bildas tydliga gatulandskap och lugna innergardar. Det finns tva



omraden fér egnahemshus. Planeringsprincipen ar att skapa ett tatt men
trivsamt, smahusdominerat bostadsomrade som paminner om gamla,
finlandska trastader. Detta uppnas genom att man placerar byggnaderna
strax intill gatan, varvid ett stort gardsomrade uppkommer aven pa sma
tomter. Gardsplanerna kantas av gardsbyggnader som kan rymma lokaler
for olika andamal efter invanarnas behov, till exempel rum fér
distansarbete, hobbyrum eller till och med en sidobostad. Pa detta satt far
tomterna en byggratt pa cirka 200 m?vy, som fungerar flexibelt for olika
typer av familjebostader. | omradet planeras dessutom omraden for sma
egnahemshus (minihus). | dessa omraden ar det tillatet att pa den egna
lilla tomten uppféra ett fristdende hus som till storleken motsvarar en
héghustvaa.

Planeringsomradet omfattar cirka 89 hektar. Byggratten i
planeringsomradet uppgar till cirka 169 000 m2vy, varav 21 000 m2vy har
reserverats for allmanna byggnader, framst ett skolcentrum. Det finns bara
ett fatal byggnader i omradet fran foérut. Omradeseffektiviteten ar e = 0,19
nar man beaktar de vidstrackta rekreationsomradena som ingar i
detaljplanen. Kvarteren for flervaningshus anvisas cirka 53 000 m?vy av
den totala byggratten och cirka 4,2 ha av den totala arealen inklusive
parkeringstomter. Kvarteren for bostader av radhustyp anvisas cirka 54
000 m?vy av den totala byggratten och cirka 9,0 ha av den totala arealen.
Kvarteren for egnahemshus anvisas cirka 41 000 m3vy av den totala
byggratten och cirka 11,4 ha av den totala arealen. Parker och andra
grénomraden utgor cirka 43,1 ha, dvs. cirka 48 % av planomradets areal.
Man uppskattar att planomradet far bostader for cirka 2 900 nya invanare.

Bindande byggsattsanvisningar har utarbetats fér omradet for att stdda
byggandet av ett hdgklassigt och trivsamt centrumomrade och for att
skapa ett klassiskt, aterhallsamt och tradgardslikt utseende.
Byggsattsanvisningarna har utarbetats i samarbete med
byggnadstillsynen, och som en del av planmaterialet utdgr de en bindande
del for att sakerstalla kvaliteten pa byggandet i omradet.

Hur de regionala och strategiska malen uppfylls i planforslaget

| Generalplan foér Sibbo 2025 anvisas omradet fér detaljplanen och
forslaget till detaljplaneandring som ett omrade for centrumfunktioner (C)
och ett omrade for tatortfunktioner (A), och detaljplanen foljer saval
bestdmmelserna i generalplanen som planeringsbestammelserna i
landskapsplanen for Nyland 2050, som ar en plan med rattsverkan.
Detaljplanen och forslaget till detaljplaneandring féljer den gallande
strategin for Sibbo 2018-2021, som har godkants av fullmaktige.
Detaljplanen och forslaget till detaljplaneandring ar i linje med fullmaktiges
beslut: Fullmaktige i Sibbo beslutade 5.10.2020 att fér Sibbo kommuns del
godkanna MBT-avtalet mellan finska staten och Helsingforsregionens
kommuner fér aren 2020-2031: Sibbo har fardigheter att bygga ut Nickby
och Tallmo centrum sa att banprojektet kan forverkligas. Bland statens
Ovriga atgarder, som ar viktiga med tanke pa fullféljandet av avtalet, ar
utarbetandet av en riksomfattande trafiksystemplan for aren 2021-2032.
Under aren 2024-2031 beaktar trafiksystemplanen projektet med att inleda
persontrafik pa Kervo—Nickby-banan som ur strategisk synvinkel ar mycket
viktigt for Sibbo. Jarnvagsforbindelsen Kervo—-Nickby presenterades i mars
2022 i utkastet till MBT:s investeringsprogram 2024—2035 for aren 2028—
2031.



Foredragande

Forslag

Behandling

Detaljplanen och forslaget till detaljplaneandring skapar férutsattningar for
att utveckla Nickby centrum sa att jarnvagsprojektet kan forverkligas inom
den ovan namnda tidsramen fram till 2031. Detta detaljplaneforslag
mojliggor en tillracklig befolkningstillvaxt inom en radie pa 1 km fran
stationen inom den ovan ndmnda tidsramen. Detaljplanen och
detaljplanedndringen, med sin befolkning och sina affarslokaler, stéder
forutsattningarna for naringslivet och tillgangen till service. Detaljplanen
och forslaget till detaljplaneandring mojliggor ocksa en positiv planekonomi
i fraga om samhallsbyggande (inkomsterna stérre an utgifterna) samt
tomtférsaljningsinkomster pa cirka 10 miljoner euro efter utgifter. Dessutom
kommer detaljplanen och forslaget till detaljplaneandring att mdéjliggora ett
ARA-infrastrukturbidrag pa cirka 3,5 miljoner euro fér byggandet av
kommunalteknik i omradet.

Utlatandegivare

Utlatanden om forslaget till detaljplan och det relaterade materialet begars
av atminstone féljande instanser:

e NTM-centralen i Nyland

¢ Nylands férbund

¢ Samkommunen Helsingforsregionens trafik (HRT)

o Trafikledsverket

e Ré&ddningsverket i Ostra Nyland

e Borga museum

e Samkommunen Mellersta Nylands Vatten

e Sibbo Energi Ab/Kervo Energi Ab

e Halsoskyddet i Borga stad

e Sipoon rakennusperinne ry

e Sibbo hembygdsférening rf

e Sibbo Naturskyddare — Sipoon Luonnonsuoijelijat rf

e |f Sibbo-Vargarna rf

e For Sibbo rf.

For kommunens interna myndigheter ordnas en presentationstillstallning
om planférslaget dar dessa kan framféra sina utlatanden om planen.

Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Markanvandningssektionen foreslar kommunstyrelsen att planforslaget for
NG8 Detaljplan och detaljplaneandring fér Nickby gards centrum laggs
fram i enlighet med 65 § i markanvandnings- och bygglagen och 27 § i
markanvandnings- och byggférordningen. Markanvandningssektionen
foreslar vidare att nédvandiga utlatanden ska begaras om planforslaget
och att bemoétanden av framférda asikter och stallningstaganden ska ges
enligt vaxelverkansrapporten.

Clara Lindqgvists motforslag



Clara Lindqvist foreslog att markanvandningssektionen beslutar remittera
arendet for ny beredning med féljande vagledning:

Malet ar att skapa ett trivsamt egnahemsomrade av hdg kvalitet som ligger
nara till naturen och i anslutning till Nickby tatort. Planférslaget revideras
sa att endast egnahemshus och radhus kommer att byggas i omradet.
Tomtstorleken for egnahemshus 6kas nagot (mal 800 m?) jamfért med
forslaget. Skogarna lamnas i regel obebyggda. Sarskild uppmarksamhet
agnas at friluftsleder, som ska bevaras eller ersattas med nya.
Befolkningsmalet fér omradet ar hégst 2 000 invanare.

Dessa mal kan uppnas bl.a. jamfort med det senaste forslaget:

* Omraden med beteckningen AK andras till ARK-omraden (alternativt AO)
* Vissa omraden med beteckningen ARK andras och far beteckningen AO
Planeringen inleds och ses dver pa grundval av dessa principer. Samtidigt
undersdker man vilka omraden i det nuvarande Nickby centrum som kan
reserveras som AK-omraden.

Kicka Lindroos understdédde Clara Lindqvists forslag.

Rasmus Lindroos féreslog avslag av arendet.

Rasmus Lindroos férslag understdddes inte och forféll darmed.

Ritva Tarvainens motférslag

Att tillvaxten ar stark och hallbar har varit en del av Sibbos strategi. En
stark och hallbar tillvaxt gor det bland annat majligt att forbattra de tjanster
som invanarna sa val behover. Tillvaxten maste dock vara sadan att den
samtidigt starker goda skatteintakter, inte 6kar de sociala problemen och
bevarar Sibbos sardrag och naturmiljo.

Andringsférslag:

Planen NG8 remitteras for ny beredning och ska innehalla foljande:

1. Befolkningsmalet fér omradet ar 2 650 invanare

2. Antalet hdghus skars ner drastiskt sa att antalet invanare minskar fran
det féreslagna 900 till 600. Med andra ord blir antalet invanare i smahusen

2 050.

3. Planen bor innehalla nagra hoghus for att tillhandahalla kommersiella
lokaler och tjanster i omradet.

4. En del av miniegnahemshusen andras till egnahemshus
5. Antalet egnahemshus 6kas pa stallen dar det nu planeras hoéghus.

1. Man gor en mer noggrann, detaljerad undersdkning av potentiella
héghus- och andra planlaggningsldsningar i Nickbyomradet. Aven
tidtabellerna preciseras. Aven privata omraden omfattas av
undersokningen. Pa sa satt vet vi om det ar majligt att uppfylla de
skyldigheter som MBT- och KeNi-planerna staller fér oss.

2. Nar grupperna har natt en éverenskommelse kommer
markanvandningssektionen att ge tydliga instruktioner for ett snabbt



Omrostning:

Omrostning:

Beslut

beredningsarbete. | det har férslaget kommer Nickby fortfarande att vaxa
och bli mer attraktivt. Intdkterna fran tomtférsaljningen kommer att minska
med 1 875-2 125 miljoner euro (2 650 invanare jamfért med 2 900), men
den motsvarande 6kningen av antalet egnahemshus och darmed
forandringen av befolkningsprofilen kommer att leda till en forbattring av de
kommunala skatteintakterna och en battre hantering av sociala problem pa
langre sikt.

Tillvaxten i Nickby ar viktig for att tillhandahalla kommersiella tjanster och
t.ex. en simhall.

Juhani Rantala understédde Ritva Tarvainens forslag.

Ordféranden konstaterade att tva understédda motférslag hade gjorts i
arendet och att omrdstning darfor var pakallad.

Ordféranden foéreslog att ”ja” rostar de som understéder Clara Lindqgvists
forslag och "nej” de som understoder Ritva Tarvainens motférslag.
Forslaget godkandes enhalligt.

Clara Lindqvists forslag, "ja” (3 st.): Clara Lingvist, Kicka Lindroos, Karl-
Erik Oljemark

Ritva Tarvainens motférslag, "nej” (2 st.): Ritva Tarvainen och Juhani
Rantala

Blank (2 st.): Rasmus Lindroos och Jarkko Sinda

Ordféranden konstaterade att Clara Lindqvists motférslag vann med
rosterna 3-2.

Ordféranden konstaterade att det motférslag som vann i omréstningen om
arendet stalls mot ordférandens forslag och att omrdstning darfér var
pakallad.

Foéredragarens forslag, “ja” (2 st.): Juhani Rantala och Ritva Tarvainen

Clara Lindqvists motférslag, "nej” — 3 roster: Clara Linqgvist, Kicka Lindroos,
Karl-Erik Oljemark

Blank (2 st.): Rasmus Lindroos och Jarkko Sinda

Ordféranden konstaterade att markanvandningssektionen med résterna 3—
2 beslutat godkanna motférslaget.

Markanvandningssektion beslutade att aterremitera arendet fér ny
beredning med foljande vagledning:

Malet ar att skapa ett trivsamt egnahemsomrade av hog kvalitet som ligger
nara till naturen och i anslutning till Nickby tatort. Planférslaget revideras
sa att endast egnahemshus och radhus kommer att byggas i omradet.
Tomtstorleken fér egnahemshus 6kas nagot (mal 800 m?) jamfort med
forslaget. Skogarna lamnas i regel obebyggda. Sarskild uppmarksamhet
agnas at friluftsleder, som ska bevaras eller ersattas med nya.
Befolkningsmalet for omradet ar hégst 2 000 invanare.

Dessa mal kan uppnas bl.a. jamfort med det senaste forslaget:

» Omraden med beteckningen AK andras till ARK-omraden (alternativt AO)



* Vissa omraden med beteckningen ARK andras och far beteckningen AO

Planeringen inleds och ses éver pa grundval av dessa principer. Samtidigt
undersoker man vilka omraden i det nuvarande Nickby centrum som kan
reserveras som AK-omraden.

Pirjo Siren anmalde en skriftlig avvikande mening.
Rasmus Lindroos anmalde en skriftlig avvikande mening.
Juhani Rantala anmalde en skriftlig avvikande mening.

De avvikande meningarna bifogas till protokollet.

Kommunstyrelsen 11.04.2022 § 135

Foredragande

Forslag

Behandling

Kommundirektéren beslutade 25.3.2022 § 12 att utnyttja sin
Overtagningsratt betraffande markanvandningssektionen beslut 16.3.2022
§ 28, NG8 Detaljplan och detaljplaneandring for Nickby gards centrum,
planforslag.

Kommundirektor Grannas Mikael

Kommunstyrelsen beslutar remittera arendet fér ny beredning med féljande
motiveringar:

1. Befolkningsmalet for omradet ar 2 650 invanare.

2. Antalet hoghus skars ner drastiskt sa att antalet invanare minskar fran
det féreslagna 900 till 600. Med andra ord blir antalet invanare i smahusen
2 050.

3. Planen bor innehalla nagra hoghus for att tillhandahalla kommersiella
lokaler och tjanster i omradet.

4. En del av miniegnahemshusen andras till egnahemshus.

5. Antalet egnahemshus 6kas pa stallen dar det nu planeras héghus.

Micaela Réman foreslog att arendet aterremitteras for ny beredning med
féljande motiveringar:

"Malet ar att skapa ett trivsamt egnahemsomrade av hog kvalitet som
ligger nara till naturen och i anslutning till Nickby tatort. Planférslaget
revideras sa att endast egnahemshus och radhus kommer att byggas i
omradet. Tomtstorleken fér egnahemshus 6kas nagot (mal 800 m?) jamfort
med férslaget. Skogarna lamnas i regel obebyggda. Sarskild
uppmarksamhet agnas at friluftsleder, som ska bevaras eller ersattas med
nya. Befolkningsmalet fér omradet ar hdgst 2 000 invanare.

Dessa mal kan uppnas bl.a. jamfoért med det senaste forslaget:

» Omraden med beteckningen AK andras till ARK-omraden (alternativt AO)
* Vissa omraden med beteckningen ARK andras och far beteckningen AO
Planeringen inleds och ses dver pa grundval av dessa principer. Samtidigt
undersdker man vilka omraden i det nuvarande Nickby centrum som kan

reserveras som AK-omraden.”

Tom Sundbéack understddde Micaela Rémans forslag.



Beslut

Ordféranden konstaterade att det forutom féredragandens forslag gjorts ett
annat understott férslag om aterremitterning med olika motiveringar och att
omrostning darfér var pakallad.

Ordféranden foreslog att de som understéder féredragandens forslag

rostar "ja” och de som understdder Micaela Rédmans forslag rostar "nej”.
Forslaget godkandes enhalligt.

Omrdéstning:

Foredragandens forslag, ”ja” — 6 roster: Tommi Hanninen, Marja
Manninen-Ollberg, Sini-Pilvi Saarnio, Antti Skogster, Tuomas Alater3,
Tapio Virtanen

Micaela Rémans forslag, "nej” — 5 roster: Clara Lindqvist, Jenni Lastuvuori,
Micaela Réman, Tom Sundback, Kaj Lindqgvist

Ordféranden konstaterade att foredragandens forslag godkandes med
rosterna 6-5.

Kommunstyrelsen remitterade arendet for ny beredning med fdljande
motiveringar:

1. Befolkningsmalet for omradet ar 2 650 invanare.

2. Antalet hdghus skars ner drastiskt sa att antalet invanare minskar fran
det foreslagna 900 till 600. Med andra ord blir antalet invanare i smahusen
2 050.

3. Planen bor innehalla nagra hoghus for att tillhandahalla kommersiella
lokaler och tjanster i omradet.

4. En del av miniegnahemshusen andras till egnahemshus.

5. Antalet egnahemshus 6kas pa stallen dar det nu planeras hoéghus.

Markanvandningssektionen 31.08.2022 § 97

Beredare: Planlaggningsarkitekt Dennis Séderholm,
dennis.soderholm(at)sibbo.fi

Planprocessens skede

Planférslaget behandlades i markanvandningssektionen 20.1.2022 och
16.3.2022 samt i kommunstyrelsen 11.4.2022. Kommunstyrelsen
beslutade att aterremittera planen for ny beredning.

Utgaende fran kommunstyrelsens beslut har ett nytt planférslag utarbetats
som utdver de tidigare andringarna aven tar hansyn till kommunstyrelsens
beslut. Det nya planforslaget har cirka 2 600 invanare, varav cirka 500 bor i
flervaningshus. Antalet affarslokaler ar oférandrat. Ungefar en tredjedel av
tomterna for sma egnahemshus (minihus) har andrats till egnahemshus
och kvarter for flervaningshus har andrats till kvarter for smahus.
Andringarna beskrivs noggrannare i planbeskrivningen.

Ett forslag till detaljplan har utarbetats for vaxelverkan i enlighet med 65 § i
markanvandnings- och bygglagen.

Planforslagets struktur



Planstommen Nickby gard Ill (2009, uppdaterad 2015) ger
utgangspunkterna for detaljplanen, men jamfort med planstommen har
andringar gjorts i de mer detaljerade I6sningarna. Fran planstommen har
man tagit anslutningspunkterna till det nuvarande gatunatet samt principen
for dagvattenvagarna. Pa basis av den respons som lamnats in har
andringar gjorts i de omraden som ska byggas for att skona de mest
vardefulla omradena. Storsta skillnaden jamfort med planstommen ar att
omradesstrukturen har gjorts mer "Nickbyaktig” jamfért med den mer
generiska kompositionen i planstommen: ett gatunat som féljer en rutplan
och raka men samtidigt smala och trivsamma gator ar typiska fér Nickby.

Malet med planeringen ar att skapa en klassisk, trivsam, tradgardslik
smastad — "en 20-talsplan for 20-talet” — och ett sarpraglat bostadsomrade
som stdder sig pa Nickby centrum. | planen bildas tydliga granser mellan
den byggda miljén och friluftsomradena. En stark identitet uppkommer for
varje delomrade.

Terrangforhallandena — vattenflodena och kullarna — utgoér omradets
ryggrad. Kring flodesrutterna anvisas zoner av parker och
rekreationsskogar som klyver omradet. De skogskladda kullarna blir ocksa
rekreationsomraden. Den breda dalen langs Ollbacken ar ett sarskilt
element i terrdngen. Avsikten ar att bevara den som ett 6ppet
angslandskap aven i fortsattningen. Norrskogen, som ligger pa norra sidan
av planomradet, bevaras som ett vidstrackt friluftsomrade for hela Nickby.

Omradet med byggnaderna vid Nickby gard planeras for service, och
byggnaderna anvisas i detaljplanen som skyddade byggnader. Gardens
omrade ska fortsatta som en parklik omgivning omgivning, och i
detaljplanen har gardens omrade fatt en bestammelse som styr
bevarandet av miljon.

| sddra och mellersta delen av planomradet finns ett omrade som planerats
kring kvartersgardar med bade flervaningshus langs huvudgatan séderut
och radhus. Héjden pa flervaningshusen ar 3—4 vaningar + vindsvaning.
Intill flervaningshusen finns ocksa tvavaningsbyggnader. Har planeras
vidare ett torg. Till byggnaderna intill torget férlaggs en dagligvarubutik och
nagra andra affarslokaler. Torget fungerar som en mittpunkt i korsningen
av huvudgatorna. Utéver detta omrade finns det omraden fér radhus,
laghus och kopplade egnahemshus, samtliga i tva vaningar, langs
huvudgatan som leder mot norr samt séder om Nickby gards
huvudbyggnad. Vid placeringen av husen bildas tydliga gatulandskap och
lugna innergardar. | mitten av planomradet finns ocksa kvarter for kopplade
smahus. Dessa bestar till storsta delen av parhus som sammankopplas
med ett biltak. De kan férverkligas i bolagsform. Det finns tva omraden for
egnahemshus. Planeringsprincipen ar att skapa ett tatt men trivsamt,
smahusdominerat bostadsomrade som paminner om gamla, finlandska
trastader. Detta uppnas genom att man placerar byggnaderna strax intill
gatan, varvid ett stort gardsomrade uppkommer aven pa sma tomter.
Gardsplanerna kantas av gardsbyggnader som kan rymma lokaler for olika
andamal efter invanarnas behov, till exempel rum for distansarbete,
hobbyrum eller till och med en sidobostad. | gardsbyggnaderna kan det
ocksa vara mojligt att placera lokaler fér hemmaforetag som driver
verksamhet i omradet, t.ex. for en frisersalong eller bokforingsbyra. Pa
detta satt far tomterna en byggratt pa cirka 200 m?vy, som fungerar
flexibelt for olika typer av familjebostader. | omradet planeras dessutom
omraden fér sma egnahemshus (minihus). | dessa omraden ar det tillatet
att pa den egna lilla tomten uppféra ett fristaende hus som till storleken
motsvarar en héghustvaa.



Foredragande

Forslag

Planeringsomradet omfattar cirka 89 hektar. Byggratten i
planeringsomradet uppgar till cirka 148 000 m?vy, varav 8 000 m?vy har
reserverats for allménna byggnader. Det finns bara ett fatal byggnader i
omradet fran forut. Omradeseffektiviteten ar e = 0,17 nar man beaktar de
vidstrackta rekreationsomradena som ingar i detaljplanen. Kvarteren for
flervaningshus, radhus och andra kopplade bostadshus anvisas cirka 87
000 m2vy varav den totala byggratten och cirka 11,5 ha av den totala
arealen. Vaningshusens andel ar cirka 26 000 m2vy. Kvarteren for
egnahemshus anvisas cirka 38 000 m2vy av den totala byggratten och
cirka 10,8 ha av den totala arealen. Kvarteren for smahus anvisas cirka 10
000 m2vy och cirka 2,1 ha av den totala arealen. Parker och andra
grénomraden utgor cirka 44,3 ha, dvs. cirka 50 % av planomradets areal.
Man uppskattar att planomradet far bostader for cirka 2 600 nya invanare.

Bindande byggsattsanvisningar har utarbetats for omradet for att stdda
byggandet av ett hdgklassigt och trivsamt centrumomrade och for att
skapa ett klassiskt, aterhallsamt och tradgardslikt utseende.
Byggsattsanvisningarna har utarbetats i samarbete med
byggnadstillsynen, och som en del av planmaterialet utdgr de en bindande
del for att sékerstalla kvaliteten pa byggandet i omradet.

Utlatandegivare

Utlatanden om forslaget till detaljplan och det relaterade materialet begars
av atminstone féljande instanser:

* NTM-centralen i Nyland

* Nylands férbund

« Samkommunen Helsingforsregionens trafik (HRT)
» Trafikledsverket

+ Raddningsverket i Ostra Nyland

* Borga museum

+ Samkommunen Mellersta Nylands Vatten

+ Sibbo Energi Ab/Kervo Energi Ab

* Borga stad, halsoskyddet

» Sipoon rakennusperinne ry

+ Sibbo hembygdsférening rf

» Sibbo Naturskyddare — Sipoon Luonnonsuojelijat rf
 If Sibbo-Vargarna rf

» For Sibbo rf.

For kommunens interna myndigheter ordnas en presentationstillstallning
om planférslaget dar dessa kan framféra sina utlatanden om planen.

Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Markanvandningssektionen foreslar kommunstyrelsen att planférslaget for
NG8 Detaljplan och detaljplaneandring for Nickby gards centrum laggs
fram i enlighet med 65 § i markanvandnings- och bygglagen och 27 § i
markanvandnings- och byggférordningen. Markanvandningssektionen
foreslar vidare att behévliga utlatanden ska begaras om planférslaget och



Behandling

Beslut

att bemotanden av framforda asikter och stallningstaganden ska ges enligt
vaxelverkansrapporten.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag.

SFP och RN lamnade stallningstagandena i bilagorna 7 och 8

Kommunstyrelsen 12.09.2022 § 288

Foredragande

Forslag

Behandling

Beslut

Kommundirektor Grannas Mikael

Kommunstyrelsen beslutar att planférslaget for NG8 Detaljplan och
detaljplaneandring for Nickby gards centrum laggs fram i enlighet med 65 §
i markanvandnings- och bygglagen och 27 § i markanvandnings- och
byggférordningen. Vidare ska behdévliga utlatanden begaras om
planférslaget och bemdétanden av framforda asikter och stallningstaganden
ges enligt vaxelverkansrapporten.

Kommunstyrelsen godkande enhalligt féredragandens forslag.

Fullmaktige 05.06.2023 § 57

26/10.02.03/2021

Beredare: Planlaggningsarkitekt Dennis Séderholm,
dennis.soderholm(at)sibbo.fi

Planprocessens skede

Detaljplaneférslaget var offentligt framlagt i enlighet med 65 § i
markanvandnings- och bygglagen och 27 § i markanvandnings- och
byggfdérordningen 29.9-31.10.2022.

Utlatanden om planforslaget begardes av foljande instanser: Digita Oy,
NTM-centralen i Nyland, Samkommunen Helsingforsregionens trafik
(HRT), If Sibbo-Vargarna rf, Féreningen vatten- och Iuftvard for Ostra
Nyland och Borga a rf, Samkommunen Mellersta Nylands Vatten,
Raddningsverket i Ostra Nyland, Borgd museum, Miljdhalsosektionen i
Borga stad, Sibbo Energi Ab, Sibbo ungdomsfullmaktige, Sibbo
byggnadstradition rf, Byggnadstillsynsmyndigheten i Sibbo kommun, Radet
for personer med funktionsnedsattning i Sibbo, Miljovardsmyndigheten i
Sibbo kommun, Nylands férbund, Trafikledsverket.

Utlatanden gavs av Digita Oy, NTM-centralen i Nyland, Samkommunen
Helsingforsregionens trafik (HRT), If Sibbo-Vargarna rf, Féreningen vatten-
och luftvard fér Ostra Nyland och Borgé & rf, Samkommunen Mellersta
Nylands Vatten, Raddningsverket i Ostra Nyland, Borga museum,
Miljohalsosektionen i Borga stad, Sibbo hembygdsforening r.f, Sibbo
naturskyddare, Sibbo Energi Ab, Sibbo ungdomsfullmaktige, Sibbo
byggnadstradition rf, Byggnadstillsynsmyndigheten i Sibbo kommun, Radet



for personer med funktionsnedsattning i Sibbo, Miljévardsmyndigheten i
Sibbo kommun, Nylands férbund, Trafikledsverket.

121 anmarkningar lamnades in om planforslaget.

Utlatandena och anmarkningarna som lamnats in om planforslaget och
svaren pa dem har sammanstallts i en responsrapport, som bifogas till
planbeskrivningen.

Planmaterialet har kompletterats utgaende fran de utlatanden och
anmarkningar som lamnats in om planforslaget, och detaljplanematerialet
som ska lamnas for godkannande har utarbetats.

Detaljplan som lamnas for godkannande

Lésningen i detaljplanen som ska lamnas for godkannande ar densamma
som i planforslaget (daterat 31.8.2022).

De vasentligaste andringarna i planen utgaende fran responsen ar
foljande:

Pa basis av responsen om rekreationsomradet har fem
egnahemstomter avlagsnats och sex tomter i utkanten av skogen
forminskats for att utdka skogsomradet och skapa ytterligare
utrymme mellan friluftsleden och tomterna. Byggnadsytorna har
flyttats pa sa satt att en allt storre del av det ursprungliga
tradbestandet kan bevaras pa tomterna i skogskanten. Genom
andringen utvidgas rekreationsomradet med cirka 0,5 ha och
byggréatten minskar med 1 500 m2vy. Andringsomradet och dess
omgivning &gs av kommunen. Andringen &r liten, paverkar inte
planens mal och ligger inom ramen for avrundningen av
befolkningsmalet.

Pa markagarens begaran har Nickby gards gardstun andrats fran
"kvartersomrade for servicebyggnader" till "kvartersomrade for
bostadshus med servicemojlighet”. Tack vare andringen kan den
nuvarande huvudbyggnaden aven anvandas som bostadshus, som
den ursprungligen var avsedd for. Sidobyggnaden hade redan
tidigare anvisats separat for boende. Samtidigt har kvarterets
granser preciserats och det intilliggande omradet, som ags av
kommunen, andrats till en park. Tidigare var denna plats ett parklikt
omrade i anslutning till kvartersomradet for servicebyggnader, och
andringen fortydligar planens mal for detta omrade. Pa
markagarens begaran har byggnadsytor som motsvarar den
férsvunna mejeribyggnaden och det kollapsade lusthuset lagts till
pa de gamla stengrunderna. Andringen gor det méjligt att aterstalla
delar av det historiska gardstunet.

Planbeteckningen for de delar som ar belagna i
naturskyddsomradet "luo-3” vid Ollbacken, Gretasbacken och
Kvarnrannan har andrats fran "6ppet dike” till "riktgivande back eller
smavattenomrade”, som battre aterspeglar vattendragens
naturtillstand.

En byggnadsyta for en avloppspumpstation i parken har lagts till i
planen. Det ar fragan om en underjordisk konstruktion.

Bestdmmelsen om den miljé som ska bevaras har kompletterats.



Foredragande

Forslag

Behandling

Beslut

e Vibrationsbestdammelsen har preciserats och uttkats utgdende fran
myndighetsresponsen; maximinivaerna for vibration har faststallts
och skyldigheten att i bygglovsstadiet utreda och atgarda
eventuella vibrationer fran jarnvagen har utokats till ett avstand pa
cirka 300 meter fran jarnvagen.

¢ De riktgivande dagvattenlésningarna har ytterligare preciserats
utgaéende fran de senaste dagvattenberakningarna.
Bestammelserna om dagvatten och grundvatten har kompletterats
och preciserats utgaende fran utlatandena.

e For vissa kvarter har en bestdmmelse inférts om att kvarteren inte
far tas i bruk forran ett bullerracke installerats vid jarnvagen eller
det pa annat satt kan pavisas att bullerriktvardena inte éverskrids.

Planbeskrivningen har kompletterats, och behovsprévningen av Natura-
beddmningen, byggbarhetsutredningen och kulturmiljutredningen av
Nickby gard har kompletterats utgaende fran responsen.

| kapitel 4.5.3 i planbeskrivningen redogdrs narmare for andringarna.

Andringarna andrar inte planens helhetslésning utan de har antingen gjorts
pa begaran av markagarna, har en obetydlig inverkan eller ar av teknisk
natur och kraver inte att planen laggs fram pa nytt.

Tf. Samhallsdirektor Siren Lari

Markanvandningssektionen beslutar foresla kommunstyrelsen att den
beslutar:

1) godkanna bemdétandena till utldtanden och anmarkningar om forslaget
samt

2) foresla for fullmaktige att den godkanner detaljplanen och till den
hérande byggsattsanvisningar.

Kicka Lindroos foreslog att arendet bordlaggs. Rasmus Lindroos och Karl-
Erik Oljemark understédde Kicka Lindroos forslag.

Ordféranden konstaterade att det i arendet gjorts ett understott forslag
ombordlaggning och att omréstning darfér var pakallad.

Ordféranden foéreslog att de som understéder att behandlingen av arendet

fortsatter rostar "ja" och de som understoder ja Kicka Lindroos forslag om
bordlaggning réstar "nej". Forslaget godkandes enhalligt.

Omrdéstning:

Behandlingen av arendet fortsatter, "ja" (3 st): Ritva Tarvainen, Jarkko
Sinda, Juhani Rantala

Kicka Lindroos forslag om bordlaggning, "nej" (4 st): Kicka Lindroos,
Rasmus Lindroos, Tanja Akerfelt, Karl-Erik Oljemark

Ordféranden konstaterade att markanvandningssektionen med résterna 4—
3 beslutat godkanna motforslaget.



Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 23.05.2023 § 66

Foredragande Tf. Samhallsdirektér Siren Lari

Forslag Markanvandningssektionen beslutar foéresla kommunstyrelsen att den
beslutar:
1) godkanna bemétandena till utldtanden och anmarkningar om forslaget
samt

2) foresla for fullmaktige att den godkanner detaljplanen och till den
hérande byggsattsanvisningar.

Paragrafen justeras omedelbart.
Behandling Tanja Akerfelts motforslag

Tanja Akerfelt foreslog att markanvandningssektionen beslutar remittera
arenden till ytterligare bearbetning med féljande vagledning:

Foljande andringar gors i planen:

e Kvarteret 14044 mot Norrskogen stryks fran planen. Motivering ar
att forstarka Norrskogen som friluftsomrade. Samtidigt kan
vagdragningen mot tomterna strykas.

Dessutom forutsatter vi féljande:

¢ Till materialet bifogas en detaljerad beskrivning om
planlaggningsekonomin, varav framgar principerna for hur utgifter
och inkomster utraknats.

e En detaljerad plan och tidtabell for forverkligande av de olika
delomradena i omradet presenteras.

e Varje delomrade som forverkligas kraver ett separat beslut dar
ekonomin och Idbnsamheten granskas.

e Innan arbetet med vagen till NG8 inleds maste man gora en plan
for hur trafiken skall ga sa skola och idrott kan fortga i Lukkarin
koulu, allaktivitetshallen och fotbollshallen bade under omradets
forsta vagbyggen och under férverkligandet av omradet. Planen
maste forverkligas innan byggstarten. Detta ar inte en del av NG8,
men ar en mycket viktig del att fa igenom innan omradet
forverkligas eftersom det byggs i tiotals ar vid omradet.

e En kostnadskalkyl for infrastrukturen av stationsomradet i narheten
av omradet NG8 ska utarbetas, och den ska omfatta alla I6sningar
gallande stationen och dess trafikforbindelser. Kostnadskalkylen
ska utarbetas sa snabbt som mdjligt.

Karl-Erik Oljemark understédde Tanja Akefelts forslag.

Rasmus Lindroos féreslog aterremitera arendet for ny beredning.

Rasmus Lindroos férslag understdddes inte och forféll darmed.



Ritva Tarvainens motférslag
Andringsférslag:
Foljande andringar gors i planen:

o Kvarteret 14044 mot Norrskogen stryks fran planen. Motivering ar
att forstarka Norrskogen som friluftsomrade. Samtidigt kan
vagdragningen mot tomterna strykas.

Dessutom forutsatter vi féljande:

¢ Till materialet bifogas en detaljerad beskrivning om
planlaggningsekonomin, varav framgar principerna for hur utgifter
och inkomster utraknats.

e En detaljerad plan och tidtabell for forverkligande av de olika
delomradena i omradet presenteras.

¢ Innan arbetet med vagen till NG8 inleds maste man gora en plan
for hur trafiken skall ga sa skola och idrott kan fortga i Lukkarin
koulu, allaktivitetshallen och fotbollshallen bade under omradets
forsta vagbyggen och under forverkligandet av omradet. Planen
maste forverkligas innan byggstarten. Detta ar inte en del av NG8,
men ar en mycket viktig del att fa igenom innan omradet
forverkligas eftersom det byggs i tiotals ar vid omradet.

e En kostnadskalkyl for infrastrukturen av stationsomradet i narheten
av omradet NG8 ska utarbetas, och den ska omfatta alla I6sningar
gallande stationen och dess trafikforbindelser. Kostnadskalkylen
ska utarbetas sa snabbt som mdjligt.

Jarkko Sinda understédde Ritva Tarvainens forslag.

Kicka Lindroos foéreslog avslag av arendet.

Kicka Lindroos férslag understdddes inte och forfoéll darmed.

Ordféranden konstaterade att tva understédda motforslag hade gjorts i
arendet och att omrdstning darfor var pakallad.

Ordféranden féreslog att “ja” rostar de som understoder Tanja Akerfelts
forslag och "nej” de som understoder Ritva Tarvainens motforslag.
Forslaget godkandes enhalligt.

Omrdstning:

Tanja Akerfelts forslag, “ja” (4 st.): Tanja Akerfelt, Kicka Lindroos, Rasmus
Lindroos och Karl-Erik Oljemark

Ritva Tarvainens motforslag, "nej” (3 st.): Ritva Tarvainen, Jarkko Sinda
och Juhani Rantala

Ordféranden konstaterade att Tanja Akerfelts motférslag vann med
rosterna 4-3.



Beslut

Ordféranden konstaterade att det motférslag som vann i omréstningen om
arendet stalls mot ordférandens férslag och att omréstning darfér var
pakallad.

Omrostning:

Foéredragarens forslag, "ja” (0 st.)

Tanja Akerfelts motférslag, “nej” — 6 roster: Tanja Akerfelt, Kicka Lindroos,
Karl-Erik Oljemark, Jarkko Sinda, Ritva Tarvainen och Juhani Rantala

Blank (1 st.): Rasmus Lindroos

Ordféranden konstaterade att markanvandningssektionen med résterna 6—
0 beslutat godkanna motférslaget.

Markanvandningssektionen med rosterna 6-0 beslutade godkanna
motférslaget.

Paragrafen justerades omedelbart.
Rasmus Lindroos anmalde skriftiliga avvikande mening.

Den avvikande mening bifogas till protokollet.

Kommunstyrelsen 29.05.2023 § 195

Foredragande

Forslag

Behandling

Kommundirektor Grannas Mikael

Kommunstyrelsen beslutar:

1) godkadnna bemdotandena till utldtanden och anmarkningar om forslaget
samt

2) foresla for fullmaktige att den godkanner detaljplanen NG 8 och till den
hérande byggsattsanvisning enligt markanvandningssektionens férslag.

Dessutom foreslar kommunstyrelsen att fullmaktige forutsatter att ett skilt
beslut fattas for varje delomrade av planen som forverkligas fore
byggarbetet inleds. Samtidigt forutsatter fullmaktige att sektorn for
samhalle och miljé s& snabbt som mdjligt utarbetar en utredning och
kostnadskalkyl 6ver infrastrukturerna for jarnvagsstationsomradet som
planerats i narheten av planomradet. Dessutom forutsatter fullmaktige att
de planer och utredningar som markanvandningssektionen férutsatt
utarbetas i den tidtabell som markanvadningssektionen foreslagit.

Paragrafen justeras omedelbart.
Marketta Mattila foreslog att texten "fullmaktige forutsatter att ett skilt beslut

fattas for varje delomrade av planen som forverkligas fére byggarbetet
inleds” tas bort fran beslutsfoérslaget.



Motférslaget understdddes inte, varvid det forfoll.
Tom Sundback féreslog att drendet férkastas.
Micaela Réman understédde Tom Sundbécks forslag.

Ordféranden konstaterade att det gjorts ett understott forslag om att
forkasta arendet och att omrdstning darfér var pakallad.

Ordféranden foéreslog att de som understéder féredragandens forslag

rostar "ja” och de som understéder Tom Sundbacks forslag om att forkasta
arendet rostar "nej”. Forslaget godkandes enhalligt.

Omrostning:

Foredragandens forslag, "ja” — 9 rdster: Juhani Rantala, Jenni Lastuvuori,
Clara Lindgvist, Marja Manninen-Ollberg, Marketta Mattila, Antti Skogster,
Ritva Tarvainen, Tapio Virtanen, Kaj Lindqvist

Tom Sundbéacks forslag, "nej” — 2 roster: Micaela Roman, Tom Sundback

Ordféranden konstaterade att foredragandens forslag godkandes med
rosterna 9-2.

Beslut Kommunstyrelsen godkande féredragandens forslag.
Paragrafen justerades omedelbart.

Fullmaktige 05.06.2023 / 08.06.2023 § 57
26/10.02.03/2021

Kommunstyrelsens férslag

Fullmaktige godkanner detaljplanen NG 8 Nickby gards centrum och till
den hdérande byggsattsanvisning enligt markanvandningssektionens
forslag.

Fullmaktige forutsatter att ett skilt beslut fattas for varje delomrade av
planen som forverkligas fére byggarbetet inleds. Samtidigt forutsatter
fullmaktige att sektorn for samhalle och miljé sa snabbt som mojligt
utarbetar en utredning och kostnadskalkyl 6ver infrastrukturerna for
jarnvagsstationsomradet som planerats i narheten av planomradet.
Dessutom forutsatter fullmaktige att de planer och utredningar som
markanvandningssektionen forutsatt utarbetas i den tidtabell som
markanvadningssektionen foreslagit.

Behandling Kicka Lindroos foreslog att planen forkastas.
Martin Andersson understddde Kicka Lindroos forslag om férkastande.
Fullmaktige beslutade avbryta sammantradet 5.6.2023 kl. 22 med
hanvisning till bestammelserna gallande arbetsdagans maximala langd och
dygnsvila for tjansteinnehavare och anstéllda. Sammantradet fortsatte
8.6.2023 kl. 17.

Ordféranden konstaterade att det gjorts ett understott forslag om att
forkasta arendet och att omrdstning darfér var pakallad.



Ordféranden foéreslog att de som understdéder kommunstyrelsens férslag

rostar "ja” och de som understdder Kicka Lindroos forslag om att forkasta
arendet rostar "nej”. Forslaget godkandes enhalligt.

Omrdéstning:

Kommunstyrelsens forslag, "ja” — 29 roster
Kicka Lindroos forslag om férkastande, "nej” — 14 roster

Ordféranden konstaterade att kommunstyrelsens férslag godkédndes med
rosterna 29-14.

Beslut Fullmaktige godkande kommunstyrelsens forslag.

Charlotta Engblom, Monika Hamalainen, Pauliina Raike, Rorelse Nus
fullmaktigegrupp, Kicka Lindroos, Carola Juselius, Micaela Réman och
Martin Andersson anmalde avvikande asikt. Motiveringarna till avvikande
asikterna bifogas protokollet.

Bilagor

Bilaga 1 - NG8 Detaljplan och detaljplaneandring for Nickby gards centrum, godkannande,
detaljeplanekarta och planebestammelser

Bilaga 2 - NG8 Detaljplan och detaljplaneandring for Nickby gards centrum, godkannande,
planbeskrivning

Bilaga 3 - NG8 Detaljplan och detaljplaneandring for Nickby gards centrum, godkannande,
detaljplanens illustration

Bilaga 4 - NG8 Detaljplan och detaljplaneandring for Nickby gards centrum, godkannande,
byggsattsanvisningar

Bilaga 5 - NG8 Detaljplan och detaljplaneandring for Nickby gards centrum, godkannande,
detaljplanebeskrivningens bilagor 1-13

Bilaga 6 - NG8 Detaljplan och detaljplaneandring for Nickby gards centrum, godkannande,
detaljplanebeskrivningens bilagor 14-17: respons och bemdtanden

Bilaga 7 - NG8 Detaljplan och detaljplaneandring for Nickby gards centrum, godkannande,
detaljplanens sammandrag (tillaggsmaterial)

Bilaga 8 - Omrdstning fge 8.6.2023 § 57

Bilaga 9 Avvikande asikt Charlotta Engblom, kv 8.6.2023 § 57

Bilaga 10 Avvikande asikt Monika Hamalainen kv 8.6.2023 § 57

Bilaga 11 Avvikande asikt Liike Nyt, kv 8.6.2023 § 57

Bilaga 12 Avvikande asikt Kicka Lindroos, kv 8.6.2023 § 57

Bilaga 13 Avvikande asikt Réman & Juselius, kv 8.6.2023 § 57

Bilaga 14 Avvikande asikt Martin Andersson, kv 8.6.2023 § 57



