N65 detaljplan och detaljplanedndring for Skogsliden

Markanvandningssektionen 08.06.2022 § 65

Beredare: planlaggare, Jani Ylimaki, jani.ylimaki(at)sibbo.fi

Planarbetets bakgrund och skeden

Planarbetet anhangiggjordes 28.4.2022. Programmet for deltagande och
bedémning var framlagt fran 28.4.2022 till 27.5.2022. Det Iamnades in fyra
asikter om programmet for deltagande och bedémning.

| en &sikt kritiseras att Kervo—Nickby-banan kraver effektivt byggande for
10 000 nya invanare. | bemdtandet forklarades planens blivande
exploateringstal och framhavdes att enligt exploateringstalet ar Skogsliden
inte en stor detaljplan utan en smahusdominerad detaljplan. | en annan
asikt onskades det att Martensbyvagen inte skulle bli trangre sa att man
kan kéra med skordetroska langs vagen aven i fortsattningen. | bemdtandet
berattades det att kommunen har inget intresse for att géra
Martensbyvagen smalare. | en asikt fragades om planen orsakar andringar
vid Lival. | bemotandet berattades det att Martensbyvagen andras till ett
gatuomrade vid Lival. | en asikt papekades det att lankarna i
detaljplanematerialet inte fungerade. Problemet I6stes innan den officiella
framlaggningstiden borjade. Asikternas innehall integrerades i
planbeskrivningen under intressenters mal.

Planarbetets mal

| landskapsplanen och generalplanen har planeringsomradet betecknats
som ett omrade med tatortsfunktion och en del av planeringsomradet har
anvisats som ett grundvattenomrade. | planeringsomradet vid
Martensbyvagen galler detaljplanen N27. | detaljplanen har
Martensbyvagen betecknats som en allman vag med tillhérande skydds-
och frisiktsomraden. Detaljplanen godkandes 9.1.1996.

Malet med detaljplaneandringen / Syftet med detaljplanen ar att méjliggéra
byggande av smahus och radhus eller sammanbyggda hus i narheten av
Nickby centrum och undersdka méjligheten att bygga en servicestation pa
planeringsomradet. Riktlinjer fér malen ges i Sibbo kommuns strategi
(fullmaktige 29.1.2018). Ett mal i strategin ar att géra det mojligt for Sibbo
att vaxa med cirka 600-800 invanare per ar. Ett av de centrala malen i
kommunens strategi ar att inleda persontagtrafik mellan Kervo och Nickby i
ett sa tidigt skede som mojligt och angaende detta paskynda utvecklingen
av det vaxande omradet Nickby—Tallmo. Nickbys utveckling ar centralt
tillsammans med Tallmos utveckling for att uppna den efterstravade
persontagtrafiken pa banstrackan.

| enlighet med innehallskraven for detaljplaner i 54 § i markanvandnings-
och bygglagen stravar planlésningen efter att skapa forutsattningar for en
halsosam, trygg och trivsam livsmiljo, for regional tillgang till service och for
reglering av trafiken.

Planprocessens skede
Planarbetet har framskridit med utarbetandet av ett utkast till detaljplan pa
grund av programmet for deltagande och bedémning.

Planutkastets struktur
Till kvarteren 3065, 3066 och 6067 i norra delen av planeringsomradet kan



man fardas langs en ny gata som ansluter sig till Martensbyvagen.
Kvarteren nas aven langs gang- och cykelvagen sdderifran
planeringsomradet och langs friluftslederna pa rekreationsomradet. Till
Ostra delen av kvarteret 3064 ansluter man sig fran Martensbyvagen och till
kvarterets vastra del langs en ny gata och gang- och cykelvagen. Till
kvarteren 3060, 3061 och 3062 i planeringsomradets sddra del kan man
fardas langs den befintliga Skogsliden. Till kvarteret 3059 fardas man direkt
fran Nickbyvagen.

Fran busshallplatsen kan man na planeringsomradet direkt Iangs gang- och
cykelvagar samt friluftsleder. Det &r smidigt att ga och cykla i
planeringsomradets gatunat.

Kvarteret 3059 har en areal pa cirka 6 340 m? och en byggratt pa cirka 800
m2vy. Kvarteret ar avsett for byggande av en servicestation. | kvarteret far
man ocksa bygga tvatthallar.

Kvarteret 3060 har en areal pa cirka 12 201 m? och en byggratt pa cirka 1
250 m2vy. Kvarteret ar avsett for byggande av smahus.

Kvarteret 3061 har en areal pa cirka 9 380 m? och en byggratt pa cirka 1
211 m2vy. Kvarteret ar avsett for byggande av smahus.

Kvarteret 3062 har en areal pa cirka 4 620 m? och en byggratt pa cirka 1
090 m2vy. Kvarteret ar avsett for byggande av smahus eller radhus och
andra sammanbyggda hus.

Kvarteret 3064 har en areal pa cirka 11 622 m? och en byggréatt pa cirka 3
800 m2vy. Kvarteret ar avsett for byggande av smahus eller radhus och
andra sammanbyggda hus.

Kvarteret 3065 har en areal pa cirka 3 940 m? och en byggratt pa cirka 1
100 m2vy. Kvarteret ar avsett for byggande av smahus eller radhus och
andra sammanbyggda hus.

Kvarteret 3066 har en areal pa cirka 9 347 m? och en byggratt pa cirka 2
804 m2vy. Kvarteret ar avsett for byggande av smahus.

Kvarteret 3067 har en areal pa cirka 10 652 m? och en byggratt pa cirka
1 750 m2vy. Kvarteret ar avsett for byggande av smahus.

Detaljplaneandringen omfattar cirka 12,84 hektar. Detaljplanen skapar
byggratt pa sammanlagt 13 805 kvadratmeter vaningsyta, varav 800 m?vy
ar avsett for en obemannad bensinstation och resten fér boende.

Till fljd av detaljplanen byggs cirka 60 nya bostader pa planeringsomradet,
sa bostaderna racker till cirka 120—-150 invanare.

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

. NTM-centralen i Nyland

. Borga museum/Landskapsmuseum for Ostra Nyland
(arkeologiska arenden)

° Borg& museum/Landskapsmuseum for Ostra Nyland

(byggnadsarvet)



Foredragande

Forslag

Behandling

Beslut

° Byggnadstillsynen i Sibbo kommun

. HRT
. Samkommunen fér vattenskydd i Mellersta Nyland (KUVES)
Bilagor

Bilaga 1 Plankarta

Bilaga 2 Planbeskrivning

Bilaga 3 Bilagor till planbeskrivningen
Bilaga 4 Illustration

Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Markanvandningssektionen beslutar lagger fram detaljplanens
beredningsmaterial offentligt i enlighet med 62 § i markanvandnings- och
bygglagen och 30 § i markanvandnings- och byggférordningen samt begar
behdvliga utlatanden.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag med tekniska korrigering.

Markanvandningssektionen 07.06.2023 § 73

Beredare: Planlaggare Antti Kuusiniemi, antti.kuusiniemi@sibbo.fi
Beredning av detaljplanen

Utkastet till detaljplan for Skogsliden var framlagt 23.6-26.8.2022. Under
framlaggningstiden lamnades det in sammanlagt 9 utlatanden eller asikter,
som har antecknats (delvis sammanfattat) i detaljplanebeskrivningen.

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

Efter att planforslaget var framlagt har man bl.a. fortsatt bedomningen av
klimatkonsekvenser, granskat planens konsekvenser for den byggda
kulturmiljon samt Iatit utgdra trafik- och bullerutredningar samt en
dagvattenutredning. Pa grund av utlatandena, utredningarna, kommunens
interna férhandlingar och forhandlingarna med markagarna har det skett
flera &ndringar i forslagsskedet. De mest betydande &ndringarna ar:

o EV-omradet har utvidgats betydligt i planens sddra del och pa
motsvarande satt har kvarteromradet LH-1 for servicestationen
minskats. Med andringen stravar man efter att sakerstélla att
kvaliteten pa grundvattenomradet, som ligger néara
planeringsomradet, forblir oférandrad.

e Omradet for anslutningsparkering med utvidgning inkluderades i
detaljplanen (detaljplaneandringen galler detaljplan N50).

e FoOrutom en reservering som gatuomradet Skogsliden kraver har
fastigheterna 753-416-0016-0004, 753-416-0028-0003, 753-416-



0031-0005 och 753-416-0031-0006 samt storsta delen av s6dra
lotten av fastigheten 753-416-0031-0004 tagits bort fran
planomradet.

e Pa de privatagda fastigheterna 753-416-0038-0001, 753-416-0038-
0002, 753-416-0023-0001, 753-416-0023-0002 och 753-416-0023-
0003 har anvisats radhusbyggande effektivitet e=0,40. For att
utarbeta ett markanvandningsavtal har forhandlingen med
markagare pa omradet inletts.

e Lo&sningen for AOR-kvarteren som gransar till Martensbyvagen har
andrats saledes att det byggs en tat helhet av sammanbyggda
bostadsbyggnader pa tomterna. Byggratt har anvisats aven for
tomternas innergardar. Kvarterens effektivitet ar e=0,35.

e Tva nya gardsgator har anvisats for Martensbyvagen for att betjana
de narliggande kvarteren. Det ar mgjligt att bygga en
gangforbindelse via den s6dra anslutningen till AO- och AP-
kvarteromraden som ligger i sluttningens kron.

e Placering av tomter och byggnader pa omradet har undersokts
narmare ur bl.a. energieffektivitetens synvinkel.

e Den totala byggratten pa omradet har vaxt med cirka 1 300 m2vy
jamfért med planutkastet.

Detaljplanens struktur

Detaljplanen for Skogsliden ligger i Nickbys vastra del som férlangning pa
den befintliga samhallsstrukturen och kompletterar delvis den befintliga
byggda miljon. Detaljplanen omfattar bostadskvarter, allmanna omraden
(parker och gator), ett omrade for anslutningsparkering samt ett
skyddsgrénomrade och ett kvarter for en servicestation.

Malen for detaljplanearbetet ar att géra det majligt att bygga smahus och
radhus som en forlangning pa den nuvarande tatortsstrukturen samt
utveckla en landskapsmassigt hogklassig livsmiljo intill goda
kollektivtrafikforbindelser. Dessutom gér omradesreserveringen for en
servicestation det maijligt att placera servicestationstjanster pa en for
trafiken fordelaktig plats som ar i utkanten av tatortsstrukturen men
samtidigt intill den livligt trafikerade Nickbyvagen. Reserveringen for en
servicestation grundar sig ocksa pa behovet att flytta det nuvarande
servicestationskvarteret som ligger i ett grundvattenomrade, pa ett avstand
av ca 140 meter fran Natura-omradet Sibbo 3§, tillrackligt Iangt bort fran den
viktiga naturomgivningen.

Planen gor det mojligt att bygga smahus i kvarteren 13059, 13063-13065
samt separata smahus, radhus eller andra sammanbyggda hus i kvarteren
13059-13062. Detaljplanen omfattar byggratt pa sammanlagt cirka 14 000
m2vy, varav cirka 5 750 m?vy reserveras for smahus (AO och AP) och cirka
8 350 m?vy fér sammanbyggda hus eller radhus. Detaljplanen mojliggor
byggande for cirka 120—180 nya invanare. Dessutom mojliggor
detaljplanen placering av en servicestation i kvarteret 13058 (med en
byggratt pa 800 m2vy).

| férslagsskedet har man utarbetat bindande byggsattanvisningar for
omradet, som sakerstaller att bostadsomradet sitter bra i omgivningen.
Byggsattanvisningarna styr bland annat placeringen av byggnader,



Foredragande

Forslag

Behandling

Beslut

Bilagor

fasadernas utseende och gardsarrangemanget. Byggsattanvisningarna
preciserar ocksa grundvatten- och dagvattenbestammelserna i planen.

Utlatandegivarna

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

Rosk'n Roll Oy Ab

Sibbo Naturskyddare rf

Sibbo egnahemshusférening rf

Bilagor

Bilaga 1 Plankarta

Bilaga 2 Planbeskrivning

Bilaga 3 Bilagor till planbeskrivningen
Bilaga 4 lllustration

Bilaga 5 Byggsattanvisningar

Planlaggningschef Lyytinen Jarkko

Markanvandningssektionen féreslar kommunstyrelsen att planforslaget till
detaljplanen for N65 Skogsliden och detaljplaneandringen, laggs fram
offentligt i enlighet med 65 § i markanvandnings- och bygglagen och 27 § i
markanvandnings- och byggférordningen och att behdvliga utldtanden
begars om planforslaget.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag.

Kommunstyrelsen 12.06.2023 § 224

Foredragande

Forslag

Behandling

Beslut

Kommundirektor Grannas Mikael

Kommunstyrelsen beslutar att planférslaget till detaljplanen fér N65
Skogsliden och detaljplaneandringen, laggs fram offentligt i enlighet med
65 § i markanvandnings- och bygglagen och 27 § i markanvandnings- och
byggférordningen och att behdvliga utlatanden begars om planforslaget.

Kommunstyrelsen godkande enhalligt féredragandens forslag.



Bilagor

Markanvandningssektionen 29.11.2023 § 115

Beredare: Planldggare Antti Kuusiniemi, antti.kuusiniemi@sibbo.fi
Beredning av detaljplanen

Detaljplaneférslag till detaljplan fér Skogsliden var framlagt 22.6—
26.8.2023. Utlatanden om planférslaget begardes av foljande instanser:
NTM-centralen i Nyland, Nylands férbund, Helsingforsregionens trafik
(HRT), Trafikledsverket, Affarsverket Sibbo Vatten, Samkommunen
Mellersta Nylands Vatten, Raddningsverket i Ostra Nyland, Borga
museum, Sibbo Energi Ab/Kervo Energi Ab, Rosk'n Roll Oy Ab, Finlands
naturskyddsférbund (Sibbo), Sipoon rakennusperinne ry, Sibbo
egnahemshusforening rf, Miljohalsovarden i Borga, Miljdévervakningen i
Sibbo kommun samt Byggnadstillsynen i Sibbo kommun.

Under framlaggningstiden lamnades det in sammanlagt 7 utlatanden och 3
anmarkningar. Utlatandena lamnades in av NTM-centralen i Nyland,
Helsingforsregionens trafik (HRT), Borga museum, Sibbo Energi Ab/Kervo
Energi Ab, Miljohalsovarden i Borga, Miljddvervakningen i Sibbo kommun
samt Byggnadstillsynen i Sibbo kommun. Dartill lamnade Nylands férbund
in en kommentar om detaljplanen. Utlatandena och anmarkningarna som
ldamnats in om planférslaget och svaren pa dem har sammanstallts i en
bemétanderapport, som bifogas till planbeskrivningen.

Planmaterialet har kompletterats utgaende fran de utlatanden och
anmarkningar som lamnats in om planférslaget samt hérande av
markagare, och det slutliga detaljplanematerialet som ska lamnas for
godkannande har utarbetats.

Detaljplan som lamnas fér godkdnnande

Detaljplanen som ska lamnas fér godkannande har en byggratt pa cirka
12 500 m?vy, det vill sdga cirka 1 500 m2vy mindre an det framlagda
planutkastet. | och med andringen ar det kalkylmassiga antalet invanare pa
omradet hégst cirka 250. Andringen géller delvis den privatdgda 6stra
delen av kvarteret 13059. Som en mindre andring indelades byggratten i
det privatagda AP-kvarteret 13063 i tva separata byggnadsytor och
samtidigt justerades det totala antalet byggratt marginellt nedat.
Grénomraden och omraden dar vaxligheten ska planteras eller bevaras i
naturligt tillstand tillades pa planomradet. Dessutom andrades
bestammelsen om bilgarage saledes att bilgaragen i AOR-kvarteren kan
byggas utéver den byggratt som anvisas i planen.

Andringarna eller korrigeringarna som gjorts i planmaterialet kraver inte ny
framlaggning av planmaterialet, eftersom de till sin natur &r andringar som
inte vasentligt andrar planens helhetsldsning och saledes inte paverkar det
allmanna intresset. Planens konsekvenser har inte heller férandrats
anmarkningsvart (det uppskattas att t.ex. omradets produktion av trafik och
miljokonsekvenser har minskats i liten man). Alla andringar som galler
privat intresse har diskuterats med markagarna och ett sarskilt hdorande
ordnades for dem antingen som ett mote eller per e-post i enlighet med 32
§ i markanvandnings- och byggforordningen.



Detaljplanens beskrivning och bilagor har uppdaterats enligt de
ovannamnda andringarna. Dartill har miljokonsekvenser bedémts mer
omfattande och dess bakgrundsmaterial bifogats.

Foredragande Operativ direktor Lari Sirén

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

2) foresla for fullmaktige att den godkanner detaljplanen.

Behandling

Beslut Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag.

Bilagor

Kommunstyrelsen 18.12.2024 § 384 § 5

867/10.02.03/2021

Foredragande Kommundirektér Grannas Mikael

Forslag Kommunstyrelsen beslutar:
1) godkanna bemaotandena till utldtanden och anmarkningar om forslaget
samt

2) foresla for fullmaktige att den godkanner detaljplanen.
Behandling
Beslut Kommunstyrelsen godkande enhalligt féredragandens forslag.

Fullméktige 12.02.2024 § 5
867/10.02.03/2021

Kommunstyrelsens forslag
Fullmaktige godkanner N65 detaljplan for Skogsliden.

Behandling Charlotta Engblom féreslog att arendet aterremitteras for ny beredning sa
att den inte omfattar ett LH-1 kvarter, dvs Kvartersomrade for
servicestation.

Carola Juselius understédde Charlotta Engbloms aterremitteringsférslag.

Ordféranden konstaterade att det i arendet gjorts ett understétt forslag om
aterremitterning och att omrdstning darfér var pakallad.

Ordféranden foéreslog att de som understéder att behandlingen av arendet

fotsatter rostar "ja" och de som understdéder Charlotta Engbloms forslag
om aterremittering rostar "nej". Forslaget godkandes enhalligt.

Omroéstning:



Behandlingen fortsatter, "ja" - 35 roster
Aterremittering, "nej" - 7 roster
Blankt - 1 rost

Ordféranden konstaterade att behandlingen av arendet fortsatter med
rosterna 35-7 (1 blank).

Beslut Fullmaktige godkande kommunstyrelsens forslag.

Charlotta Engblom meddelade avvikande mening vars motivering
bifogades protokollet.

Bilagor

Bilaga 1 - Plankarta och planbestammelser

Bilaga 2 - Detaljplanebeskrivning

Bilaga 3 - Detaljplanebeskrivningens bilagor

Bilaga 4 - Detaljplan illustrationsbild

Bilaga 5 - Byggsattsanvisningar

Bilaga 6 - Detaljplanens bemétanderapport

Bilaga 7 - Omrdstning fge 12.2.2024 § 5

Bilaga 8 - Avvikande mening, Charlotta Engblom, fge 12.2.2024 § 5



