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ASIA 1252/2010

Sipoo, Nikkila, Sipoon Jokilaakson asemakaava ja asema-
kaavan muutos, kaava N 40

Asemakaava ja asemakaavan muutos koskee seuraavia
tiloja tai osia niista: R:No 5:29, 7:140, 7:206, 7: 213, 9:5,
9:14, 9:25, 9:90, 9:93, 9:115, 9:116, 9:123, 13:1, 24:0,
13:27 (Uudensillantie), 4:104 (Laaksosuontie), 895:2:4
(Nikkilantie), 876:18:1 (Sipoonjoki) ja 895:2:23 (Pornais-
tentie).

Alue kuuluu Nikkilan maarekisterikyldan (423).

Asemakaavan muutos koskee osaa puistoalueesta (VP);
Laaksosuontien jatkeena olevaa jalankululle ja polkupy6-
railylle varattua katua, jolla tontille ajo on sallittu (pp/t);
yleisen tien aluetta (Pornaistentie), osaa yleisen tien alu-
eesta (Nikkildntie) ja osaa katualueesta (Uudensillantie).
Kaavamuutosalueen pinta-ala on noin 5,2 ha.

Asemakaavalla ja asemakaavan muutoksella muodostuu

korttelit 5050, 5052-5065 seka puisto-, ldhivirkistys-, suo-
javiher- ja katualueita. Uuden asemakaava-alueen pinta-

ala on noin 33,3 ha.

Koko kaava-alueen pinta-ala on noin 38,5 ha.

Tama selostus liittyy 18.3.2015 paivattyyn asemakaava-
karttaan (1:1000).

Kaavaselostus seka kaavakartta maarayksineen julkaistaan
kunnan internet-sivuilla: www.sipoonjokilaakso.fi

Selostuksen valokuvat © Sipoon kunnan kaavoitusyksikko
(ellei toisin mainittu valokuvan yhteydessa).

Selostuksen on laatinut Suvi Kaski ja sen on kadntanyt
ruotsiksi kddantdja Monika Sukoinen.

Kaavan laatija:

Suvi Kaski, kaavoituskoordinaattori YKS 470 ja
Matti Kanerva, maankayttopaallikko, arkkitehti SAFA

Asemakaavan pohjaksi tehdysta alueen yleissuunnittelusta
ja havainnekuvien laatimisesta on vastannut: Arkkitehti-
toimisto AJAK Oy, Jarkko Kettunen ja Adalbert Aapola.

ARENDE 1252/2010

Sibbo, Nickby, detaljplan och detaljplanedndring for Sib-
bo Adal, plan N 40

Detaljplanen och detaljplanedndringen beror fastighe-
terna eller delar av dem: R:No 5:29, 7:140, 7:206, 7: 213,
9:5, 9:14, 9:25, 9:90, 9:93, 9:115, 9:116, 9:123, 13:1, 24:0,
13:27 (Nybrovagen), 4:104 (Dalskarrsvagen), 895:2:4
(Nickbyvagen), 876:18:1 (Sibbo a) ja 895:2:23 (Borgnasva-
gen).

Omradet hor till jordregisterbyn Nickby (423).

Andringen av detaljplanen giller del av ett parkomrade
(VP); forlangning av Dalskarrsvagen som ar reserverad for
fotgangare och cyklister, dar infart till tomterna ar tillaten
(pp/t); omrade for allman vag (Borgnasvagen), del av ett
omrade for allman vag (Nickbyvagen) och del av ett gatu-
omrade (Nybrovagen). Plandndringsomradets areal ar ca
5,2 ha.

Genom detaljplanen och detaljplaneéndringen bildas
kvarteren 5050, 5052-5065 samt park-, narrekreations-,
skyddsgron- och gatuomraden. Det nya detaljplaneomra-
dets areal ar ca 33,3 ha.

Hela planomradets areal &r ca 38,5 ha.

Beskrivningen galler den 18.3.2015 daterade detaljplane-
kartan (1:1000).

Planbeskrivningen samt plankartan med bestammelser
publiceras pa kommunens webbplats: www.sipoo.fi/se/
adal

Fotografierna i beskrivningen © Sibbo kommuns planlagg-
ningsenhet (om inte annat ndmns i samband med fotogra-
fiet).

Beskrivningen har utarbetats av Suvi Kaski och dversatts
av Monika Sukoinen.

Planens beredare:

Suvi Kaski, planlaggningskoordinator YKS 470 och
Matti Kanerva, markanvandningschef, arkitekt SAFA

For omradets allménplanering och utarbetandet av illus-
trationerna som star som grund for detaljplanen svarar:
Arkkitehtitoimisto AJAK Oy, Jarkko Kettunen och Adalbert
Aapola.
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1. Perus- ja tunnistetiedot / Bas- och identifikationsuppgifter

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoo

Kunnan osa: Nikkildn taajama (kyla)

Kaavan nimi: Sipoon Jokilaakson asemakaava ja asema-
kaavan muutos

Kaavanumero: N 40

1.1 Identifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo

Kommundel: Nickby tatort (by)

Planens namn: Detaljplan och detaljplanedndring for
Sibbo Adal

Plannummer: N 40



1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Sipoon suurimman taajaman ja
hallinnollisen keskuksen Nikkilan itdosassa, aivan taajama-
keskuksen tuntumassa.

Kaava-alue rajautuu lansiosiltaan maiseman perusrun-
gon muodostamaan Sipoonjokeen ja osittain Nikkilan lii-
kenneverkon rungon osana toimivaan Pornaistentiehen.
Pohjoisessa alue rajautuu Kerava-Porvoo rataan ja idassa
Laaksosuontien asemakaavoittamattomaan omakotitalo-
alueeseen. Eteldssa alue rajautuu maisemassa vield néh-
tadvissa olevaan historialliseen Kuninkaantiehen (nykyisin
Uudensillantie) seka Sipoonjokilaakson alavaa peltoaluetta
osaltaan rajaavaan, metsaiselld kumpareella sijaitsevaan
Nikkilan entiseen sairaala-alueeseen (Itdinen jokipuisto).

1.2 Planomradets lage

Planeringsomradet &r beldget i den 6stra delen av Nickby,
som ar den storsta tatorten och centrumet for férvaltning
i Sibbo, direkt i anslutning till tatortscentrum.

Planomradet gransar i vaster till Sibbo a, som utgor rygg-
raden i landskapet, och delvis till Borgndsvdagen som dr en
del av stommen i trafiknatet i Nickby. | norr gransar omra-
det till Kervo-Borgd-banan och i ster till det detaljplane-
rade egnahemshusomradet langs Dalskarrsvagen. | séder
gransar omradet till den historiska och i landskapet allt-
jamt skonjbara Kungsvagen (dagens Nybrovagen) samt till
f.d. sjukhusomradet i Nickby (Ostan3parken), som ligger
pa en skogskladd kulle i anslutning till det laglanta aker-
landskapet i Sibbo &dal.

Kaava-alueen (alustava rajaus on esitetty kartalla siniselld viivalla) sijainti kunnan opaskartalla © Sipoon kunnan mittaus- ja kiin-
teistoyksikké. Kartassa 1 ruutu = 1 km. / Planomrdadets Iége (den prelimindra avgrdnsningen anges pG kartan med bld linje) pG
kommunens guidekarta © Sibbo kommun, Mdtning och fastigheter. 1 ruta = 1 km.



1.3 Asemakaavan tarkoitus

Suunnittelualue on Sipoon yleiskaavan 2025 mukaisesti
yksi Nikkildn taajaman merkittdvimmista kasvualueista,
jota on tarkoitus kehittda asumispainotteisena keskusta-
toimintojen alueena. Alueesta on tavoitteena muodostaa
Nikkilan keskustaan tukeutuva, vetovoimainen, viihtyisa ja
omaleimainen townhouse-henkinen asunto- ja keskusta-
toimintojen alue noin 1 000 asukkaalle.

Tavoitteena on luoda alueelle rakenne, joka kannustaa
liikkumaan kavellen, pyérdillen ja joukkoliikenteella seka
tarjoaa turvallisen ja virikkeellisen elinympériston eri-ikai-
sille asukkaille. Sipoonjoen ranta-alueesta halutaan ke-
hittda aktiivinen osa Nikkilan viheralueverkostoa. Alueen
suunnittelussa pyritdadn rakenteellisesti ja toiminnallisesti
mahdollisimman ekotehokkaaseen ratkaisuun, joka tukee
myos yhteisollisyyden ja alueellisen identiteetin muodos-
tumista.

1.4 Sisallysluettelo

1.3 Detaljplanens syfte

Planeringsomradet &r i enlighet med Sibbo generalplan
2025 ett av de mest betydande tillvaxtomradena i Nickby
och ska utvecklas som ett omrade for centrumfunktioner
med tonvikt pa boende. Omradet ska utvecklas till ett att-
raktivt, trivsamt och sarpraglat omrade med townhouse-
bostdder och centrumfunktioner for ca 1 000 invanare.
Omradet kommer att stodja sig pa servicen i Nickby cen-
trum.

Malet ar att skapa en struktur som uppmuntrar invanarna
att ta sig fram till fots, med cykel och kollektiva fardme-
del och som erbjuder en trygg och stimulerande livsmiljo
for invanare i alla aldrar. Stranden av Sibbo a utvecklas till
en aktiv del av gronomradesnatverket i Nickby. Vid plane-
ringen efterstravas en 16sning som ar sa ekoeffektiv som
mojligt med hansyn till strukturen och funktionerna. Los-
ningen ska ocksa framja samhallstillvandheten och upp-
komsten av en lokal identitet.
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1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 2. Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelun muistio
Liite 3. Kaavaluonnoksen vastineraportti

Liite 4. Kaavaehdotuksen vastineraportti

Liite 5. Ehdotusvaiheen viranomaisneuvottelun muistio
Liite 6. Kaavakartta

Liite 7. Kaavamerkinnat ja -maardykset

Liite 8. Havainnekuva

Liite 9. Asemakaavan seurantalomake

1.6 Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista, selvityksista ja [ahdemateriaalista

Hulevesiselvitys Nikkilan Jokilaakson arkkitehtuurikilpailun pohjaksi. FCG, 5.8.2011.

Katsaus Sipoon/Nikkilan osayleiskaava-alueen maiseman historiaan. Museovirasto, Johanna Forsius.

Missa maat on mainioimmat. Uudenmaan kulttuuriymparistét. Uudenmaan liiton julkaisuja E 114 - 2012.

Nikkilan liikenneselvitys 2013. Sito Oy.

Nikkildn sairaala. Helsingin kaupunki, kiinteistovirasto. Arkkitehtitoimisto Kari Hyvarinen - Jaakko Suihkonen Oy, 29.4.1996.

Raportti Sipoon Jokilaakson luontoinventoinnista Nikkildn taajaman kohdalla. Arkkitehtitoimisto AJAK Oy / FM Juha Kinnu-
nen, 7.6.2012.

Sipoon Itdinen Jokipuisto Il alue. Rakennettavuusselvitys. Insindd6ritoimisto Severi Anttonen Ky, 15.11.2010.

Sipoon kunnan kulttuuriymparisto- ja rakennusperintoselvitys. Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen Valkama Oy, Ymparisto-
toimisto Oy, 25.1.2006.

Sipoon kunnan pohjavesialueiden suojelusuunnitelma. Sipoon kunta, Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtyma ja Uuden-
maan ymparistokeskus, 15.1.2009.

Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriympaéristot RKY. Museovirasto 2009.
Raideliikenteen meluselvitys. Jokilaakson asemakaava. Promethor, 13.12.2013.

Sipoon Jokilaakson hulevesien hallintasuunnitelma. FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy, 20.1.2014.

Sipoo, Tallbacka 1 ja Tallbacka 2 - kivikautisten asuinpaikkojen tarkkuusinventointi 2013. Mikroliitti Oy.

Sipoo, Tallbacka 1, kivikautisen asuinpaikan arkeologinen kaivaus 2014. Esiraportti. Mikroliitti Oy / Hannu Poutiainen.
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1.5 Forteckning Over bilagorna till beskrivningen

Bilaga 1. Program for deltagande och bedémning

Bilaga 2. Promemoria fran myndigheternas samrad i begynnelseskedet
Bilaga 3. Rapport gallande planutkastets bemotande

Bilaga 4. Rapport gdllande planférslagets bemotande

Bilaga 5. Promemoria fran myndigheternas samrad i forslagetskedet
Bilaga 6. Plankarta

Bilaga 7. Planbeteckningar och planbestammelser

Bilaga 8. Illustration

Bilaga 9. Blankett for uppfoljning av detaljplanen

1.6 Forteckning 6ver handlingar, utredningar och kéllmaterial som berdr planen

Hulevesiselvitys Nikkilan Jokilaakson arkkitehtuurikilpailun pohjaksi. FCG, 5.8.2011.

Katsaus Sipoon/Nikkilan osayleiskaava-alueen maiseman historiaan. Museiverket, Johanna Forsius.

Missd maat on mainioimmat. Uudenmaan kulttuuriymparistét. Nylands férbunds publikationer E 114 - 2012.

Nikkildn liikenneselvitys 2013. Sito Oy.

Nikkildn sairaala. Helsingfors stad, fastighetsverket. Arkkitehtitoimisto Kari Hyvéarinen - Jaakko Suihkonen Oy, 29.4.1996.

Raportti Sipoon Jokilaakson luontoinventoinnista Nikkildn taajaman kohdalla. Arkkitehtitoimisto AJAK Oy / FM Juha Kinnu-
nen, 7.6.2012.

Sipoon Itdinen jokipuisto Il alue. Rakennettavuusselvitys. Insindoritoimisto Severi Anttonen Ky, 15.11.2010.

Sipoon kunnan kulttuuriymparisto- ja rakennusperintoselvitys. Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen Valkama Oy, Ymparisto-
toimisto Oy, 25.1.2006.

Sipoon kunnan pohjavesialueiden suojelusuunnitelma. Sibbo kommun, Samkommunen fér Tusby vattenverk och Nylands
miljocentral, 15.1.2009.

Byggda miljoer av riksintresse (RKY). Museiverket 2009.

Raideliikenteen meluselvitys. Jokilaakson asemakaava. Promethor, 13.12.2013.

Sipoon Jokilaakson hulevesien hallintasuunnitelma. FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy, 20.1.2014.

Sipoo, Tallbacka 1 ja Tallbacka 2 - kivikautisten asuinpaikkojen tarkkuusinventointi 2013. Mikroliitti Oy.

Sipoo, Tallbacka 1, kivikautisen asuinpaikan arkeologinen kaivaus 2014. Esiraportti. Mikroliitti Oy / Hannu Poutiainen.



2. Tiivistelma / Sammandrag

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavatyota koskien on tehty kunnan ja Tallbackan tilan
(R:No 5:29) maanomistajien kesken sopimus maankayton
hankeyhteistydon kdynnistamisesta ja aiesopimus maara-
alan myymisesta (sopimus allekirjoitettu 21.6.2010).

Kaavatyo kuulutettiin vireille Itdinen jokipuisto Il -asema-
kaava nimelld ja kaavaa koskeva osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma asetettiin ndhtaville 12.8.2010.

Alueen suunnittelun ja kehittdmisen tueksi ja pohjaksi
paatettiin (kh 14.12.2010) jarjestdad vuoden 2011 aikana
kutsukilpailuluonteinen suunnittelukilpailu. Kilpailun val-
mistelun yhteydessa suunnittelualueen nimi muutettiin
Itdinen jokipuisto Il sijaan alueen luonnetta paremmin ku-
vaavaksi Sipoon Jokilaaksoksi.

Kutsukilpailu pidettiin 15.9.-16.12.2011 valisena aikana.
Kilpailun tulokset julkistettiin 2.4.2012. Kilpailun voitti eh-
dotus Aarrekartta, tekijanaan Arkkitehtitoimisto AJAK Oy.
Alueen suunnittelua jatkettiin kutsukilpailun voittaneen
ehdotuksen pohjalta yhteistydssa Arkkitehtitoimisto AJAK
Oy:n kanssa.

Asemakaavatyd kuulutettiin uudelleen vireille Sipoon Jo-
kilaakson nimella ja kaavan osallistumis- ja arviointisuun-
nitelma asetettiin nahtaville 30.8.2012. Asemakaavatyota
koskeva aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu pidettiin
12.9.2012 Uudenmaan ELY-keskuksessa.

Maankdayttdjaosto paatti kokouksessaan 12.6.2013 aset-
taa kaavan valmisteluaineiston nahtaville. Kaavaluonnos
ja muu kaavan valmisteluaineisto oli nahtavilla 12.8.-
9.9.2013.

Kaavan valmisteluaineistoa esiteltiin 3.9.2013 Kuntalassa
pidetyssa kaavandyttelyssa.

Kaavatyota koskien valmistui raideliikenteen meluselvitys
13.12.2013, hulevesien hallintasuunnitelma 20.1.2014 ja
29.1.2014 Tallbacka 1 ja 2 koskeva kivikautisten asuinpaik-
kojen tarkkuusinventointi 2013. Samanaikaisesti kaavaeh-
dotuksen kanssa on tehty katu- ja infrasuunnittelua.

Asemakaavaehdotus ja aluetta koskeva rakentamistapaoh-
jeistus oli nahtavilla 3.4.-7.5.2014 vélisen ajan. Kaavaeh-
dotusta ja sitd koskevaa aineistoa esiteltiin Sipoon paakir-
jastolla 23.4.2014. Kaavaehdotusvaiheen viranomaisneu-
vottelu pidettiin Uudenmaan ELY-keskuksessa 9.6.2014.

Kaava-alueella sijaitsevaa kivikautista asuinpaikkaa, Tall-

backa 1, koskevat arkeologiset kaivaukset tehtiin elo-loka-
kuussa 2014.

2.1 Olika skeden i planprocessen

For planlaggningsarbetet har kommunen och dgarna till
fastigheten Tallbacka (R:Nr 5:29) ingatt avtal om att starta
ett gemensamt projekt kring markanvandningen och ett
intentionsavtal om forséljning av ett outbrutet omrade
(avtalet undertecknades 21.6.2010).

Planarbetet kungjordes anhdngigt med namnet Detaljplan
for Ostandparken Il och programmet fér deltagande och
beddmning lades fram offentligt 12.8.2010.

Som stdd och underlag for planeringen och utvecklingen
av omradet beslot kommunstyrelsen (14.12.2010) att un-
der ar 2011 anordna en inbjuden planeringstavling. | sam-
band med beredningen av tavlingen andrades planerings-
omradets namn fran Ostanaparken Il till Sibbo Adal, vilket
beskriver omradets karaktar battre.

Tavlingen holls under tiden 15.9—-16.12.2011. Resultaten
offentliggjordes 2.4.2012. Akkitehtitoimisto AJAK Oy vann
tavlingen med sitt bidrag Aarrekartta (skattkartan). Plane-
ringen av omradet fortsatte utifran tavlingsbidraget i sam-
arbete med namnda arkitektbyra.

Planarbetet kungjordes anhangigt pa nytt under namnet
Sibbo Adal och programmet fér deltagande och bedém-
ning lades fram offentligt 30.08.2012. Myndigheternas
samrad i begynnelseskedet holls pa Narings-, trafik- och
miljocentralen i Nyland (ELY-centralen) 12.9.2012.

Markanvéandningssektionen beslot pa sitt sa mmantrade
12.6.2013 att ldgga fram planberedningsmaterialet offent-
ligt. Planutkastet och det 6vriga beredningsmaterialet var
framlagt under perioden 12.8-9.9.2013.

Planberedningsmaterialet presenterades pa en planut-
stallning pa Sockengarden 3.9.2013.

For planarbetet fardigstalldes en bullerutredning om spar-
trafiken 13.12.2013, en plan fér dagvattenhanteringen
20.1.2014 och en specialinventering (2013) av boplatserna
fran stenaldern, Tallbacka 1 och 2, 29.1.2014. Gatu- och
infraplaneringen har pagatt parallellt med planforslaget.

Detaljplaneférslaget och omradets byggsattsanvisningar
var framlagda 3.4.-7.5.2014. Planforslaget och — materia-
let presenterades i Sibbo huvudbibliotek vid planutstall-
ningen 23.4.2014. Forslagsskedets myndighetssamrad
holls i Nylands NTM-central 9.6.2014.

De arkeologiska utgravningarna pa planomradets sten-
aldersboplats, Tallbacka 1, gjordes i augusti september
2014.



2.2 Asemakaava

Kaava-alueen rungon muodostaa uusi pohjois-eteldsuun-
tainen kokoojakatu, jonka varteen monimuotoisen asuin-
ja palvelurakentamisen korttelit sijoittuvat. Sipoonjoen
varteen on osoitettu nykyista viherverkostoa tdydentava
toiminnoiltaan monipuolinen puisto- ja lahivirkistysalue,
joka kurottautuu vihersormina korttelialueiden valiin. Ase-
makaavan mukainen korttelirakenne muodostaa town-
houseista seka rivi- ja pientaloista rakennetun vapaamuo-
toisen reunan Nikkilan keskustan ja Sipoonjoen suuntaan.

Alueen eteldosaan muodostuu uuden rakentamisen pai-
nopiste, 2-4 kerroksista taloista muodostuva keskusta-
alue. Keskusta rakentuu Nikkilantien ja uuden kokoojaka-
dun risteyksen muodostaman kiertoliittyman seka entisen
sairaala-alueen hallintorakennuksen puistoakselin paat-
teeksi osoitetun torialueen ympdrille. Torialuetta reunus-
taa liike- ja asuinkerrostalojen korttelialueet.

Nikkilantien ja uuden kokoojakadun kiertoliittyman koil-
lispuolelle on osoitettu tilavaraukset liikerakennusta ja
paivakotia varten. Alueen korttelirakenteen profiili mata-
loituu pohjoiseen pdin mentdessa. Idassa uusi taajamara-
kenne kiinnittyy kevyesti nykyiseen Laaksosuontien varren
pientaloasutukseen.

2.2 Detaljplanen

Stommen i planomradet utgors av den nya matargatan i
riktningen norr-soder, langs vilken kvarteren for mangsi-
digt bostads- och servicebyggande ar beldgna. Langs Sibbo
a anvisas ett mangsidigt park- och narrekreationsomrade
som komplettering till det nuvarande natverket av gron-
omraden. Parkomradet stracker ut sig som gronfingrar
mellan kvartersomradena. | riktning mot Nickby centrum
och Sibbo a skapar kvartersstrukturen en fritt formad ut-
kant som byggts upp av s.k. townhouses och rad- och
smahus.

| omradets sédra del uppkommer centrum, som &ar tyngd-
punkten for det nya byggandet och bestar av hus med 2-4
vaningar. centrum byggs upp kring den rondell som an-
laggs i korsningen mellan Nickbyvagen och den nya matar-
gatan och torgomradet som har anvisats i &ndan av par-
kaxeln fran férvaltningsbyggnaden i f.d. sjukhusomradet.
Torget kantas av kvartersomraden for affars- och bostads-
byggnader.

Pa den nordéstra sidan av rondellen mellan Nickbyvagen
och den nya matargatan har omraden reserverats for en
affarsbyggnad och ett daghem. Profilen i kvartersstruktu-
ren sanker sig i riktning mot norr. | 6ster anknyter den nya
tatortsstrukturen l6st till det befintliga smahusomradet
langs Dalkarrsvagen.
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3. Lahtokohdat / Utgangspunkter

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Suunnittelualueen yleiskuvaus

Suunnittelualueen kokonaispinta-ala on noin 41 hehtaa-
ria. Alue sijaitsee Nikkildn itdosassa, aivan taajamakeskuk-
sen tuntumassa. Alue on Sipoonjoen itapuolisilta osiltaan
Laaksosuontien varren muutamaa omakotitonttia seka
alueen itdosassa sijaitsevaa Tallbackan asuinmakea lukuun
ottamatta rakentamatonta Sipoonjokilaakson alavaa, vilje-
lyksessa olevaa peltoaluetta. Sipoonjoen lansipuoli on ra-
kennettua puistoaluetta. Alueen halki kulkee itd-lansisuun-
taisesti yksi Nikkilan paateista, Nikkilantie.

3.1.2 Luonnonymparisto
Maisema

Nikkildn maiseman perusrunkona on pohjoisesta eteldaan
suuntautuva Sipoonjokilaakso ja siihen liittyvat savikot se-
ka niiden valissa vuorottelevat kumpuilevat metsaiset mo-
reeni- ja kalliopintaiset makialueet.

Nykyisin padosin viljelyksessa oleva suunnittelualue on
osa Sipoonjokilaaksoa. Suunnittelualue ulottuu enimmil-
|aan yli puolen kilometrin padhan Sipoonjoesta. Eteldssa
suunnittelualue rajautuu maisemassa vield nahtavissa ole-
vaan historialliseen Kuninkaantiehen seka Sipoonjokilaak-
son alavaa peltoaluetta osaltaan rajaavaan, metsaisella
kumpareella sijaitsevaan Nikkilan entiseen sairaala-alu-
eeseen (nykyisin Itdisen jokipuiston asuinalue). Suunnit-
telualueen itdosassa sijaitsee maisemallisesti Itdisen joki-
puiston asuinalueeseen liittyva Tallbackan asuinmaki, jota
Nikkilantie halkoo.

3.1 Utredning om forhallandena i plane-
ringsomradet

3.1.1 En allmén beskrivning av planeringsomradet

Planeringsomradet omfattar totalt ca 41 hektar. Omradet
ligger i 0stra delen av Nickby i omedelbar anslutning till
tatortens centrum. Med undantag for nagra egnahems-
hustomter langs Dalskarrsvagen samt bosattningen pa
Tallbacka i 6stra delen av omradet ar planeringsomradet
ett obebyggt, laglant och odlat dkeromrade i Sibbo adal.
Vastra delen av Sibbo & ar ett bebyggt parkomrade. Ge-
nom omradet i Ost-vastlig riktning gar en av huvudvagarna
i Nickby, Nickbyvagen.

3.1.2 Naturmiljon
Landskapet

Sibbo adal, som slingrar sig norrifran séderut och kantas
av kuperande, skogskladd moran- och bergsterrang, utgor
ryggraden i landskapet i Nickby.

Planeringsomradet ar den del av de odlade dkrarna i Sibbo
adal. Det stracker sig som mest till 6ver en halv kilome-
ters avstand fran Sibbo a. | sdder gransar omradet till den
historiska och i landskapet alltjamt skonjbara Kungsvagen
samt till f.d. sjukhusomradet i Nickby (idag bostadsomra-
det Ostandparken), som ligger pa en skogskladdd kulle i an-
slutning till det laglanta dkerlandskapet kring an. | plane-
ringsomradets Ostra del finns bosattningen pa Tallbacka.
Tallbacka ansluter sig landskapsmassigt till bostadsomra-
det Ostandparken och korsas av Nickbyvigen.

Ortoilmakuva kaava-alueelta. Kaava-alueen alustava rajaus esitetty kuvassa valkoisella. / Flygbild av planomrddet. Planomrddets

prelimindra avgrdnsning anges pa bilden med vitt.



Topografia, maapera ja rakennettavuus

Sipoonjoen vedenpinta on alueella noin tasossa + 4,8 m.
Maasto nousee Sipoonjoesta molempiin suuntiin. Suun-
nittelualueen itdrajalta maanpinta laskee kaikkialla kohti
Sipoonjokea ensin loivemmin ja joentérmalta noin 35-80
metrin padsta rannasta jyrkemmin tasolta noin +9...+12
tasolle noin +5, mika on kaikkialla rantaviivan likimaarai-
nen korkeusasema. Maanpinnan korkeusasema laskeutuu
my0s alueen itdrajalla eteldstd pohjoiseen tasolta noin
+22 (Tallbackan asuinmaki) tasolle noin +11, mika on joen-
torman korkeusasema.

Alueella tehtiin loka-marraskuussa 2010 rakennettavuus-

selvitys. Selvitykselld tutkittiin alueen maaperdolosuhteet
seka rakennusten ja kunnallistekniikan mahdollisia perus-
tamistapoja tai pohjanvahvistustarvetta kaava-alueen eri

osissa 53 painokairauspisteen avulla. 21 tutkimuspisteista
sijaitsi Nikkilantien eteldpuolella ja loput sen pohjoispuo-
lella.

Alueen ylimpana maakerroksena on savea Tallbackan
asuinmakea lukuun ottamatta, jossa ylimpana maakerrok-
sena on moreeni. Savikerroksen paksuus kasvaa suunnitte-
lualueella paaosin idasta lanteen pain, kohti Sipoonjokea
mentdessd. Maaperdn savisuuden vuoksi rakentaminen
alueella vaatii pddosin paalutusta. Alueen rakennettavuu-
teen vaikuttaa myds suunnittelualueen pohjoisosien sijain-
ti tarkedksi luokitellulla pohjavesialueella seka joen ranta-
alueella esiintyva paineellinen pohjavesi.

Rakennettavuusselvityksen pohjalta suunnittelualue on
jaettu viiteen rakennettavuusluokkaan (I-V) riippuen ky-
seeseen tulevista perustamistavoista, anturoiden geotek-
nisesta kantavuudesta ja mahdollisesta alapohjaratkaisus-
ta.

Rakennettavuusluokan I alueilla rakennukset voidaan pe-
rustaa maan varaan joko pilarianturoilla tai jatkuvilla antu-
roilla. Syvalla olevia perustamistasoja voidaan nostaa te-
kemalla massanvaihto kerroksittain tiivistetylla murskeella
tai louheella. Anturoiden geotekninen kantavuus on suu-
ruusluokkaa psall = 200-250 kPa. Alimmat lattiat voidaan
tehdd maanvaraisina.

Rakennettavuusluokan Il alueilla rakennukset voidaan pe-
rustaa maan varaan joko pilarianturoilla tai jatkuvilla antu-
roilla. Syvalla olevia perustamistasoja voidaan nostaa te-
kemalld massanvaihto kerroksittain tiivistetyllda murskeella
tai louheella Anturoiden geotekninen kantavuus on suu-
ruusluokkaa psall = 100-150 kPa. Alimmat lattiat voidaan
tehdd maanvaraisina.

Rakennettavuusluokan Il alueilla kevyet yksikerroksiset
rakennukset voidaan perustaa maan varaan kayttaen reu-
navahvistettua laattaperustusta. Raskaammat rakennuk-
set perustetaan kantavaan moreenikerrokseen tai kallioon
tukeutuvilla terasbetonisilla tai terdksisilla LPO-2005 paa-
lutusluokan Il mukaisilla tukipaaluilla. Paalutettujen raken-
nusten alapohjat tehddan kantavina ja alapohjan alustatila
tuuletetaan.

Topografi, jordman och byggbarhet

| planeringsomradet ar vattennivan i Sibbo & ungefar pa
+4,8 m. Fran an stiger terrangen at bada hallen. Fran pla-
neringsomradets 6stra grans sanker sig markytan pa alla
stdllen mot Sibbo 3, forst svagt sluttande och fran abrin-
ken pa ca 35-80 meters avstand fran stranden brantare
ungefar fran en niva pa +9...+12 till +5, vilket &r den unge-
farliga slutliga hojdnivan langs hela strandlinjen. Marken
sanker sig dven vid omradets 6stra grans soderifran norrut
fran ungefar +22 (Tallbacka bostadsomrade) till ca +11, vil-
ket &r hojden vid abrinken.

| oktober-november 2010 gjordes en utredning av bygg-
barheten i omradet. Férutom jordmansférhallandena un-
dersoktes olika satt att grundlagga byggnader och kommu-
nalteknik eller behovet av en forstarkning av grunden i de
olika delarna av planomradet med hjalp av 53 st. viktson-
deringspunkter. 21 st. sonderingspunkter fanns séder om
Nickby och resten norr om Nickby.

Det 6versta jordskiktet i omradet bestar av lera med un-
dantag for bostadsomradet pa Tallbacka, dar det 6versta
jordskiktet &r moran. Tjockleken pa lerskiktet dkar Gsteri-
fran vasterut mot Sibbo &. P4 grund av leran i jordmanen
forutsatter byggandet i omradet i de flesta fall palning.
Byggbarheten i omradet paverkas dven av att de norra de-
larna av planeringsomradet ligger pa ett grundvattensom-
rade som har klassificerats som viktigt, liksom av det arte-
siska grundvattnet i strandomradet.

Med utgangspunkt i byggbarhetsutredningen har plane-
ringsomradet indelats i fem byggbarhetsklasser (I-V) be-
roende pa vilka grundlaggningssatt som kan komma i fra-
ga, fundamentens geotekniska barférmaga och potentiella
|6sning for bottenplattan.

| omraden som hor till byggbarhetsklass | kan byggnader-
na grundlaggas pa marken antingen med pelarfundament
eller sammanhéangande fundament. Grundlaggningsnivaer
som ligger djupt kan héjas genom att man byter ut skikt
av jordmassa till komprimerad kross- eller sprangsten.
Fundamentens geotekniska barférmaga ar i storleksklas-
sen psall = 200-250 kPa. De lagsta golven kan byggas som
golv pa mark.

| omraden som hor till byggbarhetsklass Il kan byggnader-
na grundlaggas pa marken antingen med pelarfundament
eller sammanhangande fundament. Grundlaggningsnivaer
som ligger djupt kan hojas genom att man byter ut skikt
av jordmassa till komprimerad kross- eller sprangsten.
Fundamentens geotekniska barformaga ar i storleksklas-
sen psall = 100 -150 kPa. De lagsta golven kan byggas pa
mark.

| omraden som hor till byggbarhetsklass Ill kan latta bygg-
nader med en vaning grundas pa marken med en kantfor-
starkt platta. Tyngre byggnader grundas i ett barande mo-
ranskikt eller pa berggrund med stédpalar av stalbetong
eller stal i palningsklass Il enligt anvisningarna for slagpal-
ning LPO-2005. | palade husgrunder ska bottenplattan go-
ras barande och krypgrunden ventileras.
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Rakennettavuusluokan IV alueilla rakennukset perustetaan
kantavaan moreenikerrokseen tai kallioon tukeutuvilla te-
rasbetonisilla tai terdksisilla LPO-2005 paalutusluokan Il
mukaisilla tukipaaluilla. Alapohjat tulee rakentaa kantavi-
na, ja niiden alle tehddan tuuletettu alustatila. Rakennet-
tavuusluokan IV alueella kellareita ei suositella tehtavaksi.
Rakenteet vaatisivat teknisesti vaikeita kaivantojen tuen-
toja ja seinien tulisi olla vesipaine-eristettyja.

Rakennettavuusluokan V alueella rakentamista ei suosi-
tella tehtavaksi stabiliteettisyista. Paalutus tulisi lisdksi
olemaan vaikeaa paineellisen pohjaveden takia. Alue olisi
syyta jattaa puisto- ja virkistysalueeksi.

Rakentamisen yhteydessa tulee perustamistapa selvittaa
rakennushankekohtaisesti.

I omraden som hor till byggbarhetsklass IV ska byggnader-
na grundas i ett barande moranskikt eller pa berggrund
med stédpalar av stalbetong eller stal i palningsklass Il en-
ligt anvisningarna for slagpalning LPO-2005. Bottenplat-
torna ska byggas barande och under dem ska det finnas
en ventilerad krypgrund. Det rekommenderas att kéllare
inte ska byggas i omraden som hor till byggbarhetsklass
IV. Konstruktionerna skulle krava tekniskt svara stod for
kallargropen och vaggarna skulle behdva vattentrycksiso-
lering.

Av stabilitetsskal rekommenderas inget byggande i det
omrade som hor till byggbarhetsklass V. Dartill skulle pal-
ning vara svart pa grund av det artesiska grundvattnet.
Omradet bor bevaras som park- och rekreationsomrade.

I samband med byggande bor grundlaggningssattet utre-
das specifikt for varje byggprojekt.
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Pienilmasto

Ilmansuuntien suhteen pienilmastollisesti parhaita asuin-
paikkoja ovat pohjoisesta suojatut kaakkoon, eteldan ja
lounaaseen viettavat sora-, hiekka- tai hietarinteet tai mo-
reenikumpareet. Suunnittelualueen kaltaiset savialueet
ovat sen sijaan usein herkasti hallaisia ja sumuisia alueita.

Pituusakselinsa suunnasta johtuen Sipoonjokilaakso on
alttiina vallitseville kaakkois-, etela- ja lounaistuulille.
Suunnittelualue altistuu avoimen sijaintinsa takia myos
pohjoistuulille. Peltoalueet ovat usein tuulisia ja sumuisia
seka viileampia kuin metsdiset alueet. Aurinkoisuuden na-
kdkulmasta suunnittelualue on kuitenkin pienilmastollises-
ti suotuisaa, alueen avautuen aurinkoisiin ilmansuuntiin,
lounaaseen ja lanteen.

Vesistot ja vesitalous

Suunnittelualue sijaitsee Sipoonjoen valuma-alueella
20.001. Jokilaakson kaava-alue ldhivaluma-alueineen
muodostaa vain pienen osan koko Sipoonjoen valuma-
alueesta. Jokilaakson kaava-alueen pinta-ala on noin 0,37
km? ja Sipoonjoen latvaosan valuma-alue Jokilaakson kaa-
va-alueen ylapuolella on noin 150 km?. Kokonaisuudes-
saan Sipoonjoen valuma-alue on noin 220 km?.

Jokilaakson kaava-alueella on kaksi lahivaluma-aluetta, joi-
den pinta-ala yhteensa on 145 ha. Sipoonjoen itdpuolisel-
la ldhivaluma-alueella A hulevedet johtuvat useita pienia
ojia pitkin Sipoonjokeen. Sipoonjoen lansipuolisella ldhiva-
luma-alueella B hulevedet johtuvat sadevesiviemareita ja
ojia pitkin Sipoonjokeen.

Sipoonjoen vesi on savisameaa ja runsasravinteista. Paa-
osa kuormituksesta on hajakuormitusta. Aiemmin paduo-
maan on laskettu Brobolen kohdalla Nikkilan keskustaa-
jaman jatevesid, mutta tama kuormitus on nyttemmin
loppunut ja veden laatu oletettavasti paranee. Joki laskee
kolmisen kilometria pitkdan, kapeaan Sipoonlahteen, joka
on rehevoitynyt.

Suunnittelualue kuuluu Nikkilantien etelapuolisia aluei-

ta lukuun ottamatta Nordanan vedenhankinnan kannalta
tarkedan pohjavesialueeseen (0175312). Alueen pohjavesi
muodostuu padasiassa laaksoa ymparoivilta kallioalueilta.
Pohjaveden virtaus suuntautuu kohti laaksoa.

Kasvillisuus ja eldimisto

Suunnittelualueella tehtiin luontoinventointi 4.6.2011. In-
ventoinnissa keskityttiin kasviston ja linnuston osalta en-
sisijaisesti harvinaisten ja uhanalaisten lajien sekéa luonto-
tyyppien esiintymiseen.

Tutkittu alue on ollut ihmisvaikutuksen piirissa jo pitkaan.
Sijainti lahella Nikkilan keskustaa on vaikuttanut siihen,
ettd luonnontilaisia tai sen kaltaisia osia ei alueelta 16ydy.
Uhanalaista lajistoa tai uhanalaisia luontotyyppeja ei alu-
eelta tavattu.

Mikroklimat

Om man ser till vaderstracken ar grus-, sand- eller mo-
sluttningarna och morankullarna som skyddade fran nord-
anvinden vetter mot sydost, sdder och sydvast de basta
platserna att bygga och bo pa. Daremot utsatts de leriga
omradena i planeringsomradet oftare for frost och dim-
ma.

Pa grund av langdaxelns riktning exponeras Sibbo adal

for sydostliga, sydliga och sydvastliga vindar. Eftersom
landskapet ar sa 6ppet blaser aven nordliga vindar i pla-
neringsomradet. Akerfalten &r ofta blasiga och dimmiga
och dessutom svalare dn de skogskladda omradena. Med
tanke pa soligheten har planeringsomradet dock ett gynn-
samt mikroklimat eftersom det 6ppnar sig mot de soliga
vdderstracken sydvast och vast.

Vattendrag och vattenhushallning

Planeringsomradet ligger i Sibbo as tillrinningsomrade
20.001. Adalens planomrade jamte néartillrinningsomra-
dena utgor bara en liten del av hela Sibbo as tillrinnings-
omrade. Adalens planomrade har en areal pa ca 0,37 km2
och tillrinningsomradet till ans 6vre lopp ovanfor planom-
radet ar ca 150 km2. | sin helhet omfattar tillrinningsom-
radet till Sibbo a ca 220 km?2.

I Adalens planomrade finns det tva néartillrinningsomrade
med en sammanlagd areal pa 145 ha. | nartillrinningsom-
rade A pa Ostra stranden rinner dagvattnet langs flera sma
diken till an. | nartillrinningsomrade B pa véstra stranden
rinner dagvattnet langs regnvattensavlopp och diken fill
an.

Vattnet i Sibbo ar ar lergrumligt och naringsrikt. Huvud-
delen av belastningen ar diffus belastning. Avloppsvat-
ten fran Nickby tatort avleddes tidigare till huvudfaran vid
Brobole, men detta har numera upphért och vattenkvali-
teten torde forbattras. An rinner ut i den ca tre kilometer
langa och smala Sibboviken, som ar eutrofierad.

Med undantag fér omradena séder om Nickbyvagen ingar
planeringsomradet i det for vattenférsorjningen viktiga
grundvattenomradet Nordana (0175312). Grundvattnet

i omradet uppkommer i huvudsak i bergsomradena som
omger dalen. Grundvattnet strommar mot dalen.

Flora och fauna

| planeringsomradet gjordes en naturinventering 4.6.2011.

Betrdffande vaxter och faglar fokuserade inventeringen pa
sallsynta och utrotningshotade arter samt forekomsten av
olika naturtyper.

Det inventerade omradet har sedan en lang tid tillbaka
paverkats av méansklig verksamhet. Laget nara Nickby cen-
trum har lett till att det inte finns nagra delar kvar i na-
turligt eller naturliknande tillstand. | omradet patraffades
inga utrotningshotade arter eller naturtyper.
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Suunnittelualueen rannat ovat muotoutuneet ihmistoi-
minnan myo6td sekd muodoiltaan ettd elidlajistoltaan. Ran-
tavybhykettd on pyritty pitdmaan pellon puolelta (joen ita-
puoli) mahdollisimman puuttomana, koska puiden juuret
muutoin tukkisivat salaojat. Joen rannat ovat suunnittelu-
alueella tyypillisia eteldsuomalaisia savisia rantoja, joiden
tyyppilajeja ovat mesiangervo, koiranputki, nokkonen, val-
kopeippi, ojakellukka ja mukulaleinikki. Viereisten peltojen
vaikutuksesta rannan ja pellon kohtaamisvyéhykkeessa
tavataan niittyjen ja pellonreunojen tyypillista kasvilajis-
toa, kuten vuohenputkea, niittyleinikkia, metsakurjenpol-
vea, voikukkaa ja seittitakiaista. Kosteilla paikoilla tavataan
myos rentukkaa ja leskenlehted. Puu- ja pensasmaisista
lajeista yleisid ovat pajut (erityisesti raita), harmaaleppa,
tuomi, haapa ja koivu. Alueen pellot ovat viljelyksessa.
Tallbackan tilan metsdsaarekkeessa nakyy ihmisvaikuttei-
suus. Puulajeina ovat kuusi, manty, koivu ja haapa. Seka-
puustona on raitaa, tuomea ja pihlajaa. Luonnontilaisen
metsan piirteita ei ole: kuollutta ja lahopuustoa on vahan.

Linnustossa ei tavattu uhanalaisia tai indikaattorilajeja.
Lajisto on tyypillista eteldsuomalaista joenrantojen ja pen-
saikoiden linnustoa. Alueella havaittuja lintulajeja ovat
mm. punavarpunen, luhtakerttunen, rytikerttunen, pen-
saskerttu ja lehtokerttu.

Strénderna i planeringsomradet har paverkats av man-
niskan bade vad galler formerna och artbestanden. Man
har stravat efter att halla strandzonen sa fri fran trad som
mojligt pa dkersidan (Ostra sidan) for att tradrotterna inte
ska tappa till draneringsdikena. Astranderna i planerings-
omradet ar leriga och typiska fér Sédra Finland. Alggras,
hundloka, nassla, vitplister, humleblomster och svalort ar
vanliga véxter. Pa grund av influens fran de intilliggande
akrarna patraffas vaxter som ar typiska for angar och aker-
kanter, sdsom kirskal, sol6ga, skogsnava, maskros och ull-
kardborre, i de zoner dar strand och aker mots. Pa fuktiga
stéllen patraffas dven kalvleka och tussilago. Bland trad-
och buskslagen ar vide (sarskilt sélg), graal, hdgg, asp och
bjork de vanligaste. Akrarna i omradet odlas. Mansklig
paverkan marks pa skogson vid Tallbacka gard. Gran, tall,
bjork och asp ar de mest utbredda tradslagen. | det blan-
dade tradbestandet ingar salg, hdgg och rénn. Det finns
inga tecken pa skog i naturligt tillstand: déda och murkna
trad finns det bara litet av.

Nér det géller fagelbestandet patraffades inga utrotnings-
hotade arter eller indikatorarter. Arterna ar typiska faglar
for astrander och buskage i S6dra Finland. | omradet har
man patraffat bl.a. rosenfink, kdrrsangare, rorsangare,
térnsangare och tradgardssangare.



Luonnon ja maiseman suojelukohteet

Sipoonjoki kuuluu Natura 2000 -verkostoon (FI0100086).
Sipoonjoen Natura-alueeseen kuuluu vain vesialueita ja si-
ten suojelutavoitteet toteutetaan vesilain nojalla. Sipoon-
joki on erityisen arvokas yhtena vahista Suomen puolella
Suomenlahteen laskevista joista, jossa on jaljelld luontai-
sesti lisddntyva alkuperdinen meritaimenkanta. Joella on
suojeluarvoja myos varsin luonnontilaisena sailyneen pu-
roluonnon ndkokulmasta. Tavoitteena on, ettd luonnon-
tilaisina virtaavat jokiosuudet sailytetaan seka hydrologi-
altaan ettd veden ja pohjan laadultaan sellaisina, etteivat
luontotyyppien ja elidlajien (erityisesti meritaimenen)
suojeluarvot vaarannu. Sipoonjoen Natura-alueen suojelu-
arvojen vaarantumiseen voisivat vaikuttaa [ahinna toimet
joen luonnontilaisina sailyneissa latvapuroissa, seka niiden
ympadristoissa. Myos veden laatua huonontavat paastolah-
teet voisivat toimia uhkana.

Nikkilantien pohjoispuoleinen osa kaava-alueesta sijait-
see tarkedksi luokitellulla pohjavesialueella (Nordanan I-
luokan pohjavesialue 0175312). Rakentamisessa on siten
huomioitava, ettei pohjaveden korkeusasema eika laatu
pysyvasti muutu. Kdaytdnnossa tama tarkoittaa sitd, ettei
peruskuivatus saa lilkaa alentaa pysyvasti pohjaveden pai-
nekorkeutta, jatevesiviemareiden tulee ennen kayttoon-
ottoa olla tiiviydeltdan tarkastettuja, paikoitusalueet tulee
asfaltoida ja vaarallisten aineiden sdiliét on sijoitettava ai-
neen laadun huomioon ottaviin tiivistettyihin allasmaisiin
rakenteisiin, joiden tilavuuden tulee olla vahintaan altaa-
seen sijoitettavien sailididen yhteenlaskettu kokonaistila-
vuus.

Sipoon Jokilaakson suunnittelualue ei kuulu maakunnalli-
sesti arvokkaaseen kulttuuriymparistdalueeseen (Uuden-
maan kulttuuriymparistot, 2012).

Skyddsobjekt i naturen och landskapet

Sibbo a hor till Natura 2000-n&tverket (FI0100086). | Na-
tura-omradet vid Sibbo & ingar bara vattenomraden, och
ddrmed ska de skyddsrelaterade malen verkstéllas med
stod av vattenlagen. Sibbo a ar sarskilt vardefull i egen-
skap av en av de fa dar som rinner ut i Finska viken fran
finska sidan dar det finns kvar ett ursprungligt bestand av
havsoéring som fortplantar sig naturligt. An har skyddsvar-
den dven om man ser till den relativt val bevarade back-
naturen. Malet &r att de avsnitt som strommar i naturligt
tillstand ska bevaras bdde med avseende pa hydrologin
och pa vatten- och bottenkvaliteten sa att skyddsvardena
for olika naturtyper och arter (sarskilt havsoringen) inte
aventyras.

Det ar narmast atgarder i backarna i det 6vre loppet som
hittills bevarats i naturligt tillstdnd och i omgivningarna
kring dessa som skulle kunna dventyra skyddsvardena i
Natura-omradet kring Sibbo &. Aven utslappskallor som
férsamrar vattenkvaliteten skulle kunna bli ett hot.

Den del av planomradet som ligger norr om Nickbyvagen
ligger i ett viktigt grundvattenomrade (grundvattenom-
rade i klass I, Nordana 0175312). Vid byggandet bér man
darfor ta fasta pa att varken grundvattenstandet eller vat-
tenkvaliteten far forandras permanent. | praktiken innebar
detta att basdranering inte far sanka grundvattnets tryck-
hojd permanent, att tatheten pa spillvattenavloppen ska
inspekteras fore ibruktagandet, att parkeringsomraden ska
beldggas med asfalt och cisterner for farliga amnen pla-
ceras med beaktandet av amnets karaktar i fortatade bas-
sangliknande konstruktioner som har en volym som minst
motsvarar den totala sammanlagda volymen av de cister-
ner som placeras i bassangen.

Planeringsomradet Sibbo Adal ingar inte i de vardefulla

kulturmiljéerna av intresse pa landskapsniva (Uudenmaan
kulttuuriymparistot, 2012).
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3.1.3 Rakennettu ymparisto
Alueen asutushistoriallisia vaiheita

Nikkilan taajama on syntynyt liikenteellisesti keskeiselle
paikalle, Sipoonjoen, Turusta Viipuriin johtaneen Suuren
Rantatien (Kuninkaantie) ja Hdmeeseen johtaneen tien
valiselle alueelle, kun asutus alkoi keskittyd 1400-luvun
puolessa vilissa rakennetun Sipoon keskiaikaisen kivikir-
kon ja 1600-luvun alussa muodostetun Nikkildn kartanon
ymparille.

Nikkilan kyla (Nickby) on syntynyt keskiaikaisten kylien ta-
paan jokilaakson eteldrinteelle nykyisen Nikkilan kartanon
paikalle. Talot sijaitsivat kumpareella, joita ymparoivat ky-
lien vanhimmat viljellyt alueet, niityt jokivarressa ja pellot
rinteissa kylan alapuolella. Ensimmadinen kirjallinen tieto
Nikkilan kyldsta on vuodelta 1436. 1500-luvulla kyldssa oli
10 taloa. Nikkilan ralssisateri (Nikkilan kartano) muodos-
tettiin vuonna 1606 kolmesta lahjoitustilasta. 1600-luvun
lopun kartassa Nikkildan kyla on rivikyla, jonka talot sijait-
sivat nykyiselld paikallaan kahdessa rivissd maantien mo-
lemmin puolin. Vuoden 1757 isojakolain ja sita tdydenta-
van uusjakolain myota kylaasutus alkoi hajota, kun talojen
tilukset koottiin suuremmiksi kokonaisuuksiksi ja osa kan-
tatiloista muutti ulos kylatontilta viljelysten keskelle (mm.
suunnittelualueella sijaitseva Tallbackan tila).

3.1.3 Den byggda miljon
Omradets bosattningshistoriska faser

Tatorten Nickby uppkom pa en trafikmassigt central plats i
omradet mellan Sibbo 3, Stora Strandvagen (Kungsvagen)
och vagen till Tavastland, nar bosattningen borjade kon-
centreras kring Sibbo medeltida stenkyrka fran mitten av
1400-talet och Nickby gard, som grundlades i borjan av
1600-talet.

Som manga andra medeltida byar uppkom Nickby (pa
finska Nikkild) pa s6dra sluttningen av adalen dar Nickby
Gard star idag. Husen 1ag pa kullar som omgavs av de alds-
ta odlingarna i byn, dngarna langs an och akrarna pa slutt-
ningarna nedanfor byn. Den forsta dokumenterade upp-
giften om Nickby harror fran ar 1436. Pa 1500-talet fanns
det 10 gardar i byn. Frélsesateriet (Nickby Gard) grunda-
des ar 1606 av tre donationshemman. Kartan fran slutet
av 1600-talet visar att husen i Nickby fanns pa samma
plats som i dag i tva rader pa bagge sidor av landsvagen. |
och med storskifteslagen ar 1757 och den kompletterande
nyskifteslagen borjade bosattningen i byn splittras alltef-
tersom gardsagorna koncentrerades till storre enheter och
en del av stamfastigheterna flyttade ut fran bytomterna
till odlingarna (t.ex. Tallbacka gard, som ligger inom plane-
ringsomradet).

Nikkild, ote historiallinen kartasta
vuodelta 1695. / Nickby, utdrag ur
en historisk karta fragn dr 1695.



Ote 1700-luvun pitdjénkartasta. / Utdrag ur sockenkartan frdn 1700-talet.

Ote Kuninkaan kartastosta 1776-1805. / Utdrag ur Konungens kartverk 1776—1805.

Kerava-Porvoo radan valmistuminen vuonna 1874 ja Nikki-
Ian aseman sijoittuminen alueelle vauhditti taajaman kas-
vua ja auttoi kirkon ja kartanon ympadrille muodostuneen
asutuksen yhdistymista. Radan valmistuttua Nikkilan kar-
tanon ja Kirkonkylan véliselle tieosuudelle syntyi asutuk-
sen ja liikerakennusten riviston muodostama keskusraitti
(Iso Kylatie) ja asutuksen painopiste alkoi siirtyd aseman
lahettyville.

Nar Kervo-Borga-banan blev klar ar 1874 och Nickby fick
en station borjade tatorten vaxa snabbare. Bosattningen
kring kyrkan och Nickby Gard borjade ocksd bli mer sam-
manhangande. Nar banan hade blivit klar uppkom ett
bystrak (Stora Byvadgen) kantat av boningshus och affars-
byggnader pa vagstrackan mellan Nickby Gard och Kyrko-
byn, och tyngdpunkten i bosattningen borjade forskjutas
narmare stationen.
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Nikkilan kasvu sai vauhtia edelleen Nikkildn sairaalan ra-
kentamisen jalkeen 1910-luvulla. Suunnittelualueen ete-
lapuolella, peltojen ja niittyjen ymparoivalla metsaisella
kummulla sijaitsevan Nikkilan sairaala-alueen ensimmai-
set rakennukset valmistuivat vuosina 1914 ja 1915. Alueen
rakentaminen perustui arkkitehti E.A. Kranckin vuonna
1912 tekemaan asemapiirrokseen ja han toimi myos en-
simmaisten sairaalarakennusten suunnittelijana. Nikkilan
sairaala suunniteltiin Euroopassa tahan aikaan yleistymas-
sa olleen hajalleen rakennetun paviljonkisairaalatyypin
mallin mukaan ja suunnittelussa noudatettiin symmetri-
an periaatteita. Ensimmaiset rakennukset ovat tyyliltdan
myodhaisjugendia. Seuraavina vuosikymmenina rakennet-
tiin reuna-alueille uusia, aikaisempaa suurempia raken-
nuksia. Arkkitehtuuri vaihtui ensin klassistiseksi ja sitten
funktionalistiseksi, mutta ilme sdilyi. Taitava kaavallinen
sommittelu ja linjakas puistosuunnitelma samana pysytet-
tyjen materiaalien ja vdrien kanssa takasivat yhtendisyy-
den.

Nikkildn taajaman kasvu rajoittui 1930-luvulla Nikkildan
maarekisterikylan alueelle ns. Suuresta Rantatiestd erka-
nevan, pohjoiseen johtavan kyldtien varteen (Iso Kylatie).
Aseman vuoksi taajaman vanhin osa muodostui Ison Ky-
latien pohjoispdahan, ja kirkonpuolinen osa rakennettiin
padasiassa 1930-40-luvuilla. 1950-luvulla taajaman raken-
taminen laajeni kirkonkyldaan, kun Suursuon alue otettiin
rakentamiskdyttéon. Nikkilan uusimmat alueet ovat syn-
tyneet taajaman pohjoispuolelle Paippisten tien varteen.
Kulttuuriperinnon ja taajaman identiteetin kannalta tarkea
Kirkonseudun ymparisto on saastynyt uudisrakentamisel-
ta. Nikkilan vanhaa sairaala-aluetta lukuun ottamatta taa-
jamarakentaminen on Nikkildssa vanhastaan keskittynyt
Sipoonjoen lansipuolelle.

Na&r Nickby sjukhus byggdes pa 1910-talet framjades till-
vaxten pa orten ytterligare. De forsta byggnaderna i sjuk-
husomradet uppfordes aren 1914 och 1915 pa en skogs-
kladd kulle omgiven av akrar och angar, séder om det
aktuella planeringsomradet. Byggandet foljde en situa-
tionsplan ritad av arkitekt E.A. Kranck ar 1912, och det var
ocksa han som planerade de forsta sjukhusbyggnaderna.
Nickby sjukhus planerades enligt paviljongsjukhusmodel-
len med utspridda byggnader, som pa den tiden bredde ut
sig i Europa. Vid planeringen iakttogs principer om sym-
metri. De forsta byggnaderna representerade sen jugend.
Under de féljande artiondena byggdes nya, storre bygg-
nader i utkanterna av sjukhusomradet. Arkitekturen 6ver-
gick forst till klassisk och senare till funktionalistisk stil,
men det Overgripande intrycket bevarades. Den skickliga
planmdssiga kompositionen och stilrena parkplaneringen
i kombination med konsekventa val av material och farger
sakerstallde att omradet forblev enhetligt.

Tillvaxten i Nickby tatort begransades pa 1930-talet till
jordregisterbyn Nickby och omradet langs byvagen mot
norr (Stora Byvagen), vilken vek av fran s.k. Stora Strand-
vagen. Pa grund av stationen uppkom den &ldsta delen av
tatorten i norra dndan av Stora Byvagen, och omradet pa
kyrksidan byggdes i huvudsak pa 1930- och 1940-talen. Pa
1950-talet expanderade tatorten mot kyrkbyn i och med
att Storkarr borjade bebyggas. De nyaste omraden i Nick-
by har byggts langs Paipisvdgen pa norra sidan av tatorten.
Kyrkan med omgivning ar viktig for kulturarvet och tator-
tens identitet, och har besparats fran nybyggande. Med
undantag for det gamla sjukhusomradet har tatortsbyg-
gandet i Nickby av havd koncentrerats till vastra sidan av
Sibbo a.

Ote 1800-luvun lopun kartasta. / Utdrag ur en karta frén 1800-talet.



Suunnittelualueen eteldpuolella kulkeva Kuninkaantie
(Suuri Rantatie) on peraisin 1340-1350-luvuilta. Kunin-
kaantie on vanha postireitti Norjan Bergenista Atlantin
rannikolta Oslon ja Tukholman kautta Maarianhaminaan,
edelleen Saaristomeren kautta Turkuun ja Etela-Suomen
halki Venajalle Viipuriin ja Suomenlahden perukkaan Pie-
tariin asti. Suomessa tien osuutta Turusta Viipuriin on van-
hastaan nimitetty myds Suureksi Rantatieksi tai Aliseksi
Viipurintieksi.

Sipoonjoen varret ovat olleet niittynd/peltomaana ainakin
1700-luvulta saakka (ks. Kuninkaan kartasto). Suunnittelu-
alueen itdosassa sijaitseva Tallbackan tila on siirretty kyla-
alueelta nykyiselle paikalleen isojaon yhteydessa 1700-lu-
vun lopulla. Tilan nykyinen asuinrakennus on vuodelta
1894. Tallbackan tila on ollut keskisuuri maatila, jolla on
ollut seka karjaa, maanviljelya etta metsaa. Vuoteen 2011
saakka Tallbacka oli aktiivisesti toimiva viljatila. Laakso-
suontien varteen alkoi muodostua asutusta 1900-luvun
alussa. Vanhin Laaksosuontien varren rakennuksista on
suunnittelualueen pohjoisosassa sijaitseva 1920-luvulta
perdisin oleva torppa.

Kungsvagen (Stora Strandvagen), som gar soder om plane-
ringsomradet, ar fran 1340-1350-talet. Kungsvagen ar den
gamla postrutten fran Bergen i Norge pa Atlantens kust via
Oslo och Stockholm till Mariehamn, vidare 6ver Skargards-
havet till Abo och genom Sédra Finland till Viborg i Ryss-
land och d@nda till S:t Petersburg inne i Finska viken. | Fin-
land har vigavsnittet mellan Abo och Viborg av gammalt
aven kallats Stora Strandvagen eller Nedre Viborgsvagen.

Kanterna av Sibbo a var angar och akrar atminstone fram
till 1700-talet (se Konungens kartverk). Tallbacka gard i
Ostra delen av planeringsomradet flyttades fran byn till
sin nuvarande plats i samband med storskiftet i slutet av
1700-talet. Den nuvarande bostadsbyggnaden &r fran ar
1894. Tallbacka gard har varit en medelstor gardsbruksen-
het med bade boskap, jordbruk och skogsbruk. Fram till
ar 2011 drev Tallbacka aktiv spannmalsodling. | borjan av
1900-talet borjade bosattning vaxa fram langs Dalskarrs-
vagen. Den dldsta byggnaden langs Dalskarrsvagen ar ett
torp fran 1920-talet i planeringsomradets norra del.

Ote Sipoon pitdjin kartasta vuodelta 1933 (Kartta © Maanmittaushallitus). / Utdrag ur sockenkartan fran ér 1933 (Karta © Lant-

mditeristyrelsen).
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Ortoilmakuva suunnittelualueesta ympdristéineen vuodelta 1947. / Ortoflygbild éver planeringsomrddet med omgivningar frén
Gr 1947.




Ote kartasta vuodelta 1964 (Kartta © Maanmittaushallitus). / Utdrag ur en karta frén dr 1964 (Karta © Lantmadteristyrelsen).

Ote opaskartalta vuodelta 1982. / Utdrag ur guidekartan frén Gr 1982.
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Yhdyskuntarakenne ja taajamakuva

Nikkild on Sipoon suurin taajama seka kunnallisten ja kou-
lupalvelujen keskus. Nikkildn taajama sijaitsee padkau-
punkiseudun kupeessa, n. 30 km Helsingistd, n. 25 km
Porvoosta ja n. 10 km Keravalta, joihin on hyvat ja nopeat
yhteydet seututietd nro 148 (Kerava-Porvoo) ja yhdystieta
nro 1521 (Helsingin suuntaan) pitkin. Lisdksi yhdystie nro
1494 johtaa Nikkilastad Pornaisiin.

Sipoon Jokilaakson suunnittelualue on pdaosin rakentama-
tonta peltomaata Laaksosuontien varren asemakaavoitta-

mattoman omakotialueen, Itdisen jokipuiston asuinalueen
(entinen sairaala-alue) ja Nikkilan taajamakeskuksen valis-
sd. Alue on Nikkildn taajaman itdista reuna-aluetta.

Alue liittyy Nikkilan taajamakeskukseen suunnittelualueen
halki kulkevan Nikkilantien, alueen eteldpuolitse kulkevan
Uudensillantien (Kuninkaantie) ja alueen pohjoispuolitse
kulkevan Laaksosuontien jatkeen kautta. Alueelta on mat-
kaa Nikkilan ytimeen (Iso Kylatien ja Nikkildntien risteys)
noin puoli kilometria.

Alueen taajamakuvan keskeisia elementteja ovat Sipoon-
joki ja siihen liittyvat peltoalueet sekd metsdiselle kumpa-
reelle syntynyt Nikkilan entinen sairaala-alue (Itaisen jo-
kipuiston asuinalue) ja siihen liittyva Tallbackan asuinma-
ki. Kaava-aluetta ita-lansisuuntaisesti halkova Nikkilantie
rikkoo alueen peltoaukeita ja jakaa Tallbackan asuinmden
kahteen osaan. Nikkilan taajamarakenne rajautuu Sipoon-
joen lansipuolella selvasti jokeen tai sita reunustaviin vi-
heralueisiin.

Samhallsstruktur och tatortsbild

Nickby ar den storsta tatorten i Sibbo och centrum for den
kommunala servicen och skolservicen. Nickby ligger i kan-
ten av huvudstadsregionen, ca 30 km fran Helsingfors, ca
25 km fran Borga och ca 10 km fran Kervo. Fran Nickby
finns det goda forbindelser till ndmnda orter langs regi-
onvag nr 148 (Kervo-Borga) och forbindelsevag nr 1521

(i riktning mot Helsingfors). Dartill gar forbindelsevag nr
1494 till Borgnas.

Planeringsomradet Sibbo Adal ar till storsta delen obe-
byggd dkermark mellan det icke detaljplanerade egna-
hemsomradet langs Dalskarrsvagen, bostadsomradet
Ostanaparken (f.d. sjukhusomradet) och Nickby centrum.
Omradet ar den Ostligaste kanten av tatorten.

Omradet ansluter sig till Nickby centrum via Nickbyvagen,
som gar genom planeringsomradet, Nybrovdgen (Kungs-
vagen) pa sodra sidan av omradet och férlangningen av
Dalskarrsagen pa norra sidan av omradet. Avstandet till
kdrnan av Nickby (korsningen mellan Stora Byvagen och
Nickbyvagen) ar ca en halv kilometer.

Sibbo a och de omgivande akrarna, f.d. sjukhusomradet,
som uppkommit pa en skogskladd kulle (bostadsomradet
Ostanaparken) och det nirliggande gardsomradet Tall-
backa ar centrala element i tatortsbilden. Nickbyvagen,
som gar genom planomradet i riktningen Gster-vaster,
splittrar akerlandskapet och delar Tallbacka i tva delar. Tat-
ortsstrukturen i Nickby gransar vaster om Sibbo a klart till
an eller till grénomradena som kantar an.

Suunnittelualue Nikkilén taajamarakenteessa. Pohjakartta © Maanmittauslaitos. / Planeringsomrddet i Nickby tdtortsstruktur.

Grundkarta © Lantmditeriverket.



Alueen nykyinen rakennuskanta

Suunnittelualueen itdosassa sijaitsee metsaisellda maen-
kumpareella Tallbackan tilakeskus. Nikkildntien eteldpuo-
lella sijaitsevat vanha vuodelta 1894 peraisin oleva paa-
rakennus seka navetta, aitta ja vaunuliiteri muodostavat
kolmelta puolelta suljetun karjapihan. Riihi, kaksi latoa ja
pieni rengin tupa (vuodelta 1911) sijaitsevat Nikkilantien
pohjoispuolella. Tila oli aina vuoteen 2011 saakka aktiivi-
sesti toimiva viljatila. Nykyaan tila toimii metsahoidon kes-
kuksena ja on tilan omistajasuvun kaytossa.

Det befintliga byggnadsbestandet

Tallbacka gards driftcentrum ligger pa en skogskladd kulle
i planeringsomradets 6stra del. Soder om Nickbyvagen
finns den gamla huvudbyggnaden fran ar 1894. En ladu-
gard, en bod och ett vagnslider inhdgnar fagarden langs
tre sidor. P4 norra sidan av Nickbyvagen finns en ria, tva
uthus och en drangstuga (fran 1911). Fram till ar 2011
drev Tallbacka aktiv spannmalsodling. Idag &r garden ett
centrum for skogsbruk och disponeras av agarslakten.

Vasemmalla: Tallbackan pédrakennus vuonna 2008, oikealla: Nikkiléntien varressa sijaitsee Tallbackan tilan navetta. /
Till viinster: Huvudbyggnaden pad Tallbacka hésten 2008, till héger: ladugdrden strax intill Nickbyvégen.

Sipoonjoen varressa, aivan Nikkilantien kupeessa sijaitsee
vuonna 1914 rakennettu, Nikkilan sairaala-alueen koko-
naisuuteen liittyvd, julkisivultaan rapattu pumppaamora-
kennus. Rakennus on kaksikerroksinen ja kerrosalaltaan
noin 195 m?.

Kaava-alueella, Laaksosuontien lansipuolella, sijaitsee nel-
ja omakotikiinteist6a. Omakotitaloista vanhin on vuodel-
ta 1925 (pohjoisin talo). Muut kaava-alueella sijaitsevista
Laaksosuontien varren omakotitaloista on rakennettu vuo-
sina 1935, 1951 ja 2001. Rakennukset ovat puuverhoiltuja
ja harjakattoisia, lukuun ottamatta 1935 rakennettua ta-
loa, jossa on mansardikatto.

Itdosiltaan suunnittelualue rajautuu Laaksosuontien var-
ren asemakaavoittamattomaan omakotitaloalueeseen.
Laaksosuontien varren omakotiasutus on rakentunut eri
vuosikymmenina siten, ettd vanhimmat asuintalot ovat
1930-luvun lopulta ja uusimmat 1980-luvun lopulta. Iso
osa asuintaloista on rakennettu 1950- ja 60-luvuilla. Laak-
sosuontien varressa sijaitsee myos 1985 rakennettu puu-
tarhamyymala kasvihuoneineen.

Eteldosiltaan suunnittelualue rajautuu Nikkildn entiseen
sairaala-alueeseen. Nikkildn sairaala-alueen ensimmaiset
rakennukset valmistuivat vuosina 1914 ja 1915. Alueen
rakentaminen perustui arkkitehti E.A. Kranckin vuonna
1912 tekemaan asemapiirrokseen ja han toimi myos en-
simmaisten sairaalarakennusten suunnittelijana. Nikkilan
sairaala suunniteltiin Euroopassa tdhan aikaan yleistymas-
sa olleen hajalleen rakennetun paviljonkisairaalatyypin

Langs Sibbo 3, i omedelbar anslutning till Nickbyvagen,
finns ett pumphus med putsad fasad fran ar 1914. Pump-
huset ar en del av sjukhusomradet. Byggnaden har tva va-
ningar och omfattar ca 195 m?.

| planomradet, vaster om Dalskarrsvagen, finns fyra eg-
nahemsfastigheter. Det &ldsta (langst i norr) ar fran ar
1925. De 6vriga egnahemshusen langs Dalskarrsvagen
har byggts ar 1935, 1951 och 2001. Byggnaderna har tra-
bekladnad och sadeltak med undantag for huset fran ar
1935, som har mansardtak.

| Oster gransar planeringsomradet till ett icke detaljplane-
rat egnahemshus langs Dalskarrsvdagen. Egnahemshusen
langs Dalskarrsvagen har byggts under flera artionden sa
att de aldsta husen ar fran slutet av 1930-talet och de ny-
aste fran slutet av 1980-talet. En stor del av husen ar fran
1950- och 1960-talen. Vid Dalskarrsvdgen finns dven en
tradgardsaffar med vaxthus fran 1985.

| soder gransar planeringsomradet till f.d. sjukhusomradet
i Nickby. De forsta byggnaderna i omradet uppfordes aren
1914 och 1915. Byggandet féljde en situationsplan ritad
av arkitekt E.A. Kranck ar 1912, och det var ocksa han som
planerade de forsta sjukhusbyggnaderna. Nickby sjukhus
planerades enligt paviljongsjukhusmodellen med utsprid-
da byggnader, som pa den tiden bredde ut sig i Europa.
Vid planeringen iakttogs principer om symmetri. De forsta
byggnaderna representerade sen jugend. De ar byggda av
tegel och fasaderna har putsats i en ljusgra eller ljusgul ny-
ans. Takformen &r valmat tak, sadeltak eller mansardtak
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Vasemmalla: Sipoonjoen ja Nikkildntien risteémiskohdassa sijaitsee vanha pumppaamorakennus (etualalla). Oikealla: Kuvassa
vasemmalla vuonna 1951 valmistunut tyypillinen rintamamiestalo. / Till véinster: Det gamla pumphuset (i férgrunden) dér Sibbo
d och Nickbyvdgen korsar varandra. Till héger: Ett typiskt frontmannahus fran 1951.

mallin mukaan ja suunnittelussa noudatettiin symmetri-
an periaatteita. Ensimmaiset rakennukset ovat tyyliltdan
mydhaisjugendia. Ne on rakennettu tiilesta ja niiden pinta
on rapattu vaaleanharmaaksi tai kellertavaksi. Talot ovat
auma-, satula- ja mansardikattoisia ja niiden perustukset
ovat graniittia. Seuraavina vuosikymmenina rakennettiin
reuna-alueille uusia, aikaisempaa suurempia rakennuksia.
Arkkitehtuuri vaihtui ensin klassistiseksi ja sitten funktio-
nalistiseksi, mutta ilme sailyi. Taitava kaavallinen sommit-
telu ja linjakas puistosuunnitelma samana pysytettyjen
materiaalien ja varien kanssa takasivat yhtenaisyyden.

och husgrunden ar av granit. Under de féljande artionde-
na byggdes nya, storre byggnader i utkanterna av sjukhus-
omradet. Arkitekturen overgick forst till klassisk och sena-
re till funktionalistisk stil, men det 6vergripande intrycket
bevarades. Den skickliga planmdssiga kompositionen och
stilrena parkplaneringen i kombination med konsekventa
val av material och farger sdkerstéllde att omradet forblev
enhetligt.

Laaksosuontien varressa sijaitsee omakotiasutusta eri vuosikymmeniltd sekd puutarhamyymadld kasvihuoneineen. /
Vid Dalskdrrsvdgen finns egnahemshus frdn olika drtionden samt en trddgardsaffdr med véxthus.

Suunnittelualue rajautuu eteldosiltan Nikkilén entiseen sairaala-alueeseen. Kuvassa vasemmalla sairaalan hallintorakennus ja
oikealla juhlatalo. / Planeringsomrddet grénsar i syd till Nickby gamla sjukhusomrdde. | bilden till vdnster sjukhusets férvaltnings-

byggnad och till héger festsalen.



Pornaistentien itédpuolella sijaitsee asemakaavoitetulla puistoalueella neljé 1930-50-luvuilla rakennettua asuintaloa. / Oster om
Borgndsvdgen finns fyra bostadshus fran 1930-1950-talen pd ett detaljplanerat parkomrade.

Lansiosiltaan suunnittelualue rajautuu Nikkildn taajama-
keskustan alueeseen. Nikkildntien ja Pornaistentien ris-
teyksen molemmin puolin sijaitsevat vuonna 1996 (Va-
ruboden) ja 2004 (K-supermarket) rakennetut supermar-
ket-kokoiset ruokakaupat sekd 1980-luvulla rakennettu
huoltamo. Kaava-alueen pohjoisosaan rajautuvilta osin
Pornaistentien varressa on puistoaluetta sekd 1930-60-lu-
vuilla rakennettua pientaloasustusta. Nikkilantielta ete-
|aan, Sipoonjoen lansipuolella on puistoaluetta seka jo-
keen rajautuvaa omakotiasutusta.

| vaster gransar planeringsomrddet till Nickby tatortscen-
trum. Pa bagge sidor av korsningen mellan Nickbyvédgen
och Borgnasvagen finns tva mataffarer i kategorin super-
market (Varuboden (1996) och K-supermarket (2004))
samt en servicestation fran 1980-talet. Vid planomradets
norra grans finns det ett parkomrade langs Borgnasvagen
med smahus uppférda pa 1930-1960-talen. Séderut fran
Nickbyvagen, vaster om Sibbo 3, finns ett parkomrade
samt egnahemsbebyggelse som gransar till an.

Nikkildn pdivittdistavarakaupat sijaitsevat Pornaistentien ja Nikkiléntien risteyksen molemmin puolin, suunnittelualuen Iénsi-
reunalla. / Detaljvarubutikerna i Nickby finns pd bada sidorna om korsningen mellan Borgndsvégen och Nickbyvégen, i plane-

ringsomrddets vdstra kant.
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Rakennetun kulttuuriympariston suojelukohteet ja mui-
naismuistot

Vuonna 2007 tehdyn esihistoriallisen ajan muinaisjaan-
nosinventoinnin (Koivisto, 2007) perusteella suunnittelu-
alueelta tiedettiin kaksi muinaismuistolain tarkoittamaa
ja rauhoittamaa kiinteda muinaisjaannosta, kivikautis-

ta asuinpaikkaa (muinaisjadnnosrekisterissd numerolla
1000008113 Tallbacka 1 ja numerolla 1000008114 Tall-
backa 2).

Syksylld 2013 tehdylla (Mikroliitti Oy) tarkkuusinventoin-
nilla tarkennettiin kohderajauksia ja 16yddksia. Tarkkuusin-
ventoinnissa l6ydettiin Tallbacka 1:n alueelta jaanndksia
kahdesta erillisestd asuinpaikasta. Niista toinen (A) sijait-
see Sipoonjoen tuntumassa, Nikkilantien kahden puolen
ja toinen (B) lahella Tallbackan tilakeskusta (ks. oheinen
kartta). Tallbacka 2:n alueelta ei I6ytynyt yhtadan esihisto-
riallista esinetta eikda merkkeja yhtenaisesta kulttuuriker-
roksesta. Taméan pohjalta tarkkuusinventointiraportissa
ehdotetaan Tallbacka 2 kohteen muuttamista irtoloytopai-
kaksi ja muinaisjaannoésrajauksen poistamista.

Muinaisjaannoskohteiden jaaminen rakentamiseen vara-
tulle alueelle edellyttda kohteen tutkimista arkeologisin
kaivauksin ennen rakentamiseen ryhtymistd. Tutkimusten
jalkeen kohde voidaan tarvittaessa poistaa suojeluluette-
losta.

Suunnittelualue rajautuu eteldosiltaan Kuninkaantiehen
(Suuri Rantatie), joka kuuluu valtioneuvoston paatoksel-
1adn 22.12.2009 vahvistamiin valtakunnallisesti merkitta-

viin rakennettuihin kulttuuriympéristoihin (ns. RKY-kohde).

Suuri Rantatie on Hdmeen Harkatien ohella Suomen tar-
kein historiallinen maantieyhteys. Turkua ja Viipuria yhdis-
tdmaan rakennetun Suuren Rantatien parhaiten sailyneis-
td tieosuuksista voi hyvin hahmottaa keskiaikaisen tien
kulkua halki Etela-Suomen rannikkoalueen.

Skyddsobjekt och fornminnen i den bebyggda kulturmil-
jon

Utifran en inventering av fornldmningar fran férhistorisk
tid som gjordes ar 2007 (Koivisto, 2007) kdnde man till att
det i planeringsomradet finns tva fasta fornlamningar som
fredats med stdd av lagen om fornminnen (tva boplatser
fran stenaldern, numrerade 1000008113 Tallbacka 1 och
1000008114 Tallbacka 2 i fornlamningsregistret).

Inom ramen for en specialinventering som gjordes hosten
2013 (Mikroliitti Oy) preciserades objektsavgransningarna
och fynden. | Tallbacka 1-omradet patraffades rester av
tva separata boplatser. Den ena (A) ligger nara Sibbo 3,
pa bagge sidorna av Nickbyvédgen, och den andra (B) nara
Tallbacka gardscentrum (se bifogade karta). | Tallbacka
2-omradet patraffades inga forhistoriska féremal eller
tecken pa ett sammanhangande kulturskikt. Darmed f6-
reslas i specialinventeringsrapporten att Tallbaka 2 andras
till I6sfyndsplats och att fornlamningsavgransningen tas
bort.

Om ett fornlamningsobjekt blir kvar i ett omrade som re-
serverats for byggande forutsatter detta att objektet un-
dersdks med hjalp av arkeologiska gravningar innan bygg-
nadsarbetet inleds. Efter undersékningarna kan objektet
vid behov strykas i skyddsforteckningen.

Karttaotteessa on esitetty Tall-
backa 1 A ja B sekd Tallbacka 2
vanha aluerajaus siniselld. Sym-
bolit on I6ytépaikkoja (kvartsi-
iskokset ja keramiikka). Ldhde:
Mikroliitti Oy, 2013. / Kartutdra-
get visar Tallbacka 1 A och B samt
den gamla omrddesgrénsen fér
Tallbacka 2 med bldtt. Symboler-
na dr fyndplatser (kvartscement
och keramik). Kélla: Mikroliitti Oy,
2013.

Planeringsomradet gransar i soder till Kungsvagen (Stora
Strandvagen), vilken enligt Statsradets beslut 22.12.2009
hor till de byggda kulturmiljéerna av riksintresse (s.k. RKY-
objekt, forkortning av “rakennettu kulttuuriympéristé” pa
finska). Stora Strandvagen ar utéver Tavastlands Oxvag
den viktigaste historiska landsvédgsforbindelsen i Finland.
Stora Strandvigen byggdes for att forena Abo och Viborg.
| de bast bevarade vagavsnitten kan man val forestalla sig
den medeltida vagen genom kusttrakterna i S6dra Finland.



Kaava-alue rajautuu eteldosiltaan Kuninkaantiehen (Suuri Rantatie), joka on Himeen Hdrkétien ohella Suomen tdrkein historial-
linen maantieyhteys. Tie on luokiteltu valtakunnallisesti merkittédvéksi rakennetuksi kulttuuriympdristéksi. / Planomrddet grdansar
i séder till Kungsvdgen (Stora Strandvdgen), som utéver Tavastlands Oxvdg dr den viktigaste historiska landsvdgsférbindelsen i
Finland. Vidgen har klassificerats som en bebyggd kulturmiljé av riksintresse.

Tallbackan tila on siirtynyt nykyiselle paikalleen isojaon
yhteydessa. Tilan asuinrakennus on vuodelta 1894. Tilalla
on luokiteltu olevan rakennushistoriallisten arvojen lisdksi
paikallishistoriallisia ja maisemallisia arvoja (Sipoon kun-
nan kulttuuriymparist6- ja rakennusperintdselvitys 2006).
Sipoonjoen varressa, Nikkilantien kupeessa sijaitsee suun-
nittelualueen toinen rakennushistoriallinen arvokohde,
vanha pumppaamo, jota ei kuitenkaan ole jostain syysta
huomioitu Sipoon rakennusperintdselvityksessa.

Suunnittelualueen eteldpuolella sijaitseva, 1910-40-luvuil-
la rakentunut Nikkilan entinen sairaala-alue kuuluu myoés
valtioneuvoston paatokselldan 22.12.2009 vahvistamiin
valtakunnallisesti merkittaviin rakennettuihin kulttuuri-
ymparistoihin (ns. RKY-kohde). Nikkilén sairaala-alue on
yhtendiseen suunnitelmaan perustuva entinen mielisai-
raala-alue, joka kuvastaa sairaalarakentamisen suunnitte-
luperiaatteita paviljonkisairaaloiden rakentamisen varhais-
vaiheesta alkaen.

Nikkildan sairaala sijaitsee metsaiselld kumpareella, pel-
tojen keskelld Nikkilan taajaman itdpuolella Sipoonjoen
itdrannalla. Alue muodostuu useassa rakennusvaiheessa
1900-luvun alkuvuosista alkaen rakennetuista entisen Hel-
singin kaupungille kuuluneen mielisairaalan rakennuksista.
Rakennuskanta ryhmittyy pohjois-eteldsuuntaisen kesku-
sakselin varaan. Pohjoisosassa, missa on alueen sisdan-
tulo, ovat hallinto- ja asuinrakennukset. Keskiosassa ovat
yhteistilat kuten kirjasto- ja kerhorakennus seka ruokala ja
niiden molemmin puolin kaarevassa muodossa 11 potilas-
paviljonkia. Huolto- ja maatalousrakennukset on sijoitet-
tu vapaammin alueen eteldosaan. Monesta rakennusvai-
heesta ja tyylisuuntauksesta huolimatta alue on muodos-
taa yhtendisen kokonaisuuden. Nikkildn sairaala-alue on
2000-luvun alussa muutettu Itdinen Jokipuisto -nimiseksi
asuinalueeksi.

Tallbacka gard flyttade till sin nuvarande plats i samband
med storskiftet. Bostadsbyggnaden ar fran ar 1894. For-
utom byggnadshistoriska varden har garden dven lokalhis-
toriska och landskapsmassiga varden (Sipoon kunnan kult-
tuuriymparisto- ja rakennusperintoselvitys, 2006). Intill
Sibbo &, nara Nickbyvagen, finns ett det andra vardefulla
byggnadshistoriska objektet i planeringsomradet, namli-
gen det gamla pumphuset. Detta har av ndgon anledning
dock inte behandlats i inventeringen av byggnadsarvet.

F.d. sjukhusomradet, som pa 1910-1940-talen vaxte fram
soder om planeringsomradet, hor ocksa till de byggda kul-
turmiljoerna av riksintresse (s.k. RKY-objekt) i Statsradet
beslut 22.12.2009. Sjukhusomradet i Nickby ar ett f.d. sin-
nessjukhusomrade som grundar sig pa en enhetlig plan.
Omradet representerar planeringsprinciperna for sjukhus-
byggande dnda fran den tidiga fasen av paviljongsjukhus.

Nickby sjukhus ligger pa en skogskladd kudde, mitt bland
akrarna oster om Nickby tatort pa 6stra stranden av Sib-
bo 3. Omradet bestar av flera byggnader som hort till
Helsingfors stads f.d. sinnessjukhus. Byggnaderna har
uppforts i flera byggnadsfaser fran och med boérjan av
1900-talet. Byggnaderna ar grupperade langs en centrum-
axel i nord-sydlig riktning. | den norra delen, vid infarten
till omradet, ligger forvaltningsbyggnaderna och bostads-
husen. | omradets mitt finns gemensamma lokaler, sdsom
ett bibliotek och en klubblokal samt en matsal. Pa bagge
sidor om dessa har 11 patientpaviljonger placerats ut
langs bagformade gator. Service- och jordbruksbyggnader-
na har forlagts mindre formbundet till den sédra delen av
omradet. Trots manga byggnadsfaser och stilinriktningar
ger omradet ett enhetligt och sammanhéngande intryck.

| borjan av 2000-talet andrades sjukhusomradet till bo-
stadsomradet Ostandparken.
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Vaesto6 ja tyopaikat

Suunnittelualueella asuu 11 henkil6a. Nikkildssa (kasittden
Nikkilan, Itdisen jokipuiston ja Nikkilan kartanon tilastoalu-
eet) asui vuoden 2011 lopussa yhteensa 4 239 asukasta.
Naista 729 asui Itdisen jokipuiston alueella ja 621 Nikkilan
kartanon alueella.

Koko kunnan vaestdjakaumaan verrattuna Nikkildssa asuu
keskimadraista enemman yli 65-vuotiaita (yli 65-vuotiaita
Nikkilan alueella 18 % kaikista Nikkilassa asukkaista, kun
vastaava luku koko kunnassa on 15 %) ja hieman keski-
maaraistd vdhemman muiden ikdluokkien edustajia.

Kaava-alueella ei ole tyopaikkoja. Laaksosuontien varressa
sijaitsee puutarhamyymala.

Palvelut ja elinkeinotoiminta

Suunnittelualue on nykyisin paaosin viljeltyd peltomaata,
eika alueella sijaitse palvelutoimintoja. Kaava-alue rajau-
tuu lansiosiltaan Nikkilan taajamakeskustaan, joten kun-
nan hallinnolliset palvelut seka padosa Nikkilan julkisista ja
kaupallisista palveluista |6ytyy puolen kilometrin sateella
suunnittelualueesta. Aivan kaava-alueen vieressa sijaitsee
kaksi supermarket-kokoista paivittaistavarakauppaa.

Nikkilan alueella enintddn kilometrin sdteelld suunnitte-
lualueesta on useita paivakoteja. Noin puolen kilometrin
etadisyydelld kaava-alueesta lanteen, Uudensillantien lan-
sipdadssa sijaitsee Nikkilan koulukeskus, jossa on suomen-
ja ruotsinkieliset peruskoulut ja lukiot. Itdisen jokipuiston
alueella on lisdksi suomenkielinen alaluokkien koulu.

Virkistys

Kaava-alueen ymparistdssa on runsaat lahivirkistysmah-
dollisuudet. Sipoonjoen lansipuoliset ranta-alueet Nikki-
lantiestd pohjoiseen ovat kaavan mukaista puistoaluetta
(Sipoonjoen rantapuisto), joka on toteutettu vuonna 2009
tehdyn istutussuunnitelman mukaisesti. Nikkilantien ete-
lapuolella sijaitsee leikkipuisto Segris.

Kevyenliikenteen reitistdineen joen rantavychykkeen puis-
toalue muodostaa keskeisen osan Nikkilan viherverkostoa
yhdessa Keskuspuiston ja Ollbackenin purouoman kanssa.
Suunnittelualueen itdpuolella sijaitsee Degerbergetin met-
sdalue ja Itdisen jokipuiston asuinalueen kaakkoipuolella
Ruxin metsaalue, joita nikkilalaiset kayttavat myos lahivir-
kistysalueinaan.

Enimmilldan noin kilometrin pdassa suunnittelualueesta
eteldan sijaitsee Nikkilan jaahalli ja urheilukenttd. Myos
Nikkilan koulukeskuksen vieressa seka Itdisen jokipuiston
alueen etelareunalla sijaitsee urheilukentat.

Befolkning och arbetsplatser

| planeringsomradet bor det 11 personer. | Nickby (inkl.
statistikomradena Nickby, Ostanaparken och Nickby Gard)
bodde det sammanlagt 4 239 personer i slutet av ar 2011.
Av dessa bodde 729 personer i Ostanaparken och 621 i
omgivningarna kring Nickby Gard.

Om man ser till befolkningens férdelning i hela kommu-
nen bor det i snitt fler personer 6ver 65 ar i Nickby (i Nick-
by dr andelen 6ver 65-aringar 18 %, for hela kommunen
ar siffran 15 %) och i snitt ndgot farre personer i de 6vriga
aldersklasserna.

Det finns inga arbetsplatser i planomradet. Langs Dal-
skarrsvagen finns det en tradgardsaffar.

Service och néaringsverksamhet

| dag bestar planeringsomradet i huvudsak av odlad dker-
mark utan servicefunktioner. | de véstra delarna gransar
planomradet till Nickby tatortscentrum och darmed finns
forvaltningsservicen samt storsta delen av den offentliga
och kommersiella servicen i Nickby inom ca en halv kilo-
meters radie fran planeringsomradet. Strax intill planom-
radet finns det tva dagligvaruaffarer i kategorin supermar-
ket.

I Nickby finns det flera daghem inom hégst en kilometers
radie fran planeringsomradet. Ungefar en halv kilometer
vasterut, i den vastra dndan av Nybrovagen, finns Nickby
skolcentrum som omfattar finska och svenska grundsko-
lor och gymnasier. | Ostandparken finns det dartill en finsk
skola for arskurserna 1-6.

Rekreation

| omgivningarna kring planomradet finns det rikligt med
mojligheter till ndrrekreation. Strandomradena vaster om
Sibbo a ar ett parkomrade enligt planen (Sibbo as strand-
park) och har anlagts enligt en planteringsplan fran ar
2009. Séder om Nickbyvagen finns lekparken Segris.

Parkomradet i strandzonen med natverket av cykel- och
gangbanor utgor tillsammans med Centralparken och Oll-
backens backfara en central del av grénnatverket i Nickby.
Oster om planeringsomradet ligger ett skogsomrade, De-
gerberget, och sydvister om bostadsomradet Ostanapar-
ken ett annat, Rux. Nickbyborna utnyttjar bada omradena
aven for narrekreation.

Ishallen och idrottsplanen i Nickby ligger pa hogst ca en
kilometers avstand. Det finns idrottsplaner dven vid skol-
centret och pd sddra kanten av Ostandparken.



Sipoonjoen ldnsipuoliset ranta-alueet Nikkiltintiestd pohjoiseen ovat kaavan mukaista puistoaluetta (Sipoonjoen rantapuisto). Ke-
vyenliikenteen reitistéineen joen rantavybhykkeen puistoalue muodostaa keskeisen osan Nikkildn viherverkostoa. / Strandomra-
dena vdster om Sibbo @, fran Nickbyvédgen norrut, dr enligt planen parkomrade (Sibbo ds strandpark). Littrafiklederna och park-
omrdde vid dns strandzon bildar en central del av Nickbys nétverk av grénomraden.

Liikenne

Kaava-aluetta halkoo ita-lansisuuntainen Nikkildntie (mt
1521), joka on yksi taajaman paateistd ja osa keskustan
liilkenneverkon runkoa. Vuonna 2010 Nikkilantien liiken-
nemaarat olivat suunnittelualueen kohdalla noin 2 300
ajoneuvoa vuorokaudessa. Lannessa suunnittelualue ra-
jautuu osittain myos Nikkilan liikkenneverkon rungon osana
toimivaan Pornaistentiehen (mt 1494). Eteldssa suunnitte-
lualue rajautuu Nikkildn kahta padkokoojakatua, Nikkilan-
tietd ja Iso Kylatietd yhdistavaan Uudensillantiehen/Kunin-
kaantiehen. Idassa suunnittelualuetta rajaa Nikkilantiesta
ristedva Laaksosuontie, josta on yhteys Sipoonjoen ylitse
Pornaistentielle.

Vuonna 2010 valmistui Nikkilantien ja siihen liittyvien
keskustan risteysalueiden parannustyd. Nikkilantien ja
Pornaistentien seka Nikkilantien ja Iso Kylatien liittymien
muuttaminen kiertoliittymiksi on parantanut keskustan lii-
kennekayttaytymista, -turvallisuutta ja -ymparistéd. Muu-
tostyon myota mm. Nikkilantieltd Pornaistentielle suun-
tautuvan liikenteen sujuvuus on parantunut merkittavasti.

Nikkildntien varressa kulkee viherkaistalla ajovaylasta ero-
tettu kevyenliikenteen vayla, josta on pohjois-eteldsuun-
tainen kevyenliikenteen yhteys Uudensillantielle/Kunin-
kaantielle. Nikkilantien kevyenliikenteen vayla liittyy myos
Sipoonjoen rantapuiston kevyenliikenteen verkostoon.

Nikkilan linja-auto- ja taxiasema sijaitsee Iso Kylatien var-
ressa noin puolen kilometrin etaisyydelld suunnittelualu-
eesta. Nikkilasta liikennoi bussit mm. Helsingin, Porvoon,
Pornaisten, Soderkullan ja Keravan suuntiin. Ruuhka-aikoi-
na bussien vuorovali Helsinkiin on 15-20 minuuttia.

Suunnittelualue rajautuu pohjoisosiltaan Kerava-Porvoo
rautatieyhteyteen, jota kdyttavat nykyisin Kilpilahden 6l-
jynjalostamon ja alueen teollisuuden sailidjunakuljetukset.
Radalla kuljetetaan yli kolmasosa Suomen vaarallisten ai-
neiden kuljetuksista. Eniten kuljetetaan palavia nesteita ja
nesteytettyja kaasuja (Gaia Consulting Oy, 2010). Sipoon

Trafik

Nickbyvagen (Iv 1521) klyver omradet i 6st-vastlig riktning
och ar en av tatortens huvudgator och en del av stom-
men i trafiknatet i centrum. Ar 2010 var trafikvolymen pa
Nickbyvédgen inom planeringsomradet ca 2 300 fordon
per dygn. | vaster gransar planeringsomradet delvis dven
till Borgnasvagen (lv 1494), som ocksa hor till stommen i
trafiknatet i Nickby. | sder gransar planeringsomradet till
Nybrovdgen/Kungsvagen, som forenar de tva huvudma-
targatorna i Nickby — Nickbyvagen och Stora Byvagen. |
Oster avgransas planeringsomradet av Dalskarrsvagen, en
gata som viker av fran Nickbyvagen. Fran Dalskarrsvagen
gar det en forbindelse 6ver Sibbo a till Borgnasvagen.

Ar 2010 slutfordes arbetet med att forbattra Nickbyvigen
och dess korsningar i centrum. Andringen av anslutning-
arna vid Nickbyvagen/Borgnadsvagen samt Nickbyvagen/
Stora Byvagen till rondeller har forbattrat trafikbeteendet,
-sakerheten och -miljon i centrum. Tack vare andringsar-
betena har trafiken bl.a. fran Nickbyvagen till Borgnasva-
gen blivit mycket smidigare.

Langs Nickbyvagen gar en cykel- och gangbana som har
separerats fran kdrbanan med en gron remsa. Fran denna
finns det en lattrafikforbindelse i nordlig-sydlig riktning
till Nybrovagen/Kungsvagen. Cykel- och gangbanan langs
Nickbyvagen ansluter sig dven till ndtverket av cykel- och
gangbanor i Sibbo as strandpark.

Buss- och taxistationen i Nickby ligger vid Stora Byvadgen
pa ungefar en halv kilometers avstand fran planeringsom-
radet. Fran Nickby avgar det bussar bl.a. till Helsingfors,
Borga, Borgnds, Soderkulla och Kervo. Under rusningsti-
derna gar det bussar till Helsingfors med 15-20 minuters
mellanrum.

Planeringsomradet grénsar i norr till Kervo-Borga-banan,
vilken idag framst anvands for oljetransporter fran raffina-
deriet i Skoldvik och annan industri i omradet. Pa banan
ror sig over en tredjedel av alla transporter av farliga am-
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kasvutavoitteiden mukaisesti Kerava-Nikkild rataosuus on
tavoitteena avata jalleen henkildjunaliikenteen kayttoon
siten, ettd Nikkilankin kasvu tukeutuu osaltaan Kerava-
Porvoo-rataan.

Nikkilan kehittdmissuunnitelmien (Nikkilan keskustan lii-
kenneverkkoselvitys, 2009 ja Nikkilan keskustan idea-
suunnitelma, 2009) mukaisesti Nikkilan rautatie- ja linja-
autoaseman muodostama matkakeskus sijoittuisi aivan
suunnittelualueen tuntumaan, rautatien, Pornaistentien ja
Mixintien rajaamalle korttelialueelle.

nen i Finland. Mest transporteras brannbara vatskor och
flytande gas (Gaia Consulting Oy, 2010). | enlighet med
Sibbo kommuns tillvaxtmal ar avsikten att 6ppna ban-
strackan mellan Kervo och Nickby pa nytt for persontag-
strafik sa, att dven tillvaxten i Nickby stodjer sig delvis pa
Kervo-Borga-banan.

| enlighet med utvecklingsplanerna for Nickby (en utred-
ning av trafiknatet i Nickby centrum, 2009, och Idéplan for
Nickby centrum, 2009) skulle resecentrumet som bildas av
jarnvags- och busstationen ligga direkt intill planeringsom-
radet; i kvartersomradet som grénsar till jarnvagen, Borg-
nasvagen och Mixvagen.

Suunnittelualuetta itd-lénsisuunnassa halkova Nikkildntie (mt 1521) on yksi taajaman pddteistd ja osa keskustan liikenneverkon
runkoa. Nikkildntien varressa kulkee viherkaistalla ajovdyldstd erotettu kevyenliikenteen véyld. / Nickbyvégen (lv 1521) ér en av
tatortens huvudvdgar och en del av centrums trafikndtsstomme, som spjdlker planeringsomradet i 6st-vdstlig riktning. Ldngs
Nickvyvdgen gar en ldttrafikled som avskiljts fran kérféltet med en grénzon.

Iddssé suunnittelualuetta rajaa Nikkildntiestd ristedvd Laak-
sosuontie, josta on yhteys Sipoonjoen ylitse Pornaistentielle.
/ | 6ster avgrénsas planeringsomrddet av Dalskdrrsvégen vid
korsningen till Nickbyvdgen, varifran det finn en férbindelse
till Borgndsvdgen.

Suunnittelualue rajautuu pohjoisosiltaan Kerava-Porvoo séih-
kéistettyyn rautatieyhteyteen. / Planeringsomrddet avgrdn-
sas i norr till den elektrifierade jdrnvédgsférbindelsen Kervo-
Borga.



Tekninen huolto

Suunnittelualue rajautuu kunnalliseen vesi- ja viemariver-
kostoon. 110 mm:n vesijohdot sekd 200 mm viemarijohto
halkovat suunnittelualueen pohjoiskarkea ita-lansisuun-
taisesti. Suunnittelualueen pohjoisosassa, Sipoonjoen ita-
puolella sijaitsee pumppaamo. Keravan Energia Oy:n kau-
kolampoverkko ulottuu suunnittelualueen etela- ja lansi-
reunalle.

Teknisk service

Planeringsomradet gransar till det kommunala vatten- och
avloppsnatet. Omradet klyvs i Ostlig-vastlig riktning av vat-
tenledningar (110 mm) och en avloppsledning (200 mm). |
norra delen av planeringsomradet, 6ster om Sibbo 3, finns
ett pumphus. Kervo Energi Ab:s fiarrvarmenat stracker sig
till planeringsomradets s6dra och véstra kant.

Yhdyskuntatekniset verkostot suunnittelualueella. / Samhdllstekniska nétverk pd planeringsomradet.
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Ymparistohairiot

Keskeisimpid ymparistohdirididen ldhteitd kaava-alueella
ovat tie- ja rautatieliikenteen aiheuttama melu ja tarina.
Nykytilanteessa valtioneuvoston asuinalueille, taajamien
virkistysalueille ja ndiden valittdmassa laheisyydessa si-
jaitseville alueille seka hoito- ja oppilaitoksia palveleville
alueille asettama 55 dB:n ohjeellinen paivameluarvo ja 45
dB:n ohjeellinen ydmeluarvo (uudet asuinalueet) ylittyy
seka Kerava-Porvoo rautatien ettd Nikkilantien valittdmas-
sa ldheisyydessa.

13‘.
. /0
9 “

Vasemman puoleisessa kuvassa on esitetty raideliikenteen aiheuttama pdivdajan keskidénitaso ja oikean puoleisessa kuvassa y6-
ajan (klo 22-07) keskiddnitaso vuonna 2013 suunnittelualueen pohjoisosassa. Lihde: Promethor 13.12.2013. / Bilden till vinster
illustrerar den genomsnittliga ljudnivan dagtid som orsakas av spartrafiken, och bilden till héger den genomsnittliga ljudnivan
nattetid (kl. 22—07) ér 2013 i norra delen av planeringsomrddet. Kélla: Promethor 13.12.2013

Miljéstorningar

Bullret och vibrationerna fran vag- och jarnvagstrafiken ar
de storsta kallorna till miljéolagenheter i planeringsomra-
det. | nulaget overskrids de riktvarden for dagsbuller (<55
dB) respektive nattbuller (<45 dB, nya bostadsomraden)
som Statsradet har faststallt for bostadsomraden, rekrea-
tionsomraden i ttorterna och i omraden i omedelbar an-
slutning till dessa samt omraden som tjanar vard- och Ia-
roinrattningar bade strax intill Kervo-Borga-jarnvagen och
vid Nickbyvagen.
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Kerava-Porvoo rautatie aiheuttaa melun ohella myos tari-
nahaittoja radan laheisyydessa. Vuonna 2010 tehdyn tari-
naselvityksen perusteella asuinrakennusten rakentaminen
radan valittdmaan laheisyyteen edellyttda merkittavia ta-
rindn vaimennustoimenpiteitd ja hieman etadmmalla ra-
dasta suositellaan tarkemman tarindselvityksen tekemista
ennen uutta rakentamista. Mittausten perusteella raken-
nusten vaurioriskin arvioidaan ulottuvan maksimissaan 50
metrin etdisyydelle radasta. Asumisviihtyvyyden kannalta
tdrind saattaa aiheuttaa hairiota kuitenkin jopa muutaman
sadan metrin etdisyydella radasta.

Forutom bullret fran jarnvagen mellan Kervo-Borga fore-
kommer det ocksa vibrationsoldgenheter i narheten av ba-
nan. Enligt en bullerutredning som gjordes ar 2010 forut-
satter byggande av bostadsbyggnader i banans omedelba-
ra narhet betydande atgarder for att ddmpa vibrationerna.
Nagot langre bort fran banan rekommenderas att en mer
detaljerad utredning ska gdras innan nya byggnader borjar
uppforas. Med utgangspunkt i matningar bedémer man
att risken foér skador pa byggnaderna som mest stracker
sig till ett avstand pa 50 meter fran banan. Med hansyn till
boendetrivseln kan vibrationerna emellertid ge upphov fill
olagenheter till och med pa nagra hundra meters avstand
fran banan.

Kuvassa on esitetty raideliikenteen aiheuttaman tdrinén vaikutusalue. / Influensomrade for vibrationerna fran spartrafiken.

Nikkild-Porvoo rataosuudella kuljetetaan yli kolmasosa
Suomen vaarallisten aineiden rautatiekuljetuksista. Radal-
la kulkee padasiassa pitkia junia noin 4-5 kertaa pdivassa
ja niiden lisaksi joitain yksittaisia vetureita. Raideliikenne
on siten sangen vahaista verrattuna moneen paarataan.
Iso Kylantien tasoristeyksessa kulkee noin 550 ajoneuvoa
vuorokaudessa. Valtakunnallisesti katsottuna tasoristeys
ei ole erityisen onnettomuusaltis. Tasoristeyksesta johtu-
en alueella on kuitenkin vaarallisten aineiden kuljetuksis-
ta aiheutuva suuronnettomuusriski. Suuronnettomuuden
todennadkadisyys on kuitenkin kaiken kaikkiaan pieni. Riski-
arviointi osoittaa ettd tasoristeys onnettomuuden toden-
nakoisyys on luokassa kerran tuhannessa vuodessa. Suur-
onnettomuusriski tulee suositusten mukaisesti huomioida

Pa banstrackan Nickby-Borga ror sig 6ver en tredjedel av
alla jarnvagstransporter av farliga @mnen i Finland. Det
handlar i huvudsak om langa tag ca 4-5 ganger dagligen
och darutover enstaka lok. Spartrafiken ar darmed rela-
tivt liten till omfattningen jamfért med manga huvudba-
nor. | plankorsningen vid Stora Byvagen kor ca 550 fordon
i dygnet. Om man ser till hela landet ar plankorsningen
inte sarskilt olycksutsatt. Men pa grund av plankorsningen
medfor transporterna av farliga @mnen en risk for storo-
lyckor. Summa summarum &r sannolikheten for en storo-
lycka dock liten. En riskbeddmning visar att sannolikheten
for en olycka i plankorsningen ar ungefar en gang pa tusen
ar. Risken for storolyckor ska enligt rekommendationerna
tas i beaktande vid planering av markanvandning intill ba-
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radan laheisyyden maankayton suunnittelussa siten, ettei
vélittomalle vaaravyohykkeelle (ns. punainen vychyke) si-
joiteta uusia asuntoja ellei silla saavutettavat yhdyskunta-
rakenteen muut hyodyt ole riittdvan suuret.

nor sa att nya bostader inte placeras i den omedelbara
riskzonen (den s.k. réda zonen) om inte den 6vriga nyttan
for samhallsstrukturen som uppnas genom detta ar till-
rackligt stor.

Kuvassa on esitetty suuronnettomuusskenaarioiden yhdistetty vaikutusalue tasoristeysonnettomuudelle. / Influensomrddet av en
plankorsningsolycka enligt en sammanstdllning av olika storolycksscenarier.

Suunnittelualueen sijainti Sipoonjoen ranta-alueella edel-
lyttaa tulvariskien ja hulevesien hallinnan huomioon otta-
mista alueen suunnittelussa ja rakentamisessa. Sipoonjoki
on verrattain pieni joki valuma-alueen kokoon nahden.
Alueella on esiintynyt tulvia niin rankkasateilla kuin kevai-
sin lumensulannan seurauksena. Valuma-alueella ei ole
jarvia puskuroimassa pintavaluntaa, vaan vedet johtuvat
suoraan jokeen. Sipoonjoen pituuskaltevuus on melko
pieni, mikd vdhentaa joen vedenjohtokykya ja lisda siten
tulvariskia. Arvioitujen tulvavesikorkeuksien perusteella
Jokilaakson kaava-alueella ei uutta rakentamista suosi-
tella toteuttavan tason + 9.0 m alapuolelle, jotta tulvave-
det eivat aiheuta riskia rakennuksille. Vaikka Jokilaakson
kaava-alueen rakentamisella ei ole merkittdvaa vaikutusta
Sipoonjoen virtaamiin tai tulvimiseen, suositellaan alueel-
la toteutettavan kuitenkin hulevesien paikallista hallintaa.
Hajautetulla jarjestelmalla voidaan vahentda Sipoonjo-
keen kohdistuvaa kiintoaines- ja ravinnekuormitusta seka
ehkaistd mahdollisia paikallisia hulevesitulvariskeja. Hallin-
ta voidaan toteuttaa kiinteisto- ja korttelikohtaisin mene-
telmin (FCG Oy, 2011).

Nikkildntien pohjoispuolella, Tallbackan tilan renkituvan

|aheisyydessa sijainnut vanha tunkio puhdistettiin vuoden
2012 lopulla. Paikalta I6ytyi talousjatetta 6,6 tonnia.

Planeringsomradets lage pa stranden av Sibbo a forutsat-
ter att man vid planeringen och byggandet beaktar éver-
svamningsrisken och hanteringen av dagvattnet. Sibbo

ar en relativt liten 3 i forhallande till storleken pa tillrin-
ningsomradet. Det har férekommit 6versvamningar i om-
radet bade vid stortregn och pa vararna nar snon smalter.
| tillrinningsomradet finns det inga sjoar som skulle buffra
ytavrinningen, utan vattnet rinner direkt ut i an. Sibbo a
har en relativt liten langdlutning, vilket minskar ans vat-
tenledningsformaga med 6kad 6versvamningsrisk som
foljd. P basis av de uppskattade svamvattenhojderna re-
kommenderas att inga nya byggnader ska uppféras under
en hojd pa + 9,0 m for att svamvattnet inte ska utgora na-
gon risk fér byggnaderna. Aven om byggandet i planomra-
det i Adalen inte har ndgon betydande effekt pa vattenfs-
ringen i Sibbo a eller pa 6versvamningarna rekommende-
ras lokal hantering av dagvattnet i omradet. Med hjalp av
ett decentraliserat system kan man minska den sediment-
och naringsbelastning som Sibbo a utsatts for samt fore-
bygga eventuella lokala risker for dagvattenéversvamning.
Hanteringen kan genomféras med fastighets- och kvar-
tersspecifika metoder (FCG Ab, 2011).

Norr om Nickbyvagen, i ndrheten av drangstugan vid Tall-
backa gard, fanns en gammal avskradeshdg som sanera-
des i slutet av ar 2012. Pa platsen aterfanns 6,6 ton hus-
hallsavfall.



3.1.4 Maanomistus

Kunta omistaa noin kolmanneksen suunnittelualueen
maa-alasta. Kunnan maanomistus sijoittuu Uudensillan-
tien katualueen ohella suunnittelualueen pohjoisosaan.
Nikkilantie, Pornaistentie ja rautatiealue ovat valtion
omistuksessa. Suunnittelualueen eteldosassa sijaitse-

via Tallbackan tilan maa-alueita (16 ha) koskee kunnan ja
maanomistajan kesken tehty sopimus maankaytén hanke-
yhteistydn kdynnistamisesta sekd aiesopimus maaraalan
myymisesta (kh 25.5.2010). Sopimuksen mukaisesti maan-
omistaja sitoutuu myymaan kunnalle noin 13 ha:n maa-
raalan, kun sopimusaluetta koskeva asemakaavaehdotus
on hyvaksytty kunnanhallituksessa. Maanomistaja myyjan
omistukseen jaa edelleen noin kolmen hehtaarin kokoinen
alue Tallbackan tilakeskuksen ymparilla. Laaksosuontien
varressa sijaitsee muutamia yksityisten omistuksessa ole-
via rakennettuja kiinteistoja.

3.1.4 Markéagofdérhallanden

Kommunen ager ungefar en tredjedel av planeringsomra-
dets areal. Denna del &r beldgen intill gatuomradet vid Ny-
brovagen i den norra delen av planeringsomradet. Nickby-
vagen, Borgnasvagen och jarnvagsomradet dgs av staten.
Den mark som tillhor Tallbacka gard (16 ha) i sédra delen
av planeringsomradet berérs av ett avtal mellan kommu-
nen och markdgaren om att starta ett samarbetsprojekt
kring markanvdandningen och om att salja mark till kom-
munen. | enlighet med avtalet forbinder sig markdgaren
att sélja ett outbrutet omrade pa 13 ha till kommunen, nar
forslaget till detaljplan for avtalsomradet har godkénts av
kommunstyrelsen. Markagaren/saljaren behaller ungefar
tre hektar kring Tallbacka gards driftcentrum. Langs Dal-
skarrsvagen finns det nagra privatagda bebyggda fastighe-
ter.

Kuvassa esitetty kunnan
maanomistus (pisterasteri),
sopimusalue (vinorasteri),
sopimusalueen maanomis-
tajalle jadvd maa-alue (ruu-
turasteri) sekd yksityisessé
omistuksessa olevat maat. /
Pa bilden visas kommunens
markdgo (punktraster),
avtalsomrdde (snedraster),
markomrdde som blir hos
markdgrana pd avtalsomra-
det (rutraster) samt mark i
privat dgo.
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3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat
Maakuntakaava

Ympadristoministerion 15.2.2010 vahvistamassa Itd-Uu-
denmaan maakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu
Sipoonjoen vartta lukuun ottamatta taajamatoimintojen
alueeksi (A). Sipoonjoen varsi on osoitettu kaavassa virkis-
tysalueeksi ja joki Natura 2000 -alueeksi. Maakuntakaa-
vassa on esitetty suunnittelualue osaksi pohjavesialuet-
ta seka alueen eteldosassa kulkeva Uudensillantie osaksi
kulttuurihistoriallisesti merkittavaa tielinjausta (Kunin-
kaantie). Nikkilan vanha sairaala-alue on osoitettu maa-
kuntakaavassa valtakunnallisesti merkittavana, kulttuuri-
ympariston tai maiseman vaalimisen kannalta tarkedana
alueena.

Uudenmaan maakuntavaltuuston 20.3.2013 hyvaksymas-
sa Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa (kaava on par-
haillaan ymparistoministeridssa vahvistettavana) Jokilaak-
son alue on tiivistettdvaa taajamatoimintojen aluetta, ai-
van Sipoonjoen vartta lukuun ottamatta.

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

Yleiskaava

Sipoon valtuuston 15.12.2008 hyvdksymadssa ja korkeim-
man hallinto-oikeuden 23.12.2011 vahvistamassa oikeus-
vaikutteisessa Sipoon yleiskaavassa 2025 kaava-alue on
keskustatoimintojen aluetta (C). Sipoonjoen varsi on yleis-
kaavassa osoitettu maisemallisesti arvokkaaksi alueeksi,
Sipoonjoki Natura 2000 -verkostoon kuuluvaksi alueeksi ja
suunnittelualue Nikkilantien pohjoispuolisilta osin pohja-
vesialueeksi. Suunnittelualueen eteldosaan, Nikkilantien
molemmin puolin, on osoitettu kaksi muinaismuistokoh-
detta (sm-057 ja sm-058). Nikkilantieltd, Laaksosuontien
risteyksen kohdilta, on osoitettu etelddn uusi yhdystie/ko-
koojakatu linjaus maantielle 148.

3.2 Planeringssituationen

3.2.1 Planer som géller planomradet
Landskapsplan

| den av miljéministeriet 15.2.2010 faststallda landskaps-
planen for Ostra Nyland har planeringsomradet anvisats
som ett omrade for tatortsfunktioner (A) med undantag
for omradet langs Sibbo &. Astranden har i planen anvi-
sats som ett rekreationsomrade och sjalva an som Natura
2000-omrade. | landskapsplanen &r planeringsomradet
en del av ett grundvattenomrade, och Nybrovagen i s6-
der en del av en vagstrackning av kulturhistorisk betydelse
(Kungsvagen). Gamla sjukhusomradet i Nickby har i land-
skapsplanen anvisats som ett “omrade som ér viktigt med
tanke pa kulturmiljon eller landskapsvarden, riksintresse”.

| etapplandskapsplan 2 for Nyland, vilken godkdandes av

landskapfullmaktige 20.3.2013 (planen haller just nu pa

att faststallas pa miljdministeriet) &r Adalen ett omrade

for tatortsfunktioner som ska fortatas med undantag for
omradena narmast astranden.

Ote Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavasta. / Utdrag ur
etapplandskapsplan 2 fér Nyland.

Generalplan

| Generalplan for Sibbo 2025, en plan med rattsverkningar
godkand av fullméaktige 15.12.2008 och faststélld av hog-
sta forvaltningsdomstolen 23.12.2011, &r planomradet

ett omrade for centrumfunktioner (C). Astranden visas i
generalplanen som ett landskapsmassigt vardefullt om-
rade, Sibbo & som ett omrade i Natura 2000-natverket och
planeringsomradet norr om Nickbyvdagen som ett grund-
vattenomrade. | planeringsomradets sodra del, pa bagge
sidor om Nickbyvagen, har tva fornlamningsobjekt anvi-
sats (sm-057 och sm-058). Fran Nickbyvagen, vid korsning-
en med Dalskarrsvagen, har en strackning anvisats for en
ny férbindelsevag/matargata till landsvag 148.



Asemakaavat

Suunnittelualue on Sipoonjoen lansipuolista aluetta lu-
kuun ottamatta asemakaavoittamatta. Pornaistentien ja
Sipoonjoen vélinen osa suunnittelualueesta on asemakaa-
van mukaista puistoaluetta ja Pornaistentie yleisen tien
aluetta. Suunnittelualue rajautuu asemakaavoitettuihin
alueisiin etela- ja lansiosiltaan.

Rakennusjarjestys

Maankaytto- ja rakennuslaissa seka -asetuksessa olevien
sekd muiden maan kayttamista ja rakentamista koskevi-
en sdannosten 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 tdaydentavia siten, ettd kaavamaaraykset ovat
ensisijaisia.

Pohjakartta

Pohjakartta mittakaavassa 1:1000 saatetaan ajan tasalle
kaavan laatimisen yhteydessa.

Rakennuskiellot

Alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.

Muita aluetta koskevia paatoksia ja suunnitelmia

Sopimus maankdyton hankeyhteistydsta ja aiesopimus
madardalan myymisestd

Sipoon kunnan ja Tallbackan tilan (R:No 5:29) omistajien
kesken on tehty 21.6.2010 sopimus maankdyton hankeyh-
teistydn kdynnistamisestd ja aiesopimus madraalan myy-
misestd. Sopimus koskee yhteensa noin 16 hehtaarin suu-
ruista aluetta. Kunnanhallitus on hyvaksynyt sopimuksen
kokouksessaan 25.5.2010.

Ote Sipoon yleiskaavasta 2025 (kv 15.12.2008). / Utdrag ur
generalplan fér Sibbo 2025 (fullméktige 15.12.2008).

Detaljplaner

Bortsett fran omradet vaster om Sibbo a har ingen detalj-
plan utarbetats for planeringsomradet. Den del av plane-
ringsomradet som ligger mellan Borgnasvagen och Sibbo a
ar ett parkomrade enligt detaljplanen och Borgnasvagen ar
ett omrade for allman vag. Planeringsomradet grénsar i s6-
der och i vaster till detaljplanerade omraden.

Byggnadsordning

Utover bestammelserna 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 rattsverkningar, detaljplan eller Finlands
byggbestammelsesamling. Bestammelserna i byggnadsord-
ningen kompletterar detalj- och generalplanerna satillvida
att planbestammelserna galler i forsta hand.

Grundkarta

| anslutning till utarbetandet av planen uppdateras grund-
kartan i skala 1:1000.

Byggnadsférbud

Inget byggnadsforbud ar i kraft i omradet.

Ovriga beslut och planer som giller omradet

Avtal om ett samarbetsprojekt kring markanvdandningen

och intentionsavtal om forséljning av ett outbrutet omrade

Sibbo kommun och dgarna till Tallbacka (R:Nr 5:29) har
21.6.2010 ingatt avtal om att starta ett gemensamt projekt
kring markanvandningen och ett intentionsavtal om forsalj-
ning av ett outbrutet omrade. Avtalet omfattar sammanlagt
ca 16 ha. Kommunstyrelsen godkdnde avtalet pa sitt sam-
mantrade 25.5.2010.
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Sipoon Jokilaakson suunnittelualue asemakaavojen yhdistelmékartalla. / Planeringsomrddet fér Sibbo Adal pé detaljplane-
sammanstdllnings kartan.

S |NINEE e



Sipoon Jokilaakson suunnittelukilpailu

Kunnanhallitus paatti kokouksessaan 14.12.2010 jarjes-
taa Jokilaakson alueen suunnittelun ja kehittamisen tu-
eksi ja pohjaksi vuoden 2011 aikana kutsukilpailuluontei-
sen suunnittelukilpailun. Kilpailun valmistelun yhteydessa
suunnittelualueen nimi paatettiin muuttaa Itdinen joki-
puisto Il sijaan alueen luonnetta paremmin kuvaavaksi Si-
poon Jokilaaksoksi.

Sipoon Jokilaakson kutsukilpailu pidettiin 15.9.-16.12.2011
valisend aikana. Kilpailuun valittiin viisi toimistoa ilmoit-
tautumismenettelyn ja arvonnan kautta. Kilpailun tulokset
julkistettiin 2.4.2012. Palkintolautakunta paatti yksimieli-
sesti asettaa ensimmaiselle sijalle ehdotuksen Aarrekartta,
tekijanaan Arkkitehtitoimisto AJAK Oy. Muita ehdotuksia
ei asetettu paremmuusjarjestykseen. Palkintolautakunnan
paatoksen mukaisesti ehdotus “Aarrekartta” tarjoaa alu-
een maankaytodlle ehedn kokonaisndakemyksen, jossa on
pystytty ratkaisemaan kehityskelpoisella tavalla kaikki kil-
pailulle asetetut tavoitteet. Suunnitelma taydentaa Nikki-
lan taajamarakennetta ja toiminnallisuutta hyvin. Tyo vas-
taa myo6s kilpailutoista parhaiten toteutettavuuteen, rat-
kaisun ollen riittavan joustava mahdollistamaan erilaisia
toteutusmalleja ja tulevaisuuden tdsmentyvia tarpeita.

Alueen suunnittelua on jatkettu kutsukilpailun voittaneen

ehdotuksen pohjalta yhteistydssa Arkkitehtitoimisto AJAK
Oy:n kanssa.

Planeringstavling om Sibbo Adal

Som stdd och underlag for planeringen och utvecklingen
av Adalen beslét kommunstyrelsen 14.12.2010 att under
ar 2011 anordna en planeringstavling for inbjudna. | sam-
band med beredningen av tavlingen dndrades planerings-
omradets namn fran Ostanaparken Il till Sibbo Adal, vilket
beskriver omradets karaktar battre.

Tavlingen pagick under tiden 15.9-16.12.2011. Genom ett
anmalningsforfarande enligt lagen om offentlig upphand-
ling och utlottning kallades fem arkitektbyraer att delta i
tavlingen. Resultaten offentliggjordes 2.4.2012. Prisnamn-
den beslot enhdlligt att ge Akkitehtitoimisto AJAK Oy med
bidraget Aarrekartta (skattkartan) forsta priset. De 6vriga
tavlingsbidragen rangordnades inte. Enligt prisndamnden
presenterar Aarrekartta en sammanhangande helhetssyn
pa markanvandningen: arkitektbyran har stravat efter att
na alla mal som stallts for tavlingen pa ett utvecklingsdug-
ligt satt. Planen ar ett bra komplement till tatortsstruktu-
ren och funktionerna i Nickby. Av alla tavlingsbidrag tillgo-
doser detta arbete ocksa bast kraven pa genomforbarhet,
da I6sningen ar tillrackligt flexibel for olika genomférande-
modeller och behov som preciseras i framtiden.

Planeringen av omradet har fortsatt utifran tavlingsbidra-
get i samarbete med namnda arkitektbyra.

Kuvia ehdotuksesta "Aarrekartta”. / Bilder av férslaget

“Aarrekartta”
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4. Asemakaavan suunnittelun vaiheet / Olika skeden | detalj-

planeringen

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Sipoon valtuusto hyvaksyi 28.5.2007 voimakkaaseen kas-
vuun perustuvan strategian, jonka mukaisesti kunta pyr-
kii vastaamaan osaltaan Helsingin seudulle kohdistuvaan
maankdyttopaineeseen. Kasvustrategian mukaisesti tavoit-
teena on luoda edellytykset noin 35 000 asukkaan kasvulle
vuoteen 2025 mennessd. Pddosa tasta kasvusta pyritdan
ohjaamaan taajama-alueille, raideliikenteen kehittamis-
kaytavien varteen.

Kunnan strategian ja strategian maankaytollisia periaattei-
ta linjaavan Sipoon yleiskaavan 2025 mukaisesti Nikkilan
taajamakeskus on kunnan merkittavimpia kehitysaluei-
ta. Yleiskaavaratkaisun luo suuntaviivat Nikkildan kasvul-

le nykyisesta noin 4 300 asukaan taajamasta noin 16 000
asukkaan taajamaksi. Keskeistd taman suuruisen kasvun
kannalta on luoda edellytykset toimivan joukkoliikenteen
jarjestamiselle, erityisesti henkiloraideliikenteen kdynnis-
tamiselle olemassa olevalla radalla valilla Nikkila-Talma-
Kerava-Helsinki.

Suunnittelualue on Sipoon yleiskaava 2025 -ratkaisun mu-
kaisesti yksi Nikkilan keskeisimmista kasvualueista. Alueen
asemakaavoituksella vastataan osaltaan Helsingin seudun
asuntotuotantotavoitteeseen. Kunta on sitoutunut valtion
ja Helsingin seudun kuntien valisen maankaytén, asumi-
sen ja liikenteen aiesopimuksen 2012-2015 mukaisesti
asunto- ja tonttitarjonnan lisddamiseen siten, ettd kunta
luo edellytykset kaavoituksen ja maapolitiikan keinoin
noin 330 asunnon vuosituotannolle, josta 20 % on valtion
tukemaa vuokra-asuntotuotantoa.

Jokilaakson alueen asemakaavoitusta perustelee Jokilaak-
son alueen keskeinen sijainti Nikkilan taajama- ja maise-
marakenteessa, asemakaavoitettujen Nikkildn taajama-
keskustan ja Itdisen jokipuiston alueiden valissd. Asema-
kaavalla saadaan Jokilaakson alue liitettya osaksi viereisia
asemakaava-alueita ja ndin tdydennettya yhdyskuntara-
kennetta olevan infrastruktuurin ldheisyydessa.

4.2 Suunnittelun kaynnistyminen ja sita
koskevat paatokset

Kunta on tehnyt suunnittelualueen eteldosaa koskien sopi-
muksen alueen maanomistajien kanssa maankadytén han-
keyhteistyon kdynnistamisesta ja aiesopimuksen maara-
alan myymisestd vuonna 2010. Kunnanhallitus on hyvak-
synyt sopimuksen kokouksessaan 25.5.2010.

Kaavatyo sisdltyy kaavoitusohjelmaan vuosille 2013-2016
(kh 27.11.2012). Jokilaakson alueen asemakaavatyo on
sisdltynyt ensimmaisen kerran jo vuosien 2009-2012 kaa-
voitusohjelmaan, talléin nimella Itdinen jokipuisto Il -ase-
makaava.

4.1 Behovet av detaljplanering

Sibbo kommunfullmé&ktige godkdnde 28.5.2007 en strategi
som bygger pa kraftig tillvéxt och enligt vilken kommunen
stravar efter att svara pa det tryck pa markanvandningen
som Helsingforsregionen utsatts for. Enligt tillvaxtstrate-
gin ar malet att skapa férutsattningar for en tillvaxt pa ca
35 000 invanare fram till ar 2025. Huvuddelen av denna
tillvaxt styrs till tatortsomradena langs utvecklingskorrido-
rerna for spartrafiken.

| enlighet med kommunens strategi och Generalplan for
Sibbo 2025, som anger principerna for markanvandning-
en, ar centrum av Nickby ett av de viktigaste utvecklings-
omradena i kommunen. Enligt generalplanel6sningen
kommer Nickby att vaxa fran dagens tatort med ca 4 300
invanare till en tatort med ca 16 000 invanare. Att skapa
forutsattningar for en fungerande kollektivtrafik ar viktigt
for en tillvaxt av den har omfattningen, sarskilt nar det
galler att starta personspartrafiken pa den befintliga ba-
nan mellan Nickby-Tallmo-Kervo-Helsingfors.

| Generalplan for Sibbo 2025 &r planeringsomradet ett av
de viktigaste tillvaxtomradena i Nickby. Detaljplaneringen
syftar till att tillgodose en del av behovet av bostadspro-
duktion i Helsingforsregionen. Kommunen har i enlighet
med intentionsavtalet mellan kommunerna i Helsingfors-
regionen om markanvandning, boende och trafik 2012—
2015 forbundit sig att 6ka utbudet av bostader och tomter
sa fatt kommunen genom planlaggningen och markan-
vandningen skapar forutsattningar for en arlig produktion
pa ca 330 nya bostédder, varav 20 % ar produktion av hy-
resbostader med statligt stod.

Detaljplaneringen av adalen motiveras med omradets cen-
trala lage i tatorts- och landskapsstrukturen i Nickby, mel-
lan de tidigare detaljplanerade omradena i tatortscentrum
och Ostanaparken. Genom detaljplanen kan Sibbo Adal
kopplas till de intilliggande detaljplanerade omradena och
darmed komplettera samhallsstrukturen i narheten av den
befintliga infrastrukturen.

4.2 Planeringsstarten och beslut som
géaller denna

Ar 2010 ingick kommunen avtal med markigarna om ett
samarbetsprojekt kring markanvandningen och ett inten-
tionsavtal om kop av ett outbrutet omrade i den sédra
delen av planeringsomradet. Kommunstyrelsen godkande
avtalet pa sitt sammantrade 25.5.2010.

Planarbetet ingar i kommunens planlaggningsprogram for
aren 2013-2016 (ks godk. 27.11.2012). En detaljplan far
adalen ingick for forsta gangen redan i planlaggningspro-
grammet for dren 2009-2012, d& under namnet Ostana-
parken Il.



4.3 Osallistuminen ja yhteisty6

4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat kaava-alueen ja sita rajaavan alueen maan-
omistajat, asukkaat, infrastruktuurin rakentajat ja yllapita-
jat sekd muut alueen toimijat. Lisaksi osallisia ovat kunnan
sisdiset viranomaiset seka kunnan ulkopuolisista viran-
omaisista muun muassa Uudenmaan elinkeino-, liikenne-
ja ymparistokeskus (ELY), Liikennevirasto, Museovirasto ja
Porvoon museo. Osalliset on lueteltu tarkemmin osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelmassa.

4.3.2 Vireilletulo

Kaavatyo kuulutettiin vireille Itdinen jokipuisto Il -asema-
kaava nimella ja kaavaa koskeva osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma asetettiin ndhtaville 12.8.2010.

Kunnanhallitus paatti 14.12.2010 jarjestaa alueen suunnit-
telun tueksi kutsukilpailuluonteisen suunnittelukilpailun.
Kilpailun valmistelun yhteydessa suunnittelualueen nimi
muutettiin alueen luonnetta paremmin kuvaavaksi Sipoon
Jokilaaksoksi. Kutsukilpailu pidettiin 15.9.-16.12.2011 vali-
sena aikana. Kilpailun tulokset julkistettiin 2.4.2012.

Asemakaavaty6 kuulutettiin uudelleen vireille Sipoon Joki-
laakson nimelld ja kaavan osallistumis- ja arviointisuunni-
telma asetettiin ndhtaville 30.8.2012.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kunnanhallitus paatti kokouksessaan 28.9.2010 perustaa
ohjausryhméan ohjaamaan ja koordinoimaan alueen suun-
nittelua ja hankeyhteisty6td. Ohjausryhméssa on seka
kunnan ettd hankeyhteistyoalueen maanomistajan (Tall-
backa) edustus. Ohjausryhman tavoitteeksi maariteltiin
maanomistajien ja kunnan tavoitteiden toteutumisen so-
vitteleminen sekd hankkeen tavoitteiden ja aikataulujen
sujuvan etenemisen edistaminen.

Kunnan kaavoituksen edustajista (Matti Kanerva ja Suvi
Kaski) sekd maanomistajan edustajista (Kaj Hedvall ja Carl
Slatis) koostuva ohjausryhma kokoontui vuoden 2010 lo-
pussa kaksi kertaa (2.11.2010 ja 22.12.2010) ja vuonna
2011 kerran (26.1.2011). Nama kokoukset kasittelivat paa-
osin suunnittelualueen kehittamisen tueksi jarjestettavaa
suunnittelukilpailua ja sen tavoitteita. Hankeyhteistydalu-
een maanomistajalla oli edustus myds suunnittelukilpailun
palkintolautakunnassa.

Sipoon Jokilaakson kehittamisen pohjaksi jarjestetyssa
suunnittelukilpailussa yleisélla oli mahdollisuus kommen-
toida ja arvioida kilpailuehdotuksia. Kilpailuehdotukset
asetettiin yleison arviointia varten julkisesti nahtaville
27.12.2011-31.1.2012 valiseksi ajaksi kilpailun verkkosi-
vuille (www.sipoonjokilaakso.fi) seka Nikkilan kirjastoon.
Kilpailutoita pystyi kommentoimaan ja arvioimaan netissa
sahkdisesti ja kirjastossa perinteisella kyselylomakkeella.
Kilpailutdiden yleisdarvioinnista tiedotettiin kunnan net-

4.3 Deltagande och samarbete

4.3.1 Intressenter

Intressenter ar markagare, invanare, de som bygger och
underhaller infrastrukturen samt 6vriga aktorer i planom-
radet och den angréansande omgivningen. Intressenter ar
ocksa myndigheterna inom kommunen, samt bland myn-
digheterna utanfor kommunen bl.a. Narings-, trafik- och
miljécentralen i Nyland (ELY-centralen), Trafikverket, Mu-
seiverket och Borgad museum. Intressenterna raknas upp
narmare i programmet for deltagande och bedémning.

4.3.2 Anhéngiggdrande

Planarbetet kungjordes anhdngigt med namnet Detaljplan
for Ostanaparken Il och programmet fér deltagande och
beddmning lades fram offentligt 12.8.2010.

Kommunstyrelsen besl6t 14.12.2010 att anordna en pla-
neringstavling for inbjudna som stod for planeringen av
omradet. | samband med beredningen av tavlingen andra-
des planeringsomradets namn till Sibbo Adal, vilket beskri-
ver omradets karaktar battre. Tavlingen holls under tiden
15.9-16.12.2011. Resultaten offentliggjordes 2.4.2012.

Planarbetet kungjordes anhangigt pa nytt under namnet
Sibbo Adal och programmet for deltagande och bedém-
ning lades fram offentligt 30.08.2012.

4.3.3 Deltagande och véaxelverkan

Kommunstyrelsen beslot pa sitt sas mmantrade 28.9.2010
att tillsdtta en styrgrupp for att leda och samordna plane-
ringen av omradet och projektsamarbetet. | styrgruppen
ar saval kommunen som markagaren i samarbetsomradet
(Tallbacka) representerad. Som styrgruppens uppgift fast-
stalldes att sammanlanka markagarnas och kommunens
mal samt framja en smidig handlaggning av projektmalen
och tidtabellerna.

Styrgruppen bestod av foretrddare for planlaggningen i
kommunen (Matti Kanerva och Suvi Kaski) och av fore-
tradare for markdgarna (Kaj Hedvall och Carl Slatis) och
samlades tva ganger i slutet av ar 2010(2.11.2010 och
22.12.2010) och en gang ar 2011 (26.1.2011). Pa dessa
sammantrdaden behandlades framst planeringstavlingen,
som skulle anordnas som stdd for planeringen, och tav-
lingens mal. Markagaren i samarbetsomradet var dven re-
presenterad i planeringstavlingens prisnamnd.

| planeringstavlingen som genomfordes for att stodja ut-
vecklandet av Sibbo Adal hade allmdnheten majlighet att
kommentera och utvardera tavlingsbidragen. Tavlings-
bidragen lades fram offentligt 27.12.2011-31.1.2012 pa
tavlingens webbplats (www.sipoonjokilaakso.fi) samt pa
biblioteket i Nickby. Allmanheten kunde kommentera och
bedoma bidragen elektroniskt pa internet och med en
traditionell pappersblankett pa biblioteket. Information
om allmanhetens bedémning av tavlingsbidragen gavs pa
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tisivujen ohella mm. Nikkilan kotitalouksiin jaetulla info-
lehtiselld (3.4.9.2011). Lisdksi seka Sipoon Sanomissa etta
Borgabladetissa oli useita lehtiartikkeleita kilpailusta ja sii-
hen liittyvasta yleis6arvioinnista syys-joulukuussa 2011.

Yleis6lta saadusta palautteesta tehtiin palauteraportti (tu-
tustuttavissa sivustalla www.sipoonjokilaakso.fi), joka toi-
mitettiin palkintolautakunnan jasenille arvioinnin tueksi.
Lisaksi palkintolautakunnan arviointikokouksissa kaytiin |-
pi yleisbpalautteen sisaltoa.

Sipoon Jokilaakson kilpailutdistd annettiin yleisopalautetta
yhteensa 181 kpl. Kilpailun nettisivustolla kaytiin nahtavil-
laoloaikana 1 522 kertaa, yksiloityja kavijoita oli 891. Suo-
situin sivu oli suomenkielinen Kilpailuehdotukset-padsivu
(3 975 katselua). Vastaavalla ruotsinkielisella sivulla kaytiin
280 kertaa. Kilpailuehdotusten arviointilomakkeella vas-
taajia pyydettiin arvioimaan kilpailuehdotuksia yleisesti
seka viidesta eri nakokulmasta, jotka olivat: energiatehok-
kuus ja paastottomyys, asumisratkaisut, liittyminen ym-
péaristoon, omaleimaisuus seka toimivat liikenneratkaisut.
Lisaksi oli mahdollista kertoa sanallisesti, mika kilpailueh-
dotuksessa on hyvaa ja mikd huonoa.

Suunnittelukilpailun yhteydessa jarjestettiin kaksi tilaisuut-
ta (kilpailun kdynnistysseminaari ja palkintotilaisuus). Mo-
lemmat tilaisuudet videoitiin ja niita pystyi seuraamaan
netin kautta niin suorana lahetyksena kuin myéhemmin
linkin kautta. Tilaisuuksien katsojilla oli myds mahdollisuus
kommentoida ja esittda kysymyksia netin kautta. Kilpailun
kdynnistysseminaarissa oli puhujia seka rakennusalan toi-
mijoita ja tutkijoita etta suunnittelualueeseen rajautuvien
alueiden asukkaita (Jokipuisto-seuran edustaja ja Laakso-
suontien tiekunnan edustaja).

Borgdbladetissa ja Sipoon Sanomissa julkaistiin huhtikuus-
sa alussa 2012 palkintotilaisuutta ja kilpailun ratkeamista
kasittelevat lehtiartikkelit.

Kutsukilpailun jarjestamisen jalkeen paatettiin alueen
suunnittelua ohjaavaa ohjausryhmaa laajentaa siten, et-
ta ohjausryhman kokouksiin kutsutaan tarvittaessa myos
kunnan eri hallintokuntien edustajia (sivistysjohtaja, sosi-
aali- ja terveystoimen johtaja, kulttuurijohtaja, kunnallis-
tekniikan edustaja, rakennusvalvonnan edustaja ja kunnan
puutarhuri) seka Keravan Energian edustaja. Lisdksi alueen
suunnittelupalavereihin on osallistunut kutsukilpailun jal-
keen voittaneen ehdotuksen "Aarrekartta” tehneen Arkki-
tehtitoimisto AJAK Oy:n edustajat. Laajennettu ohjausryh-
ma kokoontui vuoden 2012 aikana kaksi kertaa (8.6.2012
ja 19.9.2012). Naissa kokouksissa ohjausryhman jasenet
saivat antaa evastyksid alueen suunnitteluun.

16.4.2013 toimitettiin kaava-alueen maanomistajille tie-
dotuskirje kaavatyon etenemisesta.

Jokilaakson asemakaavatyon valmisteluaineisto oli nahta-
villa 12.8.-9.9.2013 Kuntalassa seké Sipoon paakirjastolla.
Kaavan valmisteluaineistoa koskeva kaavanayttely pidettiin
3.9.2013 Kuntalassa. Kaavandayttelystd tiedotettiin viikolla
32 kunnan tiedossa oleville kaava-alueen ja siihen rajautu-
vien maa-alueiden omistajille postitettujen kirjeiden ohel-

kommunens webbplats och dartill bl.a. i ett infoblad som
delades ut till hushallen i Nickby (3.4.9.2011). Dartill pu-
blicerades flera tidningsartiklar om tavlingen och om all-
manhetens mdjligheter att kommentera tavlingsbidragen
i Sipoon Sanomat och Borgabladet i september-december
2011.

Utifran allmanhetens respons sammanstélldes en rapport
(finns pa www.sipoonjokilaakso.fi) som lamnades till pris-
namnden som stdd for bedémningen. Dartill behandlades
innehallet i responsen pa prisnamndens sammantraden.

Sammanlagt 181 st. kommentarer lamnades in om tav-
lingsbidragen. Tavlingens webbplats besoktes 1 522 gang-
er under framlaggningstiden av 891 enskilda besdkare.
Den finska huvudsidan Kilpailuehdotukset var den popu-
laraste webbsidan (3 975 besok). Den motsvarande svens-
ka sidan besoktes 280 ganger. Pa bedomningsblanketten
uppmanades de som svarade att utvardera tavlingsbidra-
gen i allmadnhet samt ur fem olika synvinklar: energieffek-
tivitet och utslappsfria I6sningar, boendelésningar, anslut-
ningen till miljon, sarpragel och fungerande trafiklosning-
ar. Dartill kunde man berétta med egna ord vad som var
bra eller daligt med ett tavlingsbidrag.

| samband med planeringstavlingen arrangerades tva till-
stéllningar (ett seminarium om tavlingsstarten och prisut-
delningsceremonin). Bada evenemangen spelades in pa
video och kunde féljas i direktsandning via internet och
dven senare via en lank. De som foljde evenemangen kun-
de ocksa ge kommentarer och stélla fragor pa natet. Pa
startseminariet talade saval aktorer och forskare i bygg-
nadsbranschen samt invanare fran de angransande omra-
dena (en representant for Sallskapet Aparken och en re-
presentant for Dalskarrsvdagens vaglag).

Artiklar om tavlingsresultatet och prisutdelningar publice-
rades i Borgabladet och Sipoon Sanomat i borjan av april
2012.

Efter den inbjudna tavlingen beslét man att utoka styr-
gruppen som leder planeringen av omradet s3, att daven
foretradare for de olika sektorerna inom kommunen (bild-
ningschefen, social- och hélsovardschefen, kulturchefen,
en representant for kommunaltekniken, en representant
for byggnadstillsynen och kommunens tradgardsmaéstare)
samt en representant for Kervo Energi vid behov kan kall-
las till styrgruppens sammantraden. Efter planeringstav-
lingen har dven representanter for Arkkitehtitoimisto AJAK
Oy, som segrade med sitt bidrag Aarrekartta, deltagit pa
planeringsmotena. Den utvidgade styrgruppen samlades
tva ganger ar 2012 (8.6.2012 och 19.9.2012). Pa dessa
sammantraden gav medlemmarna riktlinjer for den fort-
satta planeringen av omradet.

16.4.2013 skickades ett brev med information om hur
planarbetet fortskrider till markagarna i planomradet.

Beredningsmaterialet for utarbetandet av en detaljplan
for Adalen var framlagt under perioden 12.8-9.9.2013 pa
Sockengarden och pa Sibbo huvudbibliotek. En planutstall-
ning av beredningsmaterialet holls 3.9.2013 pa Sockengar-



la kunnan ilmoitustaululla, internet-kotisivuilla seka viralli-
sissa ilmoituslehdissa (Borgabladet ja Sipoon Sanomat).

28.6.2013 toimitettiin lausuntopyynnot kaavan valmiste-
luaineistosta seuraaville tahoille: Uudenmaan ELY-keskus,
Helsingin seudun liikenne -kuntayhtyma (HSL), Itd-Uuden-
maan pelastuslaitos, Jokipuisto-seura, Keravan Energia,
Keski-Uudenmaan vesiensuojelun kuntayhtyma, Liikenne-
virasto, Maakuntamuseo-Porvoon museo, Museovirasto,
kunnan nimitoimikunta, Porvoon kaupunki - terveyden-
suojelu, Sipoon Yrittdjat ry, Tuusulan seudun vesilaitos
kuntayhtyma ja Uudenmaan liitto.

Kunnan sisdisten viranomaistahojen lausunnonantamista
varten jarjestettiin 20.8.2013 ns. kunnan sisdinen viran-
omaisneuvottelu, jossa esiteltiin kaavaluonnosta ja jos-
sa kunnan osastojen edustajat saivat esittda lausuntonsa
kaavasta.

Kaavaluonnoksesta saatu palaute (lausunnot ja mielipi-
teet) on koottu raporttiin, joka on kaavaselostuksen liit-
teend 3.

Jokilaakson asemakaavaty6td on kasitelty useissa lehtiar-
tikkeleissa vuoden 2013 aikana (Borgabladet 16.8.2013
ja 31.8.2013 seka Sipoon Sanomat 20.6.2013, 29.8.2013,
5.9.2013 ja 12.12.2013).

Kaavaehdotus on laadittu tiiviissa yhteistydssa kunnallis-
tekniikan edustajien kanssa. Rinnan kaavasuunnittelun
kanssa on tehty alueen katu- ja infrasuunnittelua, mukaan
lukien hulevesien hallintasuunnittelua.

Hankeyhteistydalueen maanomistajien edustajat ovat
osallistuneet kaavan suunnitteluryhman kokouksiin, joita
on jarjestetty syksyn 2013 ja alkuvuoden 2014 aikana yh-
teensa seitseman kertaa.

Asemakaavaehdotus ja aluetta koskevat rakentamistapa-
ohjeet olivat nahtavilla 3.4.-7.5.2014 valisen ajan ja kaava-
aineistoa esiteltiin Sipoon padkirjastolla 23.4.2014 pide-
tyssa kaavanayttelyssa.

Kaavaehdotuksesta saatu palaute (lausunnot ja muistu-
tukset) on koottu raporttiin, joka on kaavaselostuksen liit-
teend 4.

Kaavatyon etenemisestd tiedotettiin helmi-, elo ja loka-
kuussa 2014 sdhkopostituslistan jaseneille.

Kaavatyota koskevilla nettisivuilla www.sipoonjokilaakso.fi
on tiedotettu mm. Ajankohtaista-palstan avulla kaavatyon
etenemisesta ja siihen liittyvien selvitysten valmistumisis-
ta.

Osallisilla on ollut koko kaavaprosessin ajan mahdollisuus
antaa palautetta kaavaprosessista ja valmisteltavasta kaa-
vasta seka tulla halutessaan tapaamaan kaavoittajaa kaa-
vatyon tiimoilta.

den. Information om planutstéllningen skickades vecka 32
per brev till de markagare i planomradet och de angrdansan-
de omradena som kommunen kédnner till och publicerades
dartill pa kommunens anslagstavla, webbplats och officiella
annonsorgan (Borgabladet och Sipoon Sanomat).

28.6.2013 skickades begaranden om utlatande om planens
beredningsmaterial till féljande: Narings-, trafik och miljo-
centralen i Nyland (ELY-centralen), samkommunen Helsing-
forsregionens trafik (HRT), Raddningsverket i Ostra Nyland,
Sallskapet Aparken, Kervo Energi, samkommunen fér vat-
tenskydd i mellersta Nyland, Trafikverket, Landskapsmuse-
et-Borgd museum, Museiverket, kommunens namnkommit-
té, Halsoskyddet i Borga stad, Sibbo Foretagare rf, samkom-
munen for Tusby vattenverk och Nylands forbund.

For utlatandena fran myndigheterna inom kommunen an-
ordnades 20.8.2013 ett s.k. internt myndighetssamrad dar
man presenterade planutkastet och representanter for
kommunens avdelningar kunde lagga fram sitt utlatande
om planen.

Responsen pa planutkastet (utlatanden och anmarkningar)
har samlats till en rapport som finns som bilaga 3 till plan-
beskrivningen.

Arbetet med att utarbeta en detaljplan for Adalen be-
handlades i flera tidningsartiklar ar 201313 (Borgabladet
16.8.2013 och 31.8.2013 samt Sipoon Sanomat 20.6.2013,
29.8.2013, 5.9.2013 och 12.12.2013).

Planfoérslaget har utarbetats i ndra samarbete med repre-
sentanter for kommunaltekniken. Planeringen av gatorna
och infrastrukturen fortskridit, inklusive planeringen av
dagvattenhanteringen, har fortskridit parallellt med planar-
betet.

Representanter for markdgarna i projektsamarbetsomradet
har deltagit i planeringsgruppens moten som hallits hosten
2013 och i borjan av 2014, sammanlagt sju moten.

Detaljplaneférslaget och omradets byggsattsanvisningar
var framlagda 3.4.-7.5.2014. Planforslaget och — materialet
presenterades vid planutstallningen i Sibbo huvudbibliotek
23.4.2014.

Responsen fran planforslaget (utldtanden och anmarkning-
ar) har sammanstallts i planbeskrivningens bilaga 4.

Information om hur planarbetet fortskrider skickades i fe-
bruari, augusti och oktober 2014 till medlemmarna pa e-
postlistan.

Pa webbplatsen www.sipoonjokilaakso.fi har information
publicerats bl.a. under rubriken Nyheter om hur planarbe-
tet fortskrider och vilka utredningar som fardigstallts i an-
slutning till planarbetet.

Intressenterna har under hela planprocessens gang haft
mojlighet att ge respons om planprocessen och den plan
som ar under beredning samt traffa planlaggaren i fragor
som ror planarbetet.
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4.4.4 Viranomaisyhteistyd

Kaavatyotéa koskeva aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu
pidettiin 12.9.2012 Uudenmaan ELY-keskuksessa. Neuvot-
telusta laadittu muistio on selostuksen liitteena 2.

Neuvottelussa nostettiin esille seuraavat lahtokohdat ja
asiat, jotka tulee huomioida ja/tai selvittda osana alueen
suunnittelua:

e Alueelta tunnetaan kaksi muinaismuistolain tarkoitta-
maa ja rauhoittamaa kiinteda muinaisjaannosta, kivi-
kautista asuinpaikkaa, jotka tulee merkita kaavaan
aluerajauksina.

e Sipoonjoen Natura 2000-arvot (kaavaselostuksessa
tulee kuvata kaavaratkaisun vaikutukset Sipoonjokeen
-> alueen rakentaminen ei saa aiheuttaa vahinkoa
Sipoonjoen Natura-arvoihin).

e Nikkildntien pohjoispuoleinen osa kaava-alueesta sijait-
see tarkedksi luokitellulla pohjavesialueella (pohjave-
den laatua eikd maaraa saa vaarantaa).

e Sipoonjoen varren virkistysalue.

o Kerava-Nikkilda radan melu- ja tarindhaitat.

e Liityntapysakoinnin jarjestaminen tulevan Nikkilan
juna-aseman laheisyyteen.

e Kaavaselostuksessa kuvattava alueen kulttuurihisto-
rialliset kerrostumat sekd asutuksen ja maiseman
historiaa.

¢ Vanha pumppaamorakennus on suojeltava kaavalla.

e Selvitettdva alueen maisemalliset rajakohdat ja uuden
rakentamisen kytkeytyminen Nikkildn taajamaraken-
teeseen, erityisesti Itdisen jokipuiston alueeseen, ja
Sipoonjoen maisema- ja viheralueeseen.

e Tiealueiden muuttaminen kaavatyon yhteydessa
kaduiksi.

Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelussa esitetyt nike-
mykset on huomioitu seuraavasti:

Museoviraston edustajan kanssa on kayty neuvotteluita
kiinteiden muinaisjddanndsten huomioimisesta osana kaa-
vatyotd ja saatu tdman pohjalta ohjeistus, kuinka muinais-
jaannokset tulee huomioida kaavassa seka alueen toteu-
tuksessa. Molemmat kiintedt muinaisjaannokset merki-
taan kaavaan sm-kohdemerkinnalla siten, ettda molempien
muinaisjaannodsalueiden osalta alueen kadyttoétarkoitus on
muu kuin muinaismuistoalue. Mikali muinaisjaannokset
sijaitsevat rakentamiseen osoitetun alueen alla tulee mui-
naisjdannosten osalta suorittaa tutkimukset ennen alueen
rakentamisen kdynnistymista. Tutkimusten pohjalta mui-
naisjdannokset voidaan tarvittaessa poistaa. Tutkimusten
tarpeellisuudesta ennen alueen rakentamista annetaan
maarays kaavamaarayksissa.

Osana kaavatyota tehtavaa tarkennettua hulevesiselvi-
tysta selvitetdadn kaavaratkaisun vaikutukset Sipoonjoen
Natura-arvoihin ja ndma vaikutukset kuvataan kaavaselos-
tuksessa. Samalla hulevesiselvityksessa tarkastellaan kaa-
varatkaisun vaikutuksia pohjaveden laatuun ja maaraan.
Hulevesiselvityksen pohjalta kaavaratkaisussa annetaan
ohjeistuksia ja maarayksia alueen pintavesien kasittelyyn.
Kaavamaarayksissa on myos pohjaveden suojelua koskeva
maarays.

4.4.4 Myndighetssamarbete

Myndigheternas samrad i begynnelseskedet holls pa N&-
rings-, trafik- och miljocentralen i Nyland (ELY-centralen)

12.9.2012. En promemoria 6ver samradet finns som bila-
ga 2 till beskrivningen.

Pa samradet lyftes foljande utgangspunkter och fragor
fram, vilka bor beaktas och/eller utredas som en del av
planeringsprocessen:

e iomradet kdnner man till tva fasta fornlamningar
(boplatser fran stenaldern) som ar fredade med stéd av
fornminneslagen, och dessa ska markas ut i planen som
omradesbegrinsningar

¢ Sibbo as Natura 2000-varden (planbeskrivningen ska
redogora for planlésningens konsekvenser for Sibbo a
-> byggandet far inte skada Sibbo as Natura-varden)

¢ Den del av planomradet som ligger norr om Nickby-
vagen ligger i ett viktigt grundvattenomrade (grund-
vattnets kvalitet eller kvantitet far inte dventyras)

¢ Rekreationsomradet ldngs Sibbo a

e Buller- och vibrationsoldagenheter av Kervo-Nickby
-banan

¢ Infartsparkering i narheten av den kommande tag-
stationen i Nickby

* Planbeskrivningen ska redogora fér de kulturhistoriska
skikten i omradet samt bosattningens och landskapets
historia

¢ Det gamla pumphuset ska skyddas i planen

¢ De landskapsmadssiga granspunkterna och den nya
byggnationens koppling till tatortsstrukturen i Nickby,
sarskilt Ostan&parken och landskapet och grén-
omradena vid Sibbo &, bor utredas.

e Vagomradena andras till gator i samband med plan-
arbetet.

De synpunkter som lades fram vid myndigheternas sam-
rad i begynnelseskedet har beaktats pa féljande satt:

Forhandlingar har forts med en representant for Musei-
verket om hur de fasta fornlamningarna ska tas i beaktan-
de som en del av planarbetet och riktlinjer har dragits upp
for hur de ska behandlas i planen och i genomférandet av
omradet. Bada fasta fornlamningarna anges i planen med
objektsbeteckningen sm sa att anvandningsandamalet for
bada omradena ar nagot annat an fornminnesomrade.
Om fornlamningarna ar beldgna inom ett omrade som an-
visas for byggande bor man undersdka dem innan bygg-
nadsarbetena inleds. Fornlamningarna kan vid behov tas
bort med utgangspunkt i undersékningarna. Att undersok-
ningar forutsatts fore byggande kommer att foreskrivas i
en bestammelse i planen.

| den detaljerade dagvattenutredningen som ska inga i
planarbetet utreds planlésningens konsekvenser for Sib-
bo as Natura-varden och konsekvenserna beskrivs i plan-
beskrivningen. | samma utredning granskas dven plan-
I6sningens konsekvenser for grundvattnets kvalitet och
kvantitet. Utifran dagvattenutredningen ges riktlinjer och
bestammelser i planen om hanteringen av ytvattnet i om-
radet. | planbestdmmelserna ingar dven en bestammelse
om skydd av grundvattnet.



Alueen suunnittelussa huomioidaan Sipoonjoen varsi osana
Nikkilan viheralueverkostoa jattamalla joen varsi rakenta-
misen ulkopuolelle ja osoittamalla alue kaavassa puisto- ja
Iahivirkistysalueeksi.

Kerava-Nikkila radan osalta on tehty raideliikenteen melu-
ja tarinaselvitys vuonna 2010. Tata selvitysta kdytetaan kaa-
vatyon pohjana siten, ettd melu- ja tarinahaitat huomioi-
daan kaavaratkaisussa rakentamisalueiden ja rakennusten
sijoittelussa seka rakentamista ohjaavien kaavamaardyksin.
Pahimmat tarina- ja melualueet jatetdan rakentamisen ul-
kopuolelle. Meluhaittoja minimoidaan my6s rakennusten
sijoittelulla. Lisaksi melu- ja tarindhaitoista mahdollisesti
karsivilla rakentamisalueilla varmistetaan kaavamaarayksin
meluohjearvojen alittuminen ja tarindhaittojen tarvittava
huomioiminen rakentamisen yhteydessa. Kaavaehdotuksen
laadinnan yhteydessa on tehty raideliikenteen melua kos-
keva melutarkastelu.

Kaavatyon ohessa tehdaan koko Nikkilaad koskeva liikenne-
selvitys ja -suunnitelma. Tassa yhteydessa selvitetdadan myos
lityntapysakdinnin jarjestaminen Nikkildassa myds tulevaa
juna-asemaa silmallapitden.

Kaavaselostus sisaltaa kappaleen Alueen asutushistoriallisia
vaiheita, jossa on selvitetty karttaottein ja sanallisesti alu-
een asutuksen ja maiseman historiaa. Kaavaselostuksessa
on myos selvitetty alueen nykyinen rakennuskanta ja kaa-
vassa on esitetty suojeltavaksi vanha pumppaamorakennus
Sipoonjoen varressa seka osa Tallbackan tilan rakennuksis-
ta. Tallbackan tilan piha-alue on osoitettu kaavassa saiily-
tettavaksi.

Osana kaavaty6ta on tehty havainnekuvamateriaalia, jolla
havainnollistetaan suunnittelualueen kytkeytymistd ym-
paroiviin alueisiin, erityisesti jokivarren virkistysalueeseen
ja Itdisen jokipuiston asuinalueeseen. Kaavaratkaisussa

on huomioitu alueen kytkeytyminen erityisesti Itdisen jo-
kipuiston alueeseen mm. korostamalla rakenteellisin rat-
kaisuin entisen sairaalan juhlatalon edustan ja sairaalan
vanhan hallintorakennuksen edustan nakymalinjoja siten,
ettd rakennusten edustojen puistoakselit jatkuvat myos
Jokilaakson suunnittelualueella. Kaavaratkaisussa esitetty
korttelirakenne myotailee joenvarren virkistysvydhyketta
maastonmuodoittain ja alueen suurmaiseman linjoja siten,
ettd rakenne muodostaa selkedsti rajautuvan reunan avoi-
miin maisemiin, ollen kuitenkin monipiirteinen ja polveile-
va. My0s kaavaratkaisun kevyen liikenteen reittien suuntaa-
misessa on huomioitu alueen kytkeytyminen ympardivaan
taajamarakenteeseen.

Kaavaratkaisussa on osoitettu Nikkildntie ja Pornaistentie
kaava-alueeseen kuuluvilta osin kaduiksi.

Kaavatyota koskeva ehdotusvaiheen viranomaisneuvottelu
pidettiin 9.6.2014 Uudenmaan ELY-keskuksessa. Neuvotte-
lua koskeva muistio on selostuksen liitteend 5. Neuvotte-
lussa sovittiin, ettd Jokilaakson hyvaksyttavaksi vietdvaan
kaavaan liittyva pohjavesimaardys toimitetaan vield ELY:n
edustajille kommentoitavaksi. Lisdksi sovittiin, etta kaava
viedaan hyvaksyttavaksi vasta, kun Museovirasto on anta-
nut lausunnon alueella kesdn 2014 aikana tehtavista mui-
naisjadannosten tasokaivauksista ja muinaisjadannésmerkin-
nat voidaan taltd pohjalta poistaa hyvaksyttavasta kaavasta.

Vid planeringen av omradet behandlas omradet langs an

som en del av natverket av gronomraden i Nickby. Darfor

faller omradet utanfér de omraden som ska bebyggas och
anvisas som parkomrade och omrade for narrekreation.

Nér det géller banstrackan mellan Kervo och Nickby gjor-
des en buller- och vibrationsundersékning ar 2010. Denna
undersokning anvands som underlag for planarbetet sa att
planlésningen tar fasta pa olagenheterna vid placeringen
av de omraden som ska bebyggas och sjalva byggnaderna
liksom i de planbestdammelser som styr byggandet. De var-
sta vibrations- och bulleromradena blir utanfér de omraden
som ska bebyggas. Bullerolagenheterna minimeras med
hjalp av placeringen av byggnaderna. | de byggomraden
som lider av buller- och vibrationsolagenheter sakerstaller
planbestammelser att riktvardena for buller inte 6verskrids
och att vibrationsoldgenheterna minimeras med hjalp av
konstruktioner. | samband med utarbetandet av planférsla-
get gjordes en bullergranskning av bullret fran spartrafiken.

Parallellt med planarbetet gors en trafikutredning och -plan
for hela Nickby. | det har sammanhanget utreds dven hur
infartsparkeringen bor anordnas i Nickby dven med tanke
pa den kommande tagstationen.

Planbeskrivningen innehaller stycket Bosattningshistoris-
ka skeden i omradet, vilket redogor for bosattningens och
landskapets historia med hjalp av kartutdrag och verbala
beskrivningar. | planbeskrivningen ingar dven en redogorel-
se for det befintliga byggnadsbestandet och i planen fore-
slas att det gamla pumphuset vid an samt en del av Tallbcka
fastighets byggnader ska skyddas. Tallbcka fastighets gards-
omrade anvisas i planen att bevaras.

Som en del av planarbetet har illustrationer sammanstallts
for att visa hur planeringsomradet knyter an till de omgi-
vande omradena, sarskilt rekreationsomradet langs an och
bostadsomradet Ostandparken. | planldsningen har man
beaktat omradets koppling sarskilt till Ostandparken bl.a.
genom att med hjalp av konstruktionsmassiga l6sningar
framhava vyerna fran festsalsbyggnaden och sjukhusets
gamla forvaltningsbyggnad sa att parkaxlarna framfér bygg-
naderna fortsatter dven i Adalens planeringsomrade. Den
kvartersstruktur som presenterats i planldsningen foljer
terrangformerna i rekreationszonen langs an och de stora
dragen i landskapet sa att strukturen bildar en klart avgran-
sad kant till de 6ppna landskapen pa samma gang som den
dr mangfacetterad och féljsam. Aven nir det giller riktan-
det av cykel- och gangbanorna har man beaktat omradets
koppling till den omgivande tatortsstrukturen.

| planldsningen har Nickbyvdgen och Borgnasvagen anvisats
som gator till de delar som ingér i planomradet.

Forslagsskedets myndighetssamrad angaende planarbetet
holls i Nylands NTM-central 9.6.2014. Promemorian fran
samradet finns som beskrivningens bilaga 5. Vid motet kom
man Overens om att grundvattenbestammelsen i planen
som ska godkannas dnnu skickas till NTM-centralens repre-
sentanter for kommentarer. Dessutom kom man Gverens
om att planen fors till godkdannandebehandling forst nar
Museiverket har givit sitt utlatande 6ver utgravningarna pa
omradet som utférdes sommaren 2014 och sedan kan forn-
minnesbeteckningarna pa basen av detta strykas fran pla-
nen som ska godkdnnas.

AREN | WS
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4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 MRL:n sisaltévaatimukset

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

Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset
terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisdlle elinymparistolle,
palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjes-
tdmiselle. Rakennettua ymparistda ja luonnonymparistoa
tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisia arvoja saa havittaa.
Kaavoitettavalla alueella tai sen |ahiympaéristdssa on olta-
va 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 mydskdan 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.

4.4.2 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet
Kunnan asettamat tavoitteet

Voimassa olevan MAL- aiesopimuksen 2012-2015 mukai-
sesti kunta on sitoutunut luomaan kaavoituksen keinoin
edellytykset noin 330 asunnon vuosituotannolle, josta 20
% on valtion tukemaa ARA-tuotantoa.

Sipoon yleiskaavassa 2025 on madritelty maankaytolliset
periaatteet kunnan strategian 2025 mukaiselle kasvulle.
Yleiskaavassa 2025 Sipoon Jokilaakson alue on Nikkilan
taajamakeskuksen kasvualuetta.

Sipoon Jokilaakson suunnittelua koskevat ja ohjaavat
myds muun muassa seuraavat valtuuston kokouksessaan
10.12.2012 kehitys- ja kaavoituskeskukselle vuosiksi 2013-
2015 hyvaksymat strategiset tavoitteet:

e Kaavoituksen painopistealueet ovat yhdyskuntaraken-
teen tdydentdmisessa ja uusien joukkoliikenteeseen
tukeutuvien alueiden kaavoittamisessa.

¢ Suunnitteluprosessissa kuunnellaan aktiivisesti asuk-
kaita, yrittdjid, yhdistyksia ja muita osallisia, hyodynta-
en erilaisia vuorovaikutusmenetelmia.

e Uusien alueiden osalta tavoitteena on ika- ja sosiaali-
rakenteen tasapaino seka yhteisollisyytta ja hyvaa
urbaania eldmaa tukeva rakenne. Alueilla taataan
mahdollisuus monipuoliseen asuntotarjontaan ja eri-
laisiin asumismuotoihin.

e Uuden rakentamisen tulee tuottaa lisdarvoa nykyisil-
le asukkaille paranevien palveluiden, joukkoliikenteen
paranemisen seka virkistysmahdollisuuksien myéta.
Alueiden suunnittelussa on erityisen tarkeaa vanhene-
van vdeston ja pienten lasten huomioiminen.

4.4 Mal for detaljplanen

4.4.1 Krav pa innehall enligt MBL

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

Detaljplanen ska utarbetas sa att det skapas forutsatt-
ningar for en halsosam, trygg och trivsam livsmiljo, for re-
gional tillgang till service och for reglering av trafiken. Den
byggda miljon och naturmiljon ska vdrnas och sarskilda
varden i anslutning till dem far inte férstoras. Pa det om-
rade som planldggs eller i dess narmaste omgivning ska
det finnas tillrackligt med parker eller andra omraden som
[ampar 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 alaggas sddana oskaliga begransningar 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 Mal enligt utgangsmaterialet
Mal som stéllts av kommunen

Enligt den gadllande MBT-avsiktsforklaringen 2012-2015
har Sibbo som mal att genom planlaggningen skapa forut-
sattningar for en produktion pa ca 330 bostéader per ar, va-
rav 20 % ar statsstodd ARA-bostadsproduktion.

| Generalplan for Sibbo 2025 har markanvandningsprinci-
per faststéllts for en strategienlig tillvaxt i kommunen fram
till &r 2025. 1 generalplanen &r Sibbo Adal ett tillvixtomra-
de for Nickby tatortscentrum.

Planeringen av Sibbo Adal berdrs och styrs dven av féljan-
de strategiska mal som fullmaktige godkdnde 10.12.2012
for utvecklings- och planlaggningscentralen for aren
2013-2015:

¢ Insatsomradena inom planldggningen &r att komplette-
ra samhallsstrukturen och att planldgga nya omraden
som stodjer sig pa kollektivtrafiken.

¢ Under planeringsprocessen ska invanare, foretagare,
féoreningar och andra intressenter horas aktivt med
stod av olika mekanismer for vaxelverkan.

e Nar det giller nya omraden ar malet en balanserad
alders- och socialstruktur samt en struktur som stodjer
samhallstillvandhet och ett bra urbant liv. | omradena
garanteras mojligheten till ett mangsidigt bostadsutbud
och olika boendeformer.

¢ Nybyggandet ska ge de nuvarande invanarna ett mer
varde i och med att service, kollektivtrafiken och
rekreationsmdjligheterna forbattras. Vid planeringen
av omradena ar det sarskilt viktigt att beakta den
aldrande befolkningen och smabarn.



Lisaksi valtuusto hyvaksyi samassa kokouksessa vuoden
2013 sitovaksi tavoitteeksi Sipoon Jokilaakson suunnitte-
lua koskien Nikkilan Kulttuurikdytava -projektiin osallistu-
misen ja projektin sisallyttamisen osaksi Jokilaakson kaa-
vasuunnittelua.

Muun muassa edelld mainituista ns. yleisemmista tavoit-
teista maaraytyen on Sipoon Jokilaakson suunnittelun ta-
voitteeksi asetettu, ettd alueesta muodostuu Nikkilan kes-
kustaan tukeutuva, vetovoimainen, viihtyisa ja omaleimai-
nen townhouse-henkinen asunto- ja keskustatoimintojen
alue noin 1 200 asukkaalle. Tavoitteena on luoda alueelle
rakenne, joka kannustaa liikkkumaan kavellen, pyéréillen ja
joukkoliikenteellad seka tarjoaa turvallisen ja virikkeellisen
elinympariston eri-ikdisille asukkaille. Sipoonjoen ranta-
alueesta halutaan kehittaa aktiivinen osa Nikkilan viher-
alueverkostoa. Alueen suunnittelussa pyritaan rakenteelli-
sesti ja toiminnallisesti mahdollisimman ekotehokkaaseen
ratkaisuun, joka tukee myos yhteisollisyyden ja alueellisen
identiteetin muodostumista. Kaavatydssa hyodynnetdan
Jokilaakson suunnittelukilpailun aikana saatua yleisopa-
lautetta seka Nikkildan kulttuurikdytdvahankkeen aikana ke-
rattya tietoa.

Jokilaakson alue on keskeinen osa Nikkilan kulttuurikay-
tavaa. Kulttuurikdytava-hankkeen mydgta Nikkildan on ta-
voitteena muodostaa viihtyisa ja eldva reitti, jonka varrella
|6ytyy erilaisia kohtauspaikkoja asukkaille, ymparistotai-
detta, ja jossa vanha ja uusi arkkitehtuuri tukee toisiaan.
Hankeen avulla halutaan tuoda alueen kulttuuriset ja his-
torialliset voimavarat osaksi suunnittelua. Kulttuurikayta-
van avulla profiloidaan Nikkilda monipuolisena kulttuuri-
taajamana ja pyritdan lissédmaan taajaman vetovoimaa.
Jokilaakson suunnittelussa tullaan kiinnittdmaan huomiota
yhteispaikkojen ja viihtyisien kavelyreittien suunnitteluun.
Asemakaavojen suunnitteluratkaisuilla mahdollistetaan
kulttuurikdytavan (=elava ja viihtyisa kavelyreitti, jonka
varrelta l6ytyy kohtauspaikkoja asukkaille jne.) toteutumi-
nen Nikkildssa.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Maankaytto- ja rakennuslain 24 §:n mukaan alueidenkay-
ton suunnittelussa on huolehdittava valtakunnallisten alu-
eidenkdyttotavoitteiden huomioon ottamisesta siten, etta
edistetddn niiden toteuttamista.

Paasaantoisesti valtakunnalliset alueidenkadyttotavoitteet
valittyvat kuntien alueidenkdyton suunnitteluun maakun-
takaavan ohjausvaikutuksen kautta. Kuntatasolla taasen
yleiskaavan merkitys korostuu valtakunnallisten alueiden-
kayttotavoitteiden ja maakuntakaavan konkretisoinnissa.
Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden ns. erityis-
tavoitteet sisaltavat kuitenkin kaikkia kaavatasoja, myos
asemakaavoitusta koskevia velvoitteita, mikali tavoitetta ei
ole kohdennettu koskemaan vain tiettya kaavatasoa.

Pa samma sammantrade godkande fullmaktige dartill som
bindande mal for ar 2013 att kommunen deltar i projektet
Kulturkorridoren och att projektet inkluderas i planlagg-
ningen av Adalen.

Med héanvisning till bl.a. ovan namnda s.k. allmdnna mal
har som mal for planeringen av Sibbo Adal stllts att om-
radet ska utvecklas till ett attraktivt, trivsamt och sarprag-
lat omrade i townhouse-anda for bostader och centrum-
funktioner fér ca 1 200 invanare. Omradet ska stédja sig
pa servicen i Nickby centrum. Malet ar att skapa en struk-
tur som uppmuntrar invanarna att ta sig fram ftill fots, med
cykel och kollektiva fairdmedel och som erbjuder en trygg
och stimulerande livsmiljo for invanare i alla aldrar. Stran-
den av Sibbo & utvecklas till en aktiv del av gronomrades-
natverket i Nickby. Vid planeringen efterstrdvas en I6sning
som éar sa ekoeffektiv som majligt med hansyn till struk-
turen och funktionerna. Losningen ska ocksa framja sam-
hallstillvandheten och uppkomsten av en lokal identitet.

| planarbetet utnyttjas den respons som allmanheten gav
under planeringstavlingens gang samt information som
samlats inom ramen for projektet Kulturkorridoren.

Adalen ar en central del av kulturkorridoren i Nickby. Pro-
jektet Kulturkorridoren syftar till att skapa en trivsam och
levande passage genom Nickby som kantas av miljokonst
och motesplatser for invanarna, och dar den gamla och
nya arkitekturen mots i balans. Projektet lyfter fram om-
radets kulturella och historiska resurser som en del av pla-
neringen. Kulturkorridoren syftar till att profilera Nickby
som en mangsidig kulturtatort och géra den mer attraktiv.
Vid planeringen av Adalen kommer uppmarksamhet att
fastas vid gemensamma platser och trivsamma prome-
nadvdgar. Genom planeringsldsningarna i detaljplanerna
blir det mojligt att skapa en genuin kulturkorridor (en le-
vande och trivsam promenadvag med motesplatser for in-
vanarna osv.) i Nickby.

Mal som grundar sig pa planeringssituationen

Enligt 24 § i markanvandnings- och bygglagen ska man
vid omradesplaneringen beakta de riksomfattande malen
for omradesanvandningen sa att mojligheterna att uppna
dem framjas.

| regel formedlas de riksomfattande malen fér omradesan-

vandningen via landskapsplanens styrande inverkan till
planeringen av omradesanvandningen i kommunerna. Pa
det kommunala planet framhavs aterigen generalplanens
betydelse eftersom den konkretiserar de riksomfattande
malen fér omradesanvandningen och landskapsplanen.
De s.k. sarskilda malen bland de riksomfattande malen for
omradesanvandningen omfattar emellertid alla planlagg-
ningsnivaer, dven skyldigheter som géller detaljplanering-
en, forutom i fall dar ett mal bara har faststallts for en viss
planlaggningsniva.
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Taman asemakaavan laatimista ohjaavat seuraavat valta-
kunnallisten alueidenkdyttdtavoitteiden erityistavoitteet:

Eheytyvé yhdyskuntarakenne ja elinympdiriston laatu

Alueidenkayton suunnittelulla on huolehdittava, etta
asunto- ja tyopaikkarakentamiseen on tarjolla riittavasti
tonttimaata.

Alueidenkadyton suunnittelussa uusia huomattavia asuin-,
tyopaikka- tai palvelutoimintojen alueita ei tule sijoittaa ir-
ralleen olemassa olevasta yhdyskuntarakenteesta.

Alueidenkayton suunnittelussa on edistettdva olemassa
olevan rakennuskannan hyédyntamista seka luotava edel-
lytykset hyvélle taajamakuvalle. Taajamia kehitettdessa on
huolehdittava siitd, etta viheralueista muodostuu yhtenai-
sid kokonaisuuksia.

AlueidenkdytOssa on varattava riittavat alueet jalankulun
ja pyordilyn verkostoja varten seka edistettdva verkostojen
jatkuvuutta, turvallisuutta ja laatua.

Alueidenkayton suunnittelussa uutta rakentamista ei tule
sijoittaa tulvavaara-alueille.

Yleis- ja asemakaavoituksessa on varauduttava lisdantyviin
myrskyihin, rankkasateisiin ja taajamatulviin.

Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnettomuusriskeja aihe-
uttavien toimintojen ja vaikutuksille herkkien toimintojen
valille on jatettava riittavan suuri etdisyys. Suuronnetto-
muusvaaraa aiheuttavat laitokset seka vaarallisten ainei-
den kuljetusreitit ja niita palvelevat kemikaaliratapihat on
sijoitettava riittavan etaalle asuinalueista, yleisten toimin-
tojen alueista ja luonnon kannalta herkista alueista.

Alueidenkayt6ssa on ehkaistava melusta, tarinasta ja il-
man epapuhtauksista aiheutuvaa haittaa ja pyrittava va-
hentdmaan jo olemassa olevia haittoja. Uusia asuinalueita
tai muita melulle herkkia toimintoja ei tule sijoittaa melu-
alueille varmistamatta riittdvaa meluntorjuntaa.

Alueidenkdytdssa tulee edistdad energian sadstamista seka
uusiutuvien energialdhteiden ja kaukolammon kayttoedel-
lytyksia.

Foljande sarskilda mal bland de riksomfattande malen for
omradesanvandningen styr utarbetandet av denna detalj-
plan:

Enhetligare samhdillsstruktur och kvalitet pa livsmiljén

Vid planeringen av omradesanvandningen ska man sorja
for ett tillrackligt utbud av tomtmark for byggandet av bo-
stader och arbetsplatser.

| samband med planeringen av omradesanvandningen far
nya markbara omraden for bostader, arbetsplatser och
serviceverksamhet inte placeras utanfor den befintliga
samhallsstrukturen.

| samband med planeringen av omréddesanvandningen ska
utnyttjandet av det befintliga byggnadsbestandet framjas
samt skapas forutsattningar for en god tatortsbild. Vid ut-
vecklandet av tatorter ska man se till att grénomradena
bildar enhetliga helheter.

Vid omradesanvandningen ska tillrackliga omraden reser-
veras for natverk for fotgangare och cyklister, och natver-
kens kontinuitet, sdkerhet och kvalitet ska framjas.

Vid planeringen av omradesanvdndningen ska nybyggande
inte placeras i omraden med 6versvamningsrisk.

Vid general- och detaljplanldggningen ska forberedelser
goras for 6kande stormar, stortregn och tatortsoversvam-
ningar.

Sadana aktiviteter som har en menlig inverkan pa halsan
eller medfor risk for olyckor ska placeras pa tillrackligt
langt avstand fran verksamheter som ar kansliga for kon-
sekvenserna. Anlaggningar som orsakar fara for storolyck-
or, transportrutter for farliga @amnen och de kemikalieban-
gardar som betjanar dessa maste ligga pa ett betryggande
avstand fran bostadsomraden, omraden avsedda for all-
manheten och omraden med en kanslig natur.

Inom omradesanvandningen ska olagenheter i form av
buller, vibration och luftféroreningar forebyggas och be-
fintliga olagenheter i man av mojlighet minimeras. Nya
bostadsomraden och andra bullerkansliga verksamheter
bor inte placeras i bulleromraden utan att man sakerstal-
ler en tillracklig bullerbekampning.

Vid omradesanvandningen ska energisparande samt be-
tingelser for att anvanda férnybara energikallor och for-
bruka fjarrvarme framjas.

Nikkiléin keskusta Jokilaakson alueelta kuvattuna. / Nickby centrum fotograferat frén Adalens omrdde.



Kulttuuri- ja luonnonperinté, virkistyskdyttoé ja luonnon-
varat

Alueidenkaytdssa on varmistettava, etta valtakunnallisesti
merkittavat kulttuuriymparistdjen ja luonnonperinnon ar-
vot sdilyvat.

Alueidenkaytdssa on otettava huomioon pohja- ja pintave-
sien suojelutarve ja kdyttotarpeet.

Helsingin seudun erityiskysymykset

Riittdvan asuntotuotannon turvaamiseksi on alueidenkay-
tossa varmistettava tonttimaan riittavyys.

Alueidenkayton suunnittelussa merkittava rakentaminen
tulee sijoittaa joukkoliikenteen, erityisesti raideliikenteen
palvelualueelle. Alueidenkaytdn mitoituksella tulee paran-
taa joukkoliikenteen toimintaedellytyksia ja hyodyntamis-
mahdollisuuksia. Alueidenkayt6ssa tulee ehkaistd olemas-
sa olevasta yhdyskuntarakenteesta irrallista hajarakenta-
mista.

Itd-Uudenmaan maakuntakaavassa suunnittelualue si-
jaitsee taajamatoimintojen alueella. Sipoonjoen varsi on
osoitettu kaavassa virkistysalueeksi ja joki Natura 2000
-alueeksi. Nikkilan vanha sairaala-alue on osoitettu maa-
kuntakaavassa valtakunnallisesti merkittavana, kulttuuri-
ympariston tai maiseman vaalimisen kannalta tarkedna
alueena. Uudenmaan liitossa valmisteilla olevassa Uuden-
maan 2. vaihemaakuntakaavaehdotuksessa Jokilaakson
alue on osa tiivistettdvada taajamatoimintojen aluetta, ai-
van Sipoonjoen vartta lukuun ottamatta.

Sipoon valtuusto hyvaksyi 28.5.2007 voimakkaaseen kas-
vuun perustuvan strategian, jonka mukaisesti kunta pyr-
kii vastaamaan osaltaan Helsingin seudulle kohdistuvaan
maankayttopaineeseen. Kasvustrategian mukaisesti tavoit-
teena on luoda edellytykset noin 35 000 asukkaan kasvul-
le. Pddosa tastd kasvusta pyritddan ohjaamaan taajama-alu-
eille, raideliikenteen kehittdmiskaytavien varteen.

Kunnan strategian ja strategian maankaytollisia periaattei-
ta linjaavan Sipoon yleiskaavan 2025 mukaisesti Nikkildn
taajamakeskus on kunnan merkittavimpia kehitysalueita.
Yleiskaavaratkaisun mukaisesti Nikkila tulee kasvamaan
pitkalla aikavalilla nykyisesta noin 4 300 asukaan taaja-
masta noin 16 000 asukkaan taajamaksi. Keskeista taman
suuruisen kasvun kannalta on luoda edellytykset toimivan
joukkoliikenteen jarjestamiselle, erityisesti henkiloraide-
liilkenteen kdynnistamiselle olemassa olevalla radalla valil-
Ia Nikkila-Talma-Kerava-Helsinki. Jokilaakson alue on yksi
Nikkilan taajamakeskuksen merkittavimmista kasvualueis-
ta, jota on tarkoitus kehittda asumispainotteisena keskus-
tatoimintojen alueena. Tavoitteena on osoittaa alueelle
asunnot noin 1 200 asukkaalle.

Sipoon yleiskaavassa 2025 Jokilaakson suunnittelualue on
osa Nikkildn keskustatoimintojen aluetta. Sipoonjoen var-
si on yleiskaavassa osoitettu maisemallisesti arvokkaaksi
alueeksi, Sipoonjoki Natura 2000 -verkostoon kuuluvaksi
alueeksi ja suunnittelualue Nikkildntien pohjoispuolisil-

Kultur- och naturarv, rekreation i det fria och naturresurser

| samband med omradesanvandningen ska sakras att natio-
nellt sett betydelsefulla varden inom kulturmiljon och natur-
arvet bevaras.

Vid planeringen av omradesanvandningen ska behovet av
skydd for grund- och ytvattnen beaktas, likasa behoven av
férbrukning.

Specialfragor i Helsingforsregionen

| syfte att trygga en tillracklig bostadsproduktion ska man
vid omradesanvandningen sakerstélla att det finns tillrackligt
med tomtmark.

Vid planeringen av omradesanvandningen ska betydande
byggande placeras i omraden med tillgang till kollektivtra-
fik, sarskilt sparbunden trafik. Genom dimensioneringen av
omradesanvandningen ska man forbattra kollektivtrafikens
verksamhetsbetingelser och maojligheterna att anlita kollek-
tivtrafiken. Vid omréddesanvandningen ska man forebygga
glesbyggande utanfor den befintliga samhallsstrukturen.

| landskapsplanen fér Ostra Nyland ligger planeringsomradet
i ett omrade for tatortsfunktioner. Astranden har i planen an-
visats som ett rekreationsomrade och sjilva an som Natura
2000-omrade. Gamla sjukhusomradet i Nickby har i land-
skapsplanen anvisats som ett “omrade som ér viktigt med
tanke pa kulturmiljon eller landskapsvarden, riksintresse”. |
forslaget till etapplandskapsplan 2 for Nyland, vilket ar under
beredning i Nylands férbund, ar Adalen med undantag for
strandzonen narmast an “ett omrade for tatortsfunktioner
som ska fortatas”.

Sibbo kommunfullméaktige godkénde 28.5.2007 en strategi
som bygger pa kraftig tillvaxt och enligt vilken kommunen
stravar efter att svara pa det tryck pa markanvandningen
som Helsingforsregionen utsatts for. Enligt tillvaxtstrategin
ar malet att skapa forutsattningar for en tillvaxt pa ca 35 000
invanare. Huvuddelen av denna tillvaxt styrs till tdtortsomra-
dena langs utvecklingskorridorerna for spartrafiken.

| enlighet med kommunens strategi och Generalplan for
Sibbo 2025, som anger principerna fér markanvandningen,
ar centrum av Nickby ett av de viktigaste utvecklingsomra-
dena i kommunen. Enligt generalplanelésningen kommer
Nickby pa lang sikt att véaxa fran dagens tatort med ca 4 300
invanare till en tatort med ca 16 000 invanare. Att skapa for-
utsattningar for en fungerande kollektivtrafik ar viktigt for
en tillvaxt av den har omfattningen, sarskilt nar det galler
att starta personspartrafiken pa den befintliga banan mellan
Nickby-Tallmo-Kervo-Helsingfors. Adalen &r ett av de mest
betydande tillvaxtomradena i Nickby och ska utvecklas som
ett omrade for centrumfunktioner med tonvikt pa boende.
Malet &r att anvisa bostader for ca 1 200 personer.

| Generalplan for Sibbo 2025 &r Adalen en del av ett omrade
for centrumfunktioner i Nickby. Astranden visas i general-
planen som ett landskapsmassigt vardefullt omrade, Sibbo
a som ett omrade i Natura 2000-natverket och planerings-
omradet norr om Nickbyvagen som ett grundvattenomrade.
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ta osin pohjavesialueeksi. Suunnittelualueen eteldosaan,
Nikkilantien molemmin puolin, on osoitettu kaksi muinais-
muistokohdetta (sm-057 ja sm-058). Nikkilantieltd, Laak-
sosuontien risteyksen kohdilta, on osoitettu eteldan uusi
yhdystie/kokoojakatu linjaus maantielle 148.

Suunnittelualue on pddosin asemakaavoittamatonta aluet-
ta, rajautuen lansiosiltaan asemakaavoitettuun Nikkilan
keskusta-alueeseen ja eteldosiltaan asemakaavoitettuun
Itdisen jokipuiston asuinalueeseen. Jokilaakson alueen
asemakaavoituksella on tarkoitus mahdollistaa Nikkildn
taajamakeskustan hallittu laajentuminen itdan ja kytkea
Itdisen jokipuiston alue Nikkildn keskustaan. Tavoitteena
on alueen asemakaavoituksella mahdollistaa Sipoonjoen
ranta-alueen kehittdminen aktiiviseksi osaksi Nikkilan vi-
heralueverkostoa. Keskeista alueen suunnittelussa on kyt-
ked Itdisen jokipuiston ja Laaksosuon asuinalueet kevyen
lilkenteen yhteyksin Nikkilan taajamakeskustaan.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Suunnittelualueen keskeinen sijainti Nikkilan taajama-

ja maisemarakenteessa asettaa erityistavoitteita alueen
maankdyttoratkaisulle. Keskeistd alueen suunnittelussa on
ratkaista alueen visuaalinen ja toiminnallinen liittyminen
ymparistoon. Alue tulee sitoa toiminnallisesti Nikkilan taa-
jamakeskustaan. Jokilaakson alueen tulee kytkea visuaa-
lisesti ja toiminnallisesti myos valtakunnallisesti merkitta-
viin kulttuurihistoriallisiin ymparistéihin kuuluva Nikkilan
Jokipuiston alue (ent. sairaala-alue) sekd asemakaavoitta-
maton Laaksosuon asuinalue Nikkildn keskustaan.

Alueen taajamarakenteellisesti keskeisen sijainnin vuoksi
alueelle tulee osoittaa eri-ikdisille suunnattua, monipuolis-
ta ja -muotoista asumista seka tiloja palvelu- ja liikeraken-
tamiselle, jotta alueesta muodostuu eldva, taajamakeskus-
taa tdydentava kokonaisuus.

Suunnittelualue rajautuu pohjoisosiltaan Kerava-Porvoo
rataan, joten alueen suunnittelussa tulee varautua henki-
I6junaliikenteen kdynnistymiseen Kerava-Nikkild rataosuu-
della, ja siten varmistaa sujuvat kevyen liikenteen yhtey-
det Nikkilan tulevalle juna-asemalle.

Jokilaakson alueen keskeisimpid ymparistohairididen lah-
teitd ovat tie- ja rautatieliikenteen aiheuttama melu ja ta-
rind. Nykytilanteessa valtioneuvoston asuinalueille, taaja-
mien virkistysalueille ja ndiden valittémdassa laheisyydessa
sijaitseville alueille seka hoito- ja oppilaitoksia palveleville
alueille asettama 55 dB:n ohjeellinen paivameluarvo ja 45
dB:n ohjeellinen ydmeluarvo (uudet asuinalueet) ylittyy
sekd Kerava-Porvoo rautatien etta Nikkilantien valittdmas-
sd laheisyydessa. Kerava-Porvoo rautatie aiheuttaa melun
ohella myos tarinahaittoja radan laheisyydessa. Vuonna
2010 tehdyn tarinaselvityksen perusteella asuinrakennus-
ten rakentaminen radan valittdmaan laheisyyteen edellyt-
tda merkittavia tarindn vaimennustoimenpiteitd ja hieman
etddmmalla radasta suositellaan tarkemman térindselvi-
tyksen tekemista ennen uutta rakentamista. Mittausten
perusteella rakennusten vaurioriskin arvioidaan ulottuvan
maksimissaan 50 metrin etdisyydelle radasta. Asumisviih-
tyvyyden kannalta tarina saattaa aiheuttaa hairiota kui-

| planeringsomradets sodra del, pa bagge sidor om Nick-
byvagen, har tva fornlamningsobjekt anvisats (sm-057 och
sm-058). Fran Nickbyvagen, vid korsningen med Dalskarrs-
vagen, har en strackning anvisats for en ny férbindelsevag/
matargata till landsvdg 148.

Planeringsomradet &r i huvudsak ett obebyggt omrade som
i vaster gransar till det detaljplanerade Nickby centrum och
i soder till det detaljplanerade bostadsomradet Ostandpar-
ken. Detaljplaneringen av Adalen syftar till att mojliggéra en
kontrollerad expansion av Nickby tatortscentrum Osterut
och att koppla Ostanaparken till Nickby centrum. Mélet &r
att genom detaljplaneringen gora det mojligt att utveckla
strandomradet langs Sibbo a@ som en aktiv del av natverket
av gronomraden i Nickby. Ett centralt mal for planeringen ar
ocksé att koppla Ostandparken och bostadsomradena i Dal-
skarr till Nickby tatortscentrum med hjalp av forbindelser
for den latta trafiken.

Mal som grundar sig pa forhallandena och egenskaperna i
omradet

Planeringsomradets centrala lage i tatorts- och landskaps-
strukturen i Nickby stéller sarskilda krav pa markanvand-
ningsldsningarna. Den centrala punkten i planeringen ar att
reda ut hur omradet visuellt och funktionellt anknyter till
omgivningen. Omradet bor funktionsmassigt forbindas med
Nickbys titortscentrum. Adalen bor kopplas bade visuellt
och funktionellt dven till Ostandparken (f.d. sjukhusomra-
det), som ar en betydande kulturhistorisk milj6 av riksin-
tresse, och det icke detaljplanerade bostadsomradet Dal-
skarr till Nickby centrum.

Pa grund av omradets centrala lage i tatortsstrukturen bor
mangsidigt och mangformigt boende for olika aldersgrup-
per anvisas, liksom lokaler for service- och affarsbyggande.
Pa det satet vaxer ett levande omrade fram som komplette-
rar tatortscentrum.

Planeringsomradet gransar i norr till Kervo-Borga-banan.
Dérfér bor man vid planeringen utga fran att persontrafik
eventuellt inleds pa jarnvagsstrackan Kervo-Nickby och pa
s satt forsakra sig om att forbindelserna for |att trafik ill
den kommande jarnvagsstationen i Nickby fungerar.

Bullret och vibrationerna fran vag- och jarnvagstrafiken ar
de storsta kallorna till miljostorningar i planeringsomradet.
I nulaget 6verskrids de riktvarden for dagsbuller (<55 dB)
respektive nattbuller (<45 dB, nya bostadsomraden) som
Statsradet har faststéllt for bostadsomraden, rekreations-
omraden i tatorterna och i omraden i omedelbar anslut-
ning till dessa samt omraden som tjanar vard- och laroin-
rattningar bade strax intill Kervo-Borga-jarnvagen och vid
Nickbyvagen. Forutom bullret fran jarnvagen mellan Kervo-
Borga férekommer det ocksa vibrationsoldgenheter i narhe-
ten av banan. Enligt en bullerutredning som gjordes ar 2010
forutsatter byggande av bostadsbyggnader i banans ome-
delbara narhet betydande atgarder for att dampa vibratio-
nerna. Nagot langre bort fran banan rekommenderas det
att en mer detaljerad utredning ska goras innan nya bygg-
nader borjar uppforas. Med utgangspunkt i matningar be-
domer man att risken fér skador pa byggnaderna som mest



tenkin jopa muutaman sadan metrin etdisyydelld radasta.
Melu- ja térindhaittojen ohella suunnitteluratkaisussa tu-
lee huomioida Nikkila-Porvoo radalla tehtavista vaarallis-
ten aineiden kuljetuksista aiheutuva suuronnettomuusris-
ki radan laheisyyden maankdyton suunnittelussa siten, et-
tei valittomalle vaaravydhykkeelle (ns. punainen vyohyke)
suositella uutta rakentamista ellei silla saavutettavat yh-
dyskuntarakenteen muut hyddyt ole riittavan suuret.

Suunnittelualuetta rajaa lannessa Sipoonjoki, joka kuuluu
Natura 2000 -verkostoon vesialueen osalta. Suunnittelu-
alue on myds pohjoisosiltaan vedenhankinnan kannalta
tarkeda pohjavesialuetta. Naistd lahtdkohdista johtuen
alueen hulevedet on tavoitteena kasitelld luonnonmukai-
sesti, eika alueelle tule sijoittaa toimintaa, joka aiheuttaa
vaaraa Sipoonjoen ja pohjaveden suojeluarvoille.

Sipoonjoen lansipuoliset ranta-alueet ovat kaavan mukais-
ta puistoaluetta (Sipoonjoen rantapuisto). Kevyenliiken-
teen reitistdineen joen rantavyohykkeen puistoalue muo-
dostaa keskeisen osan Nikkildn viherverkostoa yhdessa
Keskuspuiston ja Ollbackenin purouoman kanssa. Jokilaak-
son suunnitteluratkaisulla tulee mahdollistaa Sipoonjoen
ranta-alueen kehittdminen aktiiviseksi osaksi Nikkilan vi-
heralueverkostoa.

Suunnittelualueen sijainti Sipoonjoen ranta-alueella edel-
lyttaa tulvariskien ja hulevesien hallinnan huomioon otta-
mista alueen suunnittelussa ja rakentamisessa. Arvioitu-
jen tulvavesikorkeuksien perusteella Nikkilan Jokilaakson
kaava-alueella ei uutta rakentamista suositella toteuttavan
tason + 9.0 m alapuolelle.

Suunnittelualueella sijaitsee kaksi muinaismuistolain no-
jalla suojeltua kivikautista asuinpaikkaa. Ndiden sailytta-
mistarve ja tarkempi rajaaminen selvitetdadn suunnittelu-
tyon aikana.

Tallbackan tilakeskus luokiteltu Sipoon kunnan kulttuu-
riymparisto- ja rakennusperintdselvityksessa arvok-
kaimpaan kohdeluokkaan kuuluvaksi kohteeksi, jonka
sailyminen on turvattava. Tila on rakennus- ja paikallis-
historiallisten arvojen lisaksi myds maiseman ja ymparis-
tokokonaisuuden kannalta tarked. Sipoonjoen varressa,
Nikkilantien kupeessa sijaitsee suunnittelualueen toinen
rakennushistoriallinen arvokohde, vanha pumppaamo,
jonka sdilyminen tulee myos turvata kaavaratkaisulla.

4.4.3 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet

Osallisten tavoitteet

Kaavatyossd on hyédynnetty vuonna 2009 Nikkildn idea-
suunnittelutyén yhteydessa toteutetun asukaskyselyn tu-
loksia, Jokilaakson suunnittelukilpailun aikana saatua ylei-
sOpalautetta seka Nikkildn kulttuurikdytavahankkeen aika-
na kerattya tietoa.

Vuonna 2009 kerattiin osana Nikkildn ideasuunnitelmatyo-
ta kuntalaisten ndkemyksid Nikkildsta ja sen kehittdmisen
suuntaviivoista. Kyselyyn vastasi 126 henkil6a. Kyselyyn

stracker sig till ett avstand pa 50 meter fran banan. Med
hansyn till boendetrivseln kan vibrationerna emellertid ge
upphov till oldgenheter till och med pa nagra hundra meters
avstand fran banan. Férutom buller- och vibrationsolagenhe-
terna ska risken for storolyckor till f6ljd av transporter av far-
liga amnen tas i beaktande vid planering av markanvandning
intill Nickby-Borga-banan sa att nya bostader inte byggs i den
omedelbara riskzonen (den s.k. réda zonen) om inte den Ov-
riga nyttan for samhallsstrukturen som uppnas genom detta
ar tillrackligt stor.

| vaster gransar planeringsomradet till Sibbo 3, som betraf-
fande vattenomradet hor till Natura 2000-n&tverket. De nor-
ra delarna av planeringsomradet ar ett viktigt grundvatten-
omrade for vattenforsérjningen. Pa grund av dessa utgangs-
punkter ar avsikten att behandla dagvattnet pa ett naturligt
satt. Saddan verksamhet som medfor risker for Sibbo as och
grundvattnets skyddsvarden far inte forlaggas till omradet.

Strandomradena vaster om an ar enligt planen ett park-
omrade (Sibbo as strandpark). Parkomradet i strandzonen
med natverket av cykel- och gangbanor utgér tillsammans
med Centralparken och Ollbackens backfara en central del
av gronnatverket i Nickby. Planeringslésningen i Adalen bor
ocksa gora det mojligt att utveckla strandomradet langs Sib-
bo & som en aktiv del av natverket av gronomraden i Nickby.

Planeringsomradets lage pa stranden av Sibbo a forutsatter
att man vid planeringen och byggandet beaktar éversvam-
ningsrisken och hanteringen av dagvattnet. Pa basis av de
uppskattade svamvattenh6jderna rekommenderas att inga
nya byggnader ska uppféras under en héjd pa + 9,0 m.

| planeringsomradet finns det tva boplatser fran stenaldern
som skyddats med stéd av lagen om fornminnen. Behovet av
att bevara dessa och en narmare avgransning av dem utreds
under planeringsarbetet.

Tallbacka gards driftcentrum har i inventeringen av kulturmil-
joer och byggnadsarvet i Sibbo kommun placerats i den mest
vardefulla objektsklassen vars bevarande ska sdkerstallas.
Forutom de byggnads- och lokalhistoriska vardena ar garden
viktig med hénsyn till landskapet och omgivningen. Langs an,
nara Nickby, finns ett annat byggnadshistoriskt vardeobjekt,
namligen det gamla pumphuset. Att pumphuset bevaras ska
ocksa sékerstéllas genom planlésningen.

4.4.3 Mal som uppkommit under processen
Intressenternas mal

| planarbetet har man tagit fasta pa resultaten fran invana-
renkdten som genomférdes i samband med idéplanen for
Nickby &r 2009, responsen fran allménheten pa Adalens pla-
neringstavling samt information som samlats in inom ramen
for projektet Kulturkorridoren.

Ar 2009 samlade man inom ramen for arbetet med en idé-
plan fér Nickby in kommuninvanarnas synpunkter pa Nickby
och hur tatorten borde utvecklas. Enkaten besvarades av
126 personer. Av svaren framgick att man mest vardesat-
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vastanneet arvostavat eniten asuinymparistossa hyvin hoi-
dettua ja siistid ymparistoa, luonnonldheisyytta, turvalli-
suuden tunnetta, sujuvia likkenneyhteyksia, monipuolisia
palveluita, mahdollisuutta kulkea julkisilla liikennevalineil-
13, lapsiystavallisyytta ja harrastusmahdollisuuksia. Kyse-
lyn perusteella Sipoonjoen ranta-alueita, erityisesti joen
lansipuolen puistoalueita seka Itdisen jokipuiston aluet-
ta pidetdan Nikkilan miellyttavimpina paikkoina, joskin
ranta-alueen ilmetta ja toiminnallisuutta toivottiin vield
kehitettavan. Kehittdmistoivomuksena oli muun muassa
Itdisen jokipuiston ja ns. Laaksosuon alueiden liittdminen
osaksi keskustaa kauniilla viherkaytavilla ja joen ylittavilla
kavelysilloilla sekd joen molemmin puoleisten ranta-alu-
eiden virkistyskdyton parantaminen istutuksin, penkein

ja esimerkiksi perustamalla alueelle hedelmapuulehto.
Ranta-alueelle toivottiin myds kahvilaa/ravintolaa ja ul-
koilmateatterilavaa. Parannusta toivottiin myds Nikkildn
kevyen liikenteen reittien jatkuvuuteen esimerkiksi siten,
ettd joen molemmin puolin kulkisi kdvely- ja pyorailyrei-
tit taajaman eteldosista aina uudelle Kartano Il -alueelle.
Vastauksissa Nikkilaa toivottiin kehitettdvan muun muas-
sa perinteisen puurakentamisen mukaisesti, esimerkkeina
Helsingin Puu-Kapylan, Kumpulan ja Vallilan rakennuskan-
ta. Myo6s Porvoon Lansiranta, Pietarsaaren vanhakeskus-
ta ja Rauma mainittiin Nikkilan kehittamisen esikuvina.
Mahdollisten uusien kerrostalojen haluttiin olevan enem-
mankin Kartanonkosken tyylisia kuin ns. laatikkoratkaisu-
ja. Uuden rakentamisen toivottiin my0ds olevan matalaa ja
tiivista, talojen varikkaita ja tarjoavan jotain sekd vanhaa
tyylia rakastaville etta erittdin modernista tyylista pitavil-
le. Jokilaakson alue (Sipoonjoen itdpuoli) mainittiin yhte-
na sopivana tdydennysrakentamisalueena, kuitenkin niin,
ettd jokiranta jaa yleiseen kayttoon hyvin rakennettuna
puistoalueena. Jokilaakson alueelle ehdotettiin sopivan
yleisimmin tiivis-matala luonteista rakentamista, kuten
pienkerros- ja rivitaloja. Joissakin vastauksissa ehdotettiin
Jokilaakson aluetta kehitettdvan myos keskustaluontei-
sena alueena, jossa on runsas palvelutarjonta. Asukkaat
toivoivat Nikkiladn enemman palveluita, jotta alueesta ei
muodostu kuollutta nukkumaldhiota. Uuden palvelu- ja
tyopaikkarakentamisen toivottiin olevan luonteeltaan paa-
osin katutasoliiketilaa, joka sijaitsee hajautetusti nykyisten
kauppapaikkojen ohella paakatujen varressa. Myds Joki-
laakson alueen nahtiin joissain vastauksissa soveltuvan
palvelurakentamiselle.

Sipoon Jokilaakson kehittamisen pohjaksi jarjestetyssa
suunnittelukilpailussa yleisolld oli mahdollisuus kommen-
toida ja arvioida kilpailuehdotuksia. Kilpailutéiden ylei-
sbarvioinnin perusteella Nikkildn vetovoimatekijana pi-
detaan kylamadisyyttd, maalaismaisemia seka valjyyden
mukanaan tuomaa riittavaa yksityisyytta. Yhteisollisyytta
pidetdan myos tarkeand, mutta se ei saa estda riittavaa
yksityisyytta. Sipooseen toivotaan lisdaksi monipuolisem-
paa asuntotarjontaa, kuten seniori- ja nuorisoasumista ja
kunnan vuokra-asuntoja. Nikkildldiset odottavat Jokilaak-
solta nykyisiad asukkaita palvelevia vapaa-ajan toimintoja
ja palveluita. Toivelistalla ovat mm. uimahalli, golfkentts,
viljelypalstat ja ulkoilureitit, kuten julkinen raitti joen ran-
nassa. Rakentamisen sijoittamiselta ja rakentamistyylilta
odotetaan toisaalta moderniutta, mutta myds maaseutu-
ympariston huomioimista. Jokilaakson alueen liittymista

ter att boendemiljon &r valvardad och snygg, narheten

till naturen, trygghetskansla, smidiga trafikférbindelser,
mangsidig service, mojlighet att ta sig fram med kollektiva
fardmedel, barnvanliga |6sningar och mojligheter till fri-
tidssysselsattningar. Enkaten visade att strandomradena
kring Sibbo 3, sarskilt parkomradena pa ans vastra sida
samt Ostandparken, betraktas som de trevligaste stal-
lena i Nickby, dven om strandomradets allmanna intryck
och funktionerna dar borde utvecklas. Onskemaél lades
fram bl.a. om att Ostanaparken och omradena i Dalskarr
skulle kopplas till centrum med vackra gronkorridorer och
promenadbroar 6ver an samt att rekreationsvardet vid
strandomradena pa bagge sidor av an skulle férhojas med
hjalp av planteringar, bankar och t.ex. genom att anldgga
en lund av frukttrad i omradet. Vidare 6nskade man att
det skulle finnas ett café/en restaurang och en frilufts-
scen. Forbattringar 6nskades dven betraffande kontinuite-
ten i den latta trafiken i Nickby t.ex. sa att det skulle ga cy-
kel- och gangbanor pa bada sidorna av an fran sédra delen
av tatorten anda till det nya omradet Nickby Ill. | svaren
hoppades man att Nickby ska utvecklas med beaktande av
traditionellt trabyggande, t.ex. i stil med byggnadsbestan-
det i Tré-Kottby, Gumtakt och Vallgard i Helsingfors. Aven
Vastra stranden i Borga, gamla centrum av Jakobstad och
Raumo namndes som forebilder. Om det blir nya flerva-
ningshus foreslog man att de snarare skulle pdminna om
byggnadsstilen i Herrgardsforsen an om ”“lador”. Vidare
onskade man att de nya byggnaderna ska vara farggranna,
ldga och tata, och bjuda pa nagot bade for dem som alskar
gammalt och fér dem som gillar modern stil. Sibbo Adal
(6stra sidan av Sibbo a) nédmndes om ett lampligt omrade
for kompletteringsbyggande, dock sa att astranden blir ett
val anlagt parkomrade for allmant bruk. For Adalen ansag
man att det skulle passa med tatt och lagt byggande 6ver-
lag, sasom laghus och radhus. | nagra svar féreslog man
att Adalen kunde utvecklas som ett omrade med centrum-
karaktar som har ett riktligt utbud av service. Invanarna
onskade att Nickby borde f& mer service sa att orten inte
ska bli en dod sovstad. Man onskade att ny service och
nya arbetsplatser i huvudsak ska ha karaktaren av affarslo-
kaler pa gatuplan spridda langs huvudgatorna intill de be-
fintliga handelsplatserna. Aven Adalen ansags i vissa svar
vara ett lampligt omrade for servicebyggande.

| planeringstavlingen som genomfordes for att stodja ut-
vecklandet av Sibbo Adal hade allmédnheten mojlighet
att kommentera och utvardera tavlingsbidragen. Utifran
allmanhetens respons pa tavlingsbidragen ar Nickbys by-
liknande karaktar, jordbrukslandskapet och den grad av
integritet och privatliv som rymligheten medfér ortens
styrkor. Gemenskap och samhallstillvandhet betraktas
ocksa som viktiga, men de far inte utgéra nagot hinder
for vars och ens privatliv. | Sibbo 6nskas ocksa ett mang-
sidigare bostadsutbud, som t.ex. senior- och ungdoms-
boende och kommunala hyresbostader. Nickbyborna for-
vantar sig att Adalen ska erbjuda fritidsverksamheter och
tjanster aven for de nuvarande invanarna. Bl.a. simhall,
golfbana, odlingslotter och friluftsleder, sdsom en strand-
promenad, star pa onskelistan. Nar det géller placeringen
av byggandet och byggnadsstilen férvantar man sig dels
moderna losningar, men dels ocksa lI6sningar som beak-
tar landsbygdsmiljon. P3 vilket sitt Adalen ansluter sig till




Itdiseen jokipuistoon pidetdan erityisen tarkedana. Kom-
menttien perusteella uuden ja vanhan alueen valilla pitaisi
olla riittava kontrasti. Lisaksi erityisesti Juhlatalon edustan
avoimuus tuli esiin monessa kommentissa. Jokilaakson
alueen yleisilmeelta toivotaan laadukkuutta, iloista varik-
kyyttd ja jopa ylellisyytta. Energiaomavaraisuus ja ekote-
hokkuus ovat tarkeita tavoitteita myds, mutta niita ei pida
korostaa yleisilmeen ja asumisratkaisujen kustannuksella.

Ostandparken betraktas som sarskilt viktigt. P& basis av
kommentarerna bor det uppkomma en tillracklig kontrast
mellan det nya och det gamla omradet. Den 6ppna planen
framfor festsalsbyggnaden namndes ocksa i manga kom-
mentarer. En forstklassig, fargglad och till och med lite lyx-
ig framtoning efterlyses nar det géller Adalens allmanna
framtoning. Sjalvférsérjning i fraga om energi och ekoef-
fektivitet &r ocksa viktiga mal, men de bor inte framhavas

for mycket pa bekostnad av det allménna intrycket och
boendeldsningarna.

"Eri-ikdiset huomioitu, viljelypalstat, hedelmapuumetsikko, yhteisollisyys” (erds Aarrekartta-ehdotuksen
kommentti)

"Pidan siitd, ettd rakentaminen joen puolella on orgaanista eika suoraa ja muurimaista” (eras Aarrekartta-eh-
dotuksen kommentti)

"Keidastyyppiset talorykelmat Laaksosuontien varressa nayttaa kivoilta” (erds Aarrekartta-ehdotuksen kom-
mentti)

"Ekologinen asuinalue, joka voisi toimia “mallina” muillekin paikkakunnille. Ekologiset ratkaisut varmasti hou-
kuttelevat alueelle asumaan nuoria ja nuoria perheita. Alueen peltoja voisi hyédyntda yhteisten puutarha-
alueiden jarjestamiseksi.” (erds Kuninkaanpuisto-ehdotuksen kommentti)

”1dén med tradgardsstad tycker jag om. Bron trevlig, likasa parklederna.” (erds Kuninkaanpuisto-ehdotuksen
kommentti)

"Kavelyraitti, josta voi ihailla puistoa. Raitti kokoaa puiston ja tuo toimintaa alueelle, esim. rullaluistelua.”
(eras Mansikkapaikka-ehdotuksen kommentti)

"Istuu Nikkilan vanhojen puutalojen henkeen, ilmava, promenadi, mahtava ajatus, sitoo hyvin vanhan keskus-
tan ja Jokipuiston kokonaisuudeksi. Tekee mieli viettda aikaa tuollaisessa maisemassa.” (erds Mansikkapaikka-
ehdotuksen kommentti)

”Mycket utrymme fast dar ar for mycket hus. Jag tycker det ar fint att man tankt pa just t.ex. att skaffa en
simhall. Jag tror den i alla fall skulle anvdandas aktivt.” (erds Mansikkapaikka-ehdotuksen kommentti)

"Erilainen. Omaleimainen. Rohkea. Modernit puuverhoillut varikkaat + harjakattoiset rakennukset. Otollinen
korttelimuoto yhteisollisyydelle.” (eras Riverdance-ehdotuksen kommentti)

”Kunnioitettu jokialuetta ja luotu ulkoilualueita, myds juhlatalon edusta vapaana, puukorttelit ja niiden varit,
vehreys, hedelmatarha, omena- ja kirsikkapuut, kesateatteri, viheralueiden keha, sopii parhaiten maisemaan,
yhteisollisyys, inspiraation lahteet my6s mieluisia, paras suunnitelma.” (erds Riverdance-ehdotuksen kom-
mentti)

"Kilpailuehdotuksista paras. Sisaltda kortteliajattelua, ja puurakentamista voidaan hyddyntda. Saadaan omail-
meinen ja ihmislaheinen alue.” (erds Riverdance-ehdotuksen kommentti)

”)Joen muotoja mukaileva kylaraittimainen kaava, joka yhdistyy hyvin Itdiseen Jokipuistoon. Vanhan pump-
paamon sailyminen ja hyédyntaminen.” (erds Slingabo-ehdotuksen kommentti)

"Vloimakkaat varit.” (eras Slingabo-ehdotuksen kommentti)

"Pitaa olla tarpeeksi kivaa ja vaihtelevaa asuntokantaa tarjolla, etta Nikkila kiinnostaa, etta tulee lisaa palve-
luita ja kilpailua.” (erés Slingabo-ehdotuksen kommentti)
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Kesalld 2012 toteutettiin osana Oranssijopo nayttelya
Unelmakartta-kysely, jossa kartoitettiin kartan avulla Nik-
kilan kehittdmiseen liittyvia unelmia ja toiveita. Monet
unelmakartalla esitetyista toiveista kohdistui Jokilaakson
alueelle. Unelmakartalla toivottiin Sipoonjoen varteen,
joen itdpuolelle, liilkunta- ja ulkoilumahdollisuuksia; van-
hasta pumppaamorakennuksesta toivottiin kehitettavan
kohtaamispaikka ja pumppaamoon toivottiin kahvila-/
ravintolapalveluita; lisdksi Juhlataloon ja/tai sen edustan
viheralueelle toivottiin paikkaa kohtaamiselle, ulkoilulle,
musiikkifestivaalille ja amfiteatterille.

Ote Unelmakartasta. / Utrag ur Drémkarta.

Hankeyhteistybalueen maanomistajalla on ollut edustus
suunnittelutydta ohjaavassa ohjausryhmassa seka alueen

asemakaavoituksen ja toteutuksen pohjaksi kdaydyn suun-
nittelukilpailun palkintolautakunnassa. Suunnittelualuetta

koskevassa sopimuksessa maankayton hankeyhteistyon
kdynnistdmisestd ja aiesopimuksessa maaraalan myymi-
sestd hankeyhteisty6alueen maanomistaja on esittdnyt

seuraavia tavoitteita alueen kehittdmiseen:

e Sailyttaa Tallbackan tilakeskus sekd mahdollistaa mal-
tillinen tdydennysrakentaminen pihapiirissa.

e Mahdollistaa tilakeskuksen Nikkilantien pohjoispuolella

sijaitsevan osa-alueen valja ja tilakeskuksen luontee-
seen seka alueen yleisluonteeseen soveltuva korkea-
luokkainen asuinrakentaminen.

e Vaikuttaa tilakeskuksen laheisyydessa sijaitseviin lii-
kenneratkaisuihin niin, etta tilan asumisen laatu ja
milj6d paranee.

e Vaikuttaa sopimusalueen peltoalueiden maankayttoon
ja rakentamiseen niin, etta tilan nykyisille alueille ra-
kentaminen on korkealuokkaista ja sopusoinnussa ole-
massa olevan rakennuskannan ja miljéon kanssa.

I samband med utstéllningen Oranssijopo sommaren 2012
genomférdes enkaten Drémkarta, som syftade till att med
hjalp av en karta utreda vilka drommar och 6nskemal folk
har nar det galler att utveckla Nickby. Manga av de 6ns-
kemal som lades fram pa drémkartan géllde Adalen med
omgivningar. Langs Sibbo 3, pa 6stra sidan, féreslog man
mojligheter till motion och friluftsliv; det gamla pumphu-
set kunde goras till en métesplats med café- och restau-
rangtjanster; dartill foreslogs att det grona omrade fram-
for festsalsbyggnaden skulle tjana som en moétes-/friluft-
splats dar man dven kan halla en musikfestival och bygga
en amfiteater.

Tassa haluaisin tavata ystaviani
Har skulle jag helst traffa mina vanner

Paikka musiikkifestivaalille ja amfiteatterille v.2020
Plats for musikfestival och amfiteater ar 2020

T&all4 haluaisin harrastaa liikkuntaa/ulkoilla
Har skulle jag helst idrotta/motionera

Historiallisesti merkittava paikka minulle
For mig en historiskt betydelsefull plats

Taalla lapseni leikkisivat

Har skulle mina barn leka

Tanne haluaisin kahvila-/ravintolapalveluita
Har skulle det finnas café-/restaurangservice

Markégaren i det omrade som omfattas av samarbetspro-
jektet har varit representerad i den styrgrupp som leder
planeringsarbetet samt i prisnamnden for planeringstav-
lingen som genomfordes som stod for planlaggningen och
genomfdérandet av Sibbo Adal. | avtalet om ett samarbets-
projekt kring markanvandningen och intentionsavtalet om
forséljning av ett outbrutet omrade har markagaren lagt
fram foljande mal for utvecklandet av omradet:

e Att bevara Tallbacka gards driftcentrum samt mojliggo-
ra ett mattligt kompletteringsbyggande i gardsomradet.

o Att mojliggora ett glest och hogklassigt bostadsbyggan-
de i den del av garden som ligger pa norra sidan av
Nickbyvagen med beaktande av gardens karaktar
omradets allmanna karaktar.

e Att paverka trafikarrangemangen i ndrheten av garden
sa att boendekvaliteten pa garden och gardsmiljon
forbattras.

e Att paverka markanvandningen och byggandet av dker-
omradena i avtalsomradet sa att byggandet pa de
omraden som tillh6r garden idag ar av hog kvalitet och
i harmoni med det befintliga byggnadsbestandet och
gardsmiljon..



Hankeyhteistydalueen maanomistajan toiveesta laadittiin
osaksi suunnittelukilpailun kilpailuohjelmaa suunnitte-
luohjeet Tallbackan tilakeskuksen alueen osalta. Suunnit-
teluohjeissa oli annettu yksityiskohtaisempia ohjeita tilan
eri osa-alueiden suunnitteluun. Nama suunnitteluohjeet
toimivat osaltaan kilpailuehdotusten laadinnan pohjana.

Kaavaehdotusta laadittaessa on hyédynnetty vuonna 2013
toteutetun Kysymys Nikkilasta! -kyselyn tuloksi. Kyselyyn
vastaajat olivat toivoneet Jokilaakson alueelle pitkalti sa-
moja asioita kuin oli noussut esille jo Unelmakartta -ky-
selyssa. Naita olisivat mm. joenvarren virkistysalueen ja
-reitiston laajentuminen myds joen itdpuolelle sekd uu-
sien kohtaamispaikkojen toteuttaminen alueelle, kuten
esim. Nikkilan uuden torialueen sijoittuminen Jokilaakson
alueelle ja vanhan pumppaamorakennuksen varaaminen
kahvila-ravintolatoimintaan. Kaikkiin Kysymys Nikkildsta!
-kyselyn Jokilaaksoa koskeviin vastauksiin voi tutustua Jo-
kilaakson nettisivuilla.

Kaavaluonnoksesta saatujen kommenttien pohjalta tehdyt

keskeisimmat muutokset ovat kaavaehdotuksessa:

e Jokilaaksontieltd Laaksosuontien alueelle pohjoisessa
erkanevan katuyhteyden (Loydostie) paikkaa on muu-
tettu siten, ettd uusi katuyhteys liittyy Ratapolun tielin-
jaukseen.

e Alueen pohjoisosan korttelirakennetta on tehostettu
ja rakennetta muutettu Loyddstien linjausmuutoksen
vuoksi. Korttelin 5050 kdyttémuotoa on muutettu
erillispientalojen korttelialueesta (AO-6 ja AO-2) enin-
taan 2-kerroksisten asuinrakennusten korttelialueeksi
(A-7). Korttelialueen viereen, Loydostien ja Laaksosuon-
tien kulmaan on osoitettu yleinen pysakoéintialue (LP).

e Pornaistentie on siséllytetty kaava-alueeseen rata-
alueen ja Nikkilantien véliseltd osuudelta ja osoitettu
katualueeksi.

e Kaava-aluetta on laajennettu myos Nikkilantien osalta
siten, etta Nikkilantie kuuluu kaava-alueeseen Pornais-
tentien risteykseen saakka.

e Pohjoisessa kaava-alueen rajausta on muutettu siten,
ettd kaavaluonnoksessa joen, radan ja Laaksosuontien
valiin osoitettu EV-alue on jatetty kaava-alueen
ulkopuolelle.

e Aarrepuistonkujan katualuetta on siirretty hieman
pohjoisemmaksi sen eteldpuolella sijaitsevan KL-alueen
laajentamisen vuoksi.

e Aarrepuiston ja sen viereisen AO-1 -korttelialueen
aluevarauksia on hieman muutettu.

e Karttakujan katualuevarausta on muutettu.

e VP-alueelle Uudensillantien varteen on osoitettu pysa-
kointialue.

e Torialueelle on osoitettu pysakointialue.

e Uudensillantien katualue on sisallytetty kaava-aluee-
seen Sipoonjoen ja Jokipuistontien viliseltd osuudelta.

e Rakentamisen tehokkuutta on nostettu usealla kortteli-
alueella.

Med utgangspunkt i markdgarens onskemal faststalldes
planeringsanvisningarna for planeringstavlingen till den
del som géllde Tallbacka gards driftcentrum. | planerings-
anvisningarna gavs mer detaljerade anvisningar for pla-
neringen av de olika delomradena av fastigheten. Dessa
planeringsanvisningar fungerade som en del av underlaget
for utarbetandet av tavlingsforslagen.

Vid utarbetandet av planforslaget har man dragit fordel

av resultaten fran enkaten Fragan om Nickby!, vilken ge-
nomférdes ar 2013. De som besvarade enkéten hade i hog
utstrackning lagt fram samma 6nskemal om Adalen som
de som hade lyfts fram redan i enkiten Drémkarta. Ons-
kemalen handlade om att utvidga rekreationsomradet och
friluftslederna langs an aven till den 6stra sidan samt att
skapa nya métesplatser, sdsom t.ex. att forlagga ett nytt
torgomrade for Nickby till Adalen och reservera det gamla
pumphuset foér café- och restaurangverksamhet. Svaren
pa alla fragor som stélldes i enkdten Fragan om Nickby!
kan lasas pa Adalens webbplats.

De viktigaste dandringarna som gjorts utifran kommenta-

rerna om planutkastet har inforts i planfoérslaget:

e Vagstrackningen for gatuférbindelsen som i norr viker
av fran Adalsvagen till Dalskarrsvagen (Fyndvagen) har
dndrats sa att den nya gatuférbindelsen ansluter till
vagstrackningen for Banstigen.

¢ | omradets norra del har kvartersstrukturen effektivi-
serats och strukturen dndrats pa grund av dndringen
av Fyndvagens vagstrackning. Anvandningsformen for
kvarter 5050 har dndrats fran kvartersomrade for fri-
stdende smahus (AO-6 och AO-2) till kvartersomrade
for bostadshus med hogst tva vaningar (A-7). Intill detta
kvartersomrade, i hérnet av Fyndvagen och Dalskarrs-
vagen, har ett allmant parkeringsomrade anvisats.

e Borgnéasvagen har inkluderats i planomradet betraf-
fande avsnittet mellan banomradet och Nickbyvagen
och anvisats som gatuomrade.

¢ Planomradet har ocksa utvidgats med hansyn till Nick-
byvagen sa att Nickbyvagen hor till planomradet dnda
till korsningen med Borgndsvagen.

e | norr har avgransningen av planomradet dndrats s3 att
det EV-omrade som i planutkastet hade anvisats mellan
an, banan och Dalskarrsvagen har uteslutits fran plan-
omradet.

o Skattparksgrandens gatuomrade har flyttats ett litet
stycke norrut pa grund av utvidgningen av KL-omradet
séder om gatuomradet.

e Omradesreserveringarna for Skattparken och AO-1
-kvartersomradet intill parken har genomgatt smarre
andringar.

e Gatuomradesreserveringen for Kartgranden har
andrats.

e Ett parkeringsomrade har anvisats till VP-omradet langs
Nybrovagen.

e Aven till torgomradet har ett parkeringsomrade
anvisats.

¢ Gatuomradet vid Nybrovagen har inkluderats i plan-
omradet till den del som ligger mellan Sibbo & och
Aparksvagen.

o Byggeffektiviteten har hojts i flera kvartersomraden.
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Ylhddlld kaavaluonnoskartta ja sitd koskeva havainnekuva (maankdyttéjaosto 12.6.2013), alhaalla kaavaehdotuskartta ja sité
koskeva havainnekuva (maankdyttéjaosto 12.3.2014). / Ovan planutkastkartan med illustration (markanvdndningssektionen
12.6.2013), nedan planférslagskartan med illustration (markanvéndningssektionen 12.3.2014).




Med erhallna kommentarer och gjorda utredningar (arke-
ologiska utgravningar 2014) som grund, har féljande and-
ringar gjorts i planforslaget innan godkannandebehand-
lingen:

Kaavaehdotuksesta saatujen kommenttien ja tehtyjen sel-
vitysten (arkeologiset tasokaivaukset 2014) pohjalta on
kaavaehdotukseen tehty seuraavat muutokset ennen hy-
vaksymiskasittelya:

Kaavakartta ja -maardykset Plankarta och bestdmmelser

Pohjoisen LP-alueen poistaminen ja alueen osoittami-
nen osaksi VL-aluetta.

Tarind-merkinnan osoittaminen koskemaan myds
korttelin 5052 AO-7- ja AO-1-alueita.

Kortteleiden 5053 ja 5054 valiin on lisatty uusi muunta-
mopaikka.

Liittymakieltomerkintd on osoitettu koko Nikkildntien
varrelle.

Osa A-8 -korttelialueiden liiketilojen toteuttamisesta on
osoitettu vapaaehtoiseksi — Vain toriin rajautuva liiketi-
la on esitetty pakollisena.

Korttelin 5061 autopaikkojen maaraa on tarkistettu ja
sisdpihan autopaikka-aluetta on laajennettu ajoyhteyt-
ta kaventamalla.

A-kortteleita koskevaa autopaikkamitoitusmaardysta on
muutettu siten, ettd autopaikkojen maara on sidottu
asunnon sijaan kerrosalaan.

Radonmadaarayksen muuttaminen muotoon: Rakenta-
mistapaa valittaessa tulee ottaa huomioon radonhait
tojen ennaltaehkaisy. Huonetilojen radonpitoisuus ei
saa ylittdd enimmaisarvoa 200 Bqg/m? asunnoissa eika
400 Bg/m? toimistoissa.

a 3,5 m kaavamerkinnasta ja -maarayksesta on poistet-
tu lause: Autokatokset saa rakentaa kiinni tontin rajaan
ilman palomuuria.

Rakennussuojelumaaradyksesta (sr-3 ja sr-4) on poistet
tu “ilman pakottavaa syytd”-maininta
Muinaisjadnnosalue merkinnat on poistettu kaavakar-
tasta tehtyjen tasokaivausten perusteella.

Pohjaveden suojelumaéardys on muutettu muotoon:
Sijaitsee pohjavesialueella.

Pohjavesialueella mddrdtddn:

- Viemdrit on rakennettava tiiviiksi siten, ettd jdtevesid
ei pdése maaperdén.

- Kaikki sdiliét, jotka on tarkoitettu nestemdisille poltto-
aineille tai muille pohjaveden laadulle vaarallisille
aineille, on sijoitettava tiiviiseen katettuun suoja-
altaaseen. Altaan tilavuuden tulee olla suurempi kuin
varastoitavan nesteen suurin mddrd. Sdiliét on varus-
tettava vuodonilmaisujdrjestelmdlld sekd ylitdytén
estolaittein. Maanalaiset sdiliét ovat kiellettyjd.

- Rakentaminen, ojitukset ja maankaivu on tehtdvé
siten, ettei aiheudu pohjaveden laatumuutoksia tai
pysyvié muutoksia pohjaveden pinnankorkeuteen. Ra-
kentamisen takia ei saa aiheutua haitallista pohjave-
den purkautumista.

- Istutusalueilta, katoilta ja muilta piha-alueilta kertyviit
puhtaat hulevedet tulee mahdollisuuksien mukaan
imeyttdd.

- Pysdkéintialueet on pddillystettdvd vettd ldpdisemdtté-
madlld pintamateriaalilla ja pysédkéintialueiden huleve-
det tulee hallitusti johtaa 6ljynerotuskaivon kautta.

- Autojen pesu on kiellettyd pohjavesialueella muualla
kuin tarkoitukseen rakennetulla asianmukaisella pesu-

Det norra LP-kvarteret har tagits bort och omradet har
anvisats som del av VL-omrade.

Beteckningen vibration anvisas gélla ocksa fér AO-7 och
AO-1 -omradena i kvarter 5052.

En ny transformatorplats anvisas mellan kvarter 5053
och 5054.

Beteckningen pafartsforbud anvisas langs hela Nickby-
vagen.

Genomfdrandet av en del av affarslokalerna i kvarter
A-8 anvisas som frivilligt. Endast affarslokalen som
gransar till torget anvisas som obligatorisk.

Antalet bilplatser i kvarter 5061 har granskats och in-
nergardens bilplatsomrade har utvidgats genom att
avsmalna korférbindelsen.

Radonbestdammelsens formulering har andrats: Vid val
av byggnadssditt skall férebyggande av radonoldgenhe-
ter beaktas. Rumsutrymmens radonhalt fdr inte éver-
stiga maximivérdet 200 Bq/m3 i bostad och 400 Bq/m3
i kontor.

Fran planbeteckningen- och bestammelsen a 3,5 m har
meningen: Biltaken fdr byggas fast i tomtgrénsen utan
brandmurar strukits.

Fran bestimmelsen om byggnadsskydd (sr-3 och sr-4)
har “utan tvingande orsak” strukits.

Beteckningarna for fornminnesomrade har strukits
fran plankartan med de arkeologiska utgravningarna
som grund.

Skyddsbestammelsen fér grundvatten har dndrats:
Ligger pd grundvattensomrdde.

Bestdmmelser pa grundvattenomrddet:

- Avloppen skall byggas tdta sa att inget avloppsvatten
kommer ut i marken.

- Alla cisterner, som dr avsedda for flytande brénslen
eller andra émnen, som kan dventyra grundvattnets
kvalitet, skall anldggas i en vattentdit och téckt skydds-
bassdng. Bassdngens volym skall vara stérre dn den
maximala méngden vétska som lagras.

- Byggande, dikning och grévning skall utféras sd, att
det inte medfér férdndringar i grundvattnets kvalitet
eller bestdende férdndringar i grundvattennivdn. Byg-
gandet far inte férorsaka skadligt utfléde av grund-
vatten.

- Rent dagvatten frdn planteringsomrdden, tak och

andra gdrdsomrdden skall i manav méjlighet infiltreras.

- Parkeringsplatserna ska beldggas med ett for vatten
ogenomsldppligt ytmaterial och dagvattnet frén parke-
ringsplatserna ska avledas kontrollerat via en oljeav-
skiljningsbrunn.

- Tvdtt av bilar dr férbjudet pa grundvattenomrédet

paG andra stdllen dn fér éndamdlet byggda vederbor-
liga tvdttstdllen.

- Jordvidrmesystem fdr inte placeras pG grundvatten-
omrdde.
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paikalla.
- Maaldmpéjdrjestelmié ei saa sijoittaa pohjavesi-
alueelle.

e /kl-maarayksesta on poistettu viittaus lakipykalaan ja
madrdys muutettu muotoon:

Kortteli on liitettdvd kaukoldmpdéverkkoon. Mddirdystd
ei kuitenkaan sovelleta: 1) rakennukseen, jonka las-
kennallinen ldmpdhdvié on enintédn 60 % rakennuksel-
le mddritetystd vertailuldmpéhdviéstd, 2) rakennuk-
seen, jonka pddasiallisena Iémmitysjdrjestelmdnd on
uusiutuviin energialéhteisiin perustuva vdhépddstéinen
ldmmitysjérjestelmd; 3) olemassa olevan rakennuksen
korjaus- tai muutostyéhén taikka laajennukseen; tai

4) olemassa olevaan asuinrakennukseen liittyvddn
talousrakennukseen.

e Yleisista maarayksistd on poistettu seuraavat maarayk-
set: "A-6, A-7 ja A-8 kortteleissa yhden rakennuksen
asuntojen maksimimddrd on 4.” seka “Rakennuksen
massa ei saa porrastua sivusuunnassa.”

¢ Yleisiin maarayksiin on lisatty seuraavat maaraykset:
”Korttelin A/5062 itdiselle rajalle on rakennettava
vdhintddn 1,7 metrié korkea puuaita AO- tonttien suo-
jaksi.” ja “Korttelin KL/5060 itdiselle rajalle on raken-
nettava vdhintéén 1,7 metrid korkea puuaita AO-
tonttien suojaksi.”

o Kortteleiden 5050, 5053, 5054 sekd 5057 rakennusalo-
jen ja korttelialueiden rajauksia on korjattu maaperd-
tutkimuksen perusteella siten, ettd asuinrakennukset
eivdt sijoitu tutkimuksen heikoimmalle maaperéalueel-
le. Muutettujen rakennusalojen rakennusoikeuksia on
pienennetty siten, ettd asuinrakennusoikeus vihenee
yhteensé 1.300 k-m?.

Selostus
Kaavaselostuksen kohtaan 6. Asemakaavan toteutus on
avattu prosessia, joita maantiealueiden muuttaminen kun-

nan hallinnoimiksi kaduiksi edellyttaa.

Rakentamistapaohjeet

Rakentamistapaohjeita on pdivitetty siltd osin kuin kaa-
vaan on tehty muutoksia. Lisdksi rakentamistapaohjeissa
on osoitettu pelastusreitit korttelialueiden viitepiirrustuk-
sissa ja avattu radonturvallisen rakentamisen periaatteita.

Kaavaan tehdyt muutokset ovat luonteeltaan vahaisia, ei-

vatkd muuta kaavan kokonaisrakennetta. N&in ollen kaava-
ehdotusta ei tarvitse asettaa uudelleen nahtaville, vaan se
voidaan vieda suoraan hyvaksyttavaksi.

e Fran bestammelsen /kl har hanvisningen till lagparagra-
fen strukits och bestammelsen formulerats enligt
féljande:

Kvarteret skall anslutas till figrrvdrmendtet.
Bestdmmelsen tillimpas dock inte pa:

1) en byggnad vars beréknade virmeférlust ér hégst
60 % av den for byggnaden faststdllda jimférbara vér-
meforlusten, 2) en byggnad vars huvudsakliga upp-
vdrmningssystem ger ldga utsldpp och baserar sig pa
férnybara energikdllor, 3) reparationer, dndringar eller
utvidgning av en befintlig byggnad, eller 4) en ekonomi-
byggnad i anslutning till ett befintligt bostadshus.

¢ Fran de allménna bestammelserna har foljande
bestammelser strukits: ”/ kvarteren A, A-6, och A-7 dr
bostddernas maximiantal 4/byggnad” och ” Byggna-
dens massa fdr inte terrasseras i sidled”

¢ Foljande bestammelser har lagts till de allmadnna
bestammelserna: “Ldngs den 6stra grédnsen i kvarter
A/5062 skall ett minst 1,7 m hégt trdstaket byggas som
skydd mot AO-tomterna” och “Ldngs den Gstra grdnsen
i kvarter KL/5060 skall ett minst 1,7 m hégt trdstaket
byggas som skydd mot AO-tomterna”.

e Byggnadsytorna och kvartersomrddenas avgrénsningar
i kvarteren 5050, 5053, 5054 och 5057 har korrigerats
pd basen av jordmdnsundersékningen sd, att bostads-
byggnaderna inte placeras pd undersékningens svagas-
te jordmdnsomrdade. De dndrade byggnadsytornas byg-
grdtter har férminskats sd, att byggrdétten for bostad-
shus minskar med sammanlagt 1.300 m?-vy.

Beskrivningen
| planbeskrivningens punkt 6, Genomforande av detaljpla-
nen, beskrivs processen hur landsvagsomraden andras till

kommunalforvaltade gator.

Byggsattsanvisningar

Byggsattsanvisningarna har uppdaterats till den del som
andringar har gjorts i planen. Dessutom har raddnings-
rutter anvisats i kvartersomradenas referensritningar och
principer for radonsakert byggande forklarats.

Andringarna i planen &r till sin karaktér ringa och paverkar
inte planens helhetsstruktur. Salunda behdover inte plan-
forslaget laggas fram pa nytt utan det kan féras till god-
kdnnande direkt .



Asemakaavan laadulliset tavoitteet

Asemakaavatyon laadullisina tavoitteina on luoda ympa-
roivaan taajamarakenteeseen ja maisemaan sopiva, ny-
kyista taajamarakennetta taydentava laadukas, ihmisen
mittakaavainen ja monipuolinen asuin- ja palvelurakenta-
misen kokonaisuus.

Tavoitteena on toteuttaa alue luonto-, maisema- ja raken-
nushistorialliset arvot huomioiden, kehittamalld samalla
alueen virkistysmahdollisuuksia ja -yhteyksia, vapaa-ajan-
viettomahdollisuuksia seka liikenneverkon (erityisesti ke-
vytliikenne) yhdistavyytta taajarakenteen sisalla.

Rakentaminen on tarkoitus toteuttaa siten, ettd se sopeu-
tuu mittasuhteiltaan ja varitykseltaan ymparoiviin aluei-
siin, mutta muodostaa kuitenkin oman omaleimaisen ko-
konaisuuden.

Mal for detaljplanens kvalitet

De kvalitetsmassiga malen for detaljplanearbetet ar att
skapa en forstklassig, manniskoanpassad och mangsidig
helhet av bostads- och servicebyggande som sitter bra i
landskapet och den omgivande tatortsstrukturen samt
kompletterar den senare namnda.

Malet &r att genomféra omradet med beaktande av natur-
varden, landskapsvarden och byggnadshistoriska varden,
och att samtidigt utveckla rekreationsmajligheterna och
-forbindelserna, méjligheterna till fritidssysselsattningar
samt trafiknatets (sarskilt cykel- och gangbanornas) kopp-
lingar inom tatortsstrukturen.

Avsikten ar att genomféra planen sa att byggnaderna be-
traffande dimensionerna och fargsattningen anpassas till
omgivningarna men pa samma gang bildar ett eget, sar-
praglat omrade.

Jokilaakson suunnittelun tavoitteena on luoda ympdréivddn taajamarakenteeseen ja maisemaan sopiva, nykyistéd taajamaraken-
netta tdydentdvd laadukas, ihmisen mittakaavainen ja monipuolinen asuin- ja palvelurakentamisen kokonaisuus. / Mdlet fér
planeringen av Adalen dr, att skapa en férstklassig, ménniskoanpassad och mdngsidig helet av bostads- och servicebyggande
som sitter bra i landskapet och den omgivande tétortsstrukturen samt kompletterar den senare némnda.
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5. Asemakaavan kuvaus / Redogoérelse for detaljplanen

5.1 Kaavan rakenne

Kaava-alueen rungon muodostaa uusi pohjois-eteldsuun-
tainen kokoojakatu, jonka varteen monimuotoisen asuin-
ja palvelurakentamisen korttelit sijoittuvat. Kortteleiden
reunat ovat rakenteellisesti ehyet ja ne katkevat sisdansa
yksilollisid aukioita ja pihoja, jotka alueen lapi kulkeva ke-
vyenliikenteen reitti (osa Nikkilan kulttuurikdytavaa) kyt-
kee yhteen ja edelleen Nikkilan keskustaan. Sipoonjoen
varteen on osoitettu nykyista viherverkostoa tdydentava
toiminnoiltaan monipuolinen puisto- ja lahivirkistysalue,
joka kurottautuu vihersormina korttelialueiden valiin.
Korttelialueiden véliset vihersormet toimivat myds huleve-
sireitteind. Korttelirakenne muodostaa townhouseista se-
ka rivi- ja pientaloista rakennetun vapaamuotoisen reunan
Nikkilan keskustan ja Sipoonjoen suuntaan.

Alueen eteldosaan muodostuu uuden rakentamisen pai-
nopiste, 2-4 kerroksista taloista muodostuva keskusta-
alue, jossa Itaisen jokipuiston (entinen Nikkilan sairaala-
alue) rakenne ja koordinaatisto vaikuttavat voimakkaasti
suunnitelmaan. Alueen keskusta rakentuu Nikkilantien ja
uuden kokoojakadun risteyksen muodostaman kiertoliit-
tyman seka entisen sairaala-alueen hallintorakennuksen
puistoakselin paatteeksi osoitetun torialueen ymparille.
Torialuetta reunustaa asuin- ja liikerakennusten kortte-
lialueet. Torilta avautuu nakymayhteys Sipoon kirkolle.
Avoin nakymalinja Juhlatalolle on sailytetty sijoittamalla
puistoalue Juhlatalon edustalla olevalle tasaiselle kohdal-
le. Uutta rakentamista ei uloteta eteldssa Itdisen jokipuis-
ton alueen lansipuolisen metsaisen reunan yli, jotta joki-
varren maisematilan jatkuvuus ei rikkoudu.

Tallbackan tilan alue on liitetty luontevaksi osaksi uutta
suunnitelmaa. Rakentaminen kevenee ja mataloituu tilan
reunoja kohti. Tilakeskuksen alue on osoitettu kaavassa
sdilytettavaksi ja sen ymparille on jatetty valjyytta.

Nikkilantien ja uuden kokoojakadun kiertoliittyman koil-
lispuolelle on osoitettu tilavaraukset liikerakennusta ja
paivakotia varten. Alueen korttelirakenteen profiili mata-
loituu pohjoiseen pdin mentéessa. Idassa uusi taajamara-
kenne kiinnittyy kevyesti nykyiseen Laaksosuontien varren
pientaloasutukseen.

Alueelle on osoitettu kattava ulkoilu- ja kevyenliikenteen
verkosto, joka liittyy ymparoivien alueiden verkostoihin.
Alueen halki kulkeva kokoojakatu yhdistaa Uudensillantien
ja Nikkilantien alueen pohjoisosassa Pornaistentiehen ja
Mixintiehen. Uusi kokoojakatu myotdilee maastonmuotoja
ja on linjaltaan kaareva, luoden katuun rajautuvien raken-
nusten kanssa pikkukaupunkitunnelmaa. Nikkilantie, Por-
naistentie ja Laaksosuontie osoitetaan kaavassa kaduksi.
Kaavassa osoitettujen katualueiden varteen varataan tilat
kevyenliikenteen vaylaa tai jalkakdytavaa varten, lukuun
ottamatta pienia tonttikatuja. Alueen pysakointi toteute-
taan maanpaallisina keskitettyind ja asuntokohtaisina au-
topaikkoina seka osin kadunvarsipysakoéintina.

5.1 Planens struktur

Stommen i planomradet utgors av den nya matargatan i
riktningen norr-soder, langs vilken kvarteren for mangsidigt
bostads- och servicebyggande ar belagna. Kvarteren kantas
av en sammanhangande struktur. Den rymmer personliga
torg och gardar som sammankopplas med varandra 6ver
en cykel- och gangbana (del av kulturkorridoren i Nickby)
och vidare med Nickby centrum. Langs Sibbo & anvisas ett
mangsidigt park- och narrekreationsomrade som komplet-
tering till det nuvarande natverket av grénomraden. Park-
omradet stracker ut sig som gronfingrar mellan kvartersom-
radena. Gronfingrarna fungerar samtidigt som dagvattenle-
der. I riktning mot Nickby centrum och Sibbo a skapar kvar-
tersstrukturen en fritt formad utkant som byggts upp av s.k.
townhouses och rad- och smahus.

| omradets sédra del uppkommer centrum, som ar tyngd-
punkten for det nya byggandet och bestar av hus med 2-4
vaningar. Har influeras planen starkt av strukturen och ko-
ordinatuppséttningen i Ostandparken (f.d. sjukhusomra-
det). Centrumet centrum byggs upp kring den rondell som
anldggs i korsningen mellan Nickbyvagen och den nya ma-
targatan och torgomradet som har anvisats i andan av par-
kaxeln fran forvaltningsbyggnaden i f.d. sjukhusomradet.
Torget kantas av kvartersomraden for bostads- och affars-
byggnader. Fran torget 6ppnar sig en vy mot Sibbo kyrka.
Den fria sikten mot festsalsbyggnaden har bevarats genom
att man har placerat ett parkomrade pa det plana omradet
framfor byggnaden. For att landskapsrummet langs an ska
hallas intakt kommer ny byggnation i sdder inte att stracka
sig éver den skogskladda kanten p3 vistra sidan av Ostana-
parken.

Tallbacka gard har fogats till den nya planen pa ett naturligt
satt. Byggandet minskar i omfattning och blir Iagre narmare
fastighetens granser. Omradet vid gardens driftcentrum be-
varas i planen med en rymlig och luftig naromgivning.

Pa den nordostra sidan av rondellen mellan Nickbyvagen
och den nya matargatan har omraden reserverats for en af-
farsbyggnad och ett daghem. Profilen i kvartersstrukturen
sanker sig i riktning mot norr. | 6ster anknyter den nya tat-
ortsstrukturen I6st till det befintliga smahusomradet langs
Dalskarrsvagen.

| omradet avisas ett vidstrackt natverk av friluftsleder och
cykel- och gangbanor, vilket i sin tur ansluter sig till natver-
ken i omgivningarna. Den nya matargatan som klyver omra-
det forenar Nybrovagen och Nickbyvdgen i norr med Borg-
nasvagen och Mixvagen. Matargatan foljer terrangens for-
mer och vagstrackningen ar bagformig, vilket i kombination
med de angrdansande byggnaderna skapar en smastads-
stamning. | planen anvisas Nickbyvagen, Borgnasvagen och
Dalskarrsvagen som gator. Langs de gatuomraden som har
anvisats i planen reserveras plats for en cykel- och gang-
bana eller trottoar, med undantag for de sma tomtgatorna.
Parkeringen genomférs som centraliserade parkeringsplat-
ser ovan jord och som bostadsbestamda bilplatser samt
delvis som parkering langs gatan.



5.1.1 Mitoitus

Koko kaava-alueen pinta-ala on noin 38,5 ha ja kaavaeh-
dotuksen asuinkortteleiden kokonaisrakennusoikeus on
noin 49 000 k-m?. Alueen laskennallinen asukasmaara on
noin 980 (1 asukas/50 k-m?). Yleisten rakennusten kortte-
lialueen rakennusoikeus on 2 500 k-m? ja liikerakennusten
korttelialueiden rakennusoikeus 5 000 k-m?. Alueen las-
kennallinen tyépaikkamé&ara on noin 100 (1 tp/75 k-m?).

Maankayttd jakautuu kaava-alueella seuraavasti:

5.1.1 Dimensionering

Hela planomradet omfattar ca 38,5 ha. | planet uppgar
den totala byggratten i bostadskvarteren till ca 49 000
vy-m?. Det kalkylmaéssiga antalet invanare ar ca 980 (1 in-
vanare/50 vy-m?). Byggratten i kvartersomradet for all-
manna byggnader ar 2 500 vy-m?, i kvartersomradena for
affarsbyggnader ar byggratten 5 000 vy-m?2. Det kalkylmés-
siga antalet arbetstillfdllen &r ca 100 (1 arbetstillfalle/75
vy-m?).

Dimensioneringen av markanvandningen i planomradet:

Kayttotarkoitus / Anviandningsandamal Pinta-ala / % Kerrosala (k-m?) /
Area (m?) Vaningsyta (vy-m?)

Asuinrakennusten korttelialue / Kvartersomrade for bostadshus (A, A-6, A-7, A-8) 85438 38 250

Asuinpientalojen korttelialue / Kvartersomrade fér smahus (AP) 17 477 1450

Erillispientalojen korttelialue / Kvartersomrade for fristaende smahus (AO-1, AO-7) 45 905 9422

Yhteensd / Sammanlagt 148 820 38,7 49 122

Liikerakennusten korttelialue / Kvartersomrade fér affarsbyggnader (KL) 11 406 3,0 5000

Yleisten rakennusten korttelialue / Kvarterensomrade for allménna byggnader (Y) 11 265 2,9 2 500

Puisto / Park (VP) 30467 50

Lahivirkistysalue / Omrade for narrekreation (VL, VL-1) 67 571 200

Suojaviheralue / Skyddsgronomrade (EV) 9228

Yhteensd / Sammanlagt 107 266 27,8 250

Vesialue / Vattenomrade (W) 13 063 3,4

Kadut, torit ja kevyen liikenteen vaylat / 93 156 24,2

Gator, torg och lattrafikens trafikled

Yhteensd / Sammanlagt 384970 100,0 56 872

Kaavaratkaisu mahdollistaa liikerakentamisen ohella arvi-
olta 467 kerrostalo- ja/tai pientaloasunnon (keskimaarin

85 k-m?/asunto) seka 40 uuden omakotitalon rakentami-
sen alueelle.

Vid sidan om affarsbyggande mojliggor planldsningen byg-
gande av uppskattningsvis 467 vaningshus- eller/och sma-
husbostader (i medeltal 85 vy-m?/bostad) och 40 nya eg-
nahemshus pa omradet.
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5.1.2 Palvelut

Asemakaavassa on osoitettu yleisten rakennusten kortteli-
alue paivakotia varten. Paivakotivaraus palvelee Jokilaak-
son alueen ohella tarvittaessa myos lahialueen asutusta.
Yleisten rakennusten korttelialueelle saa tarvittaessa sijoit-
taa myos koulutiloja.

Alueen ldhimmat koulut sijaitsevat talla hetkella Itdisen
jokipuiston alueella seké Iso Kyldtien varressa noin puolen
kilometrin etdisyydella kaava-alueesta. Suunnittelualueen
|aheisyydessa toimii myods useita paivakoteja.

Kaavassa on osoitettu yksi liikerakennusten korttelialue
myymalaa ja vastaavaa kaupallisten palveluiden raken-
nusta varten seka yksi asuin-, liike- ja toimistorakennusten
korttelialue, jossa voisi olla sekoittuneesti seka palveluita
ettd asumista. Kaava-alueen eteldosan kerrostalokortte-
leiden maantasokerroksiin on lisdksi mahdollista sijoittaa
kaupallisia palveluita ja toimintoja. Joen rannassa sijaitse-
va vanha pumppaamorakennus on otettavissa kaavaratkai-
sun mukaisesti esimerkiksi kahvila- ja ravintolakayttoon.

Kaava-alue rajautuu lansiosiltaan Nikkilan keskustaan, jos-
ta I6ytyy monipuolinen valikoima kaupallisia ja julkisia pal-
veluita.

Kaavaratkaisussa osoitettu asuntorakentaminen merkitsisi
seuraavanlaista palvelutarvetta pdivakoti- ja koulupaikko-
jen suhteen (0-15 -vuotiaiden lukumaara vuosina 2016-
2031, Huom! Karkea arvio):

5.1.2 Service

Ett kvartersomrade for allmdnna byggnader har anvisats i
detaljplanen med tanke pa ett daghem. Daghemsreserve-
ringen kan férutom Adalen dven komma att omfatta ser-
vice till invanarna i naromradet. Vid behov far aven skollo-
kaler placeras i kvartersomradet for allmanna byggnader.

De narmaste skolorna finns fér ndrvarande i Ostandparken
och langs Stora Byvagen pa ungefar en halv kilometers av-
stand fran planomradet. | ndrheten av planeringsomradet
drivs dven flera daghem.

| planen har ett kvartersomrade for affarsbyggnader an-
visats for butiker och motsvarande kommersiell service
samt ett kvartersomrade fér bostads-, affdrs- och kontors-
byggnader dar det kan finnas bade service och boende.
Det gamla pumphuset pa astranden kan enligt planerings-
I6sningen tas i bruk for t.ex. café- eller restaurangverk-
samhet.

Planomradet gransar i vaster till Nickby centrum, som har
ett mangsidigt utbud av kommersiell och offentlig service.

Det bostadsbyggande som har anvisats i planeringslos-

ningen skulle innebéra féljande behov av daghems- och
elevplatser (antalet 0—15-aringar aren 2016-2031, Obs!
Grov berdkning):

2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031
0-6 7 28 45 67 85 91 97| 107| 123| 137| 135| 129| 123| 116| 108| 101
7-12 4 13 22 34 46 53 61 73 85 97| 102| 108| 113| 114| 112 108
13-15 1 4 7 12 17 20 24 31 38 47 54 61 67 71 74 77

Ldhde/kalla: Palvelukysyntdlaskuri © Timo Halme

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoit-
teiden toteutuminen

Suunnittelualueen kaavoittaminen osin Nikkildn keskustaa
laajentavaksi asuin- ja tydpaikka-alueeksi vastaa osaltaan

Sipoon kunnan vaesténkasvu- ja asuntotuotantotavoittei-
siin seka tavoitteeseen nostaa kunnan tydpaikka- ja palve-
luomavaraisuutta.

Toteutumisensa my6ta Sipoon Jokilaakson asemakaava
tdydentaa ja eheyttda Nikkildn itdista taajamarakennetta.
Alueen maisemakuva tulee muuttumaan merkittavasti ra-
kentamisen korvaten nykyisin viljelyksessa olevat pellot ja
kaavaratkaisun kuroen yhteen Nikkilan keskustan ja Itdisen
jokipuiston alueet. Joen varren maisematila tulee kuiten-
kin sdilymaan alueen rakentumisenkin jalkeen avoimena
ja niittymaisena.

5.2 Uppnéendet av malen for miljons
kvalitet

Planlaggningen av omradet delvis som ett bostads- och
arbetsplatsomrade som utvidgar Nickby centrum bidrar
till uppndendet av Sibbo kommuns mal for befolkningstill-
vaxten och bostadsproduktionen samt malet om att hoja
kommunens grad av sjalvforsorjning pa arbetsplatser och
service.

Nar detaljplanen for Sibbo Adal genomférs kommer den
att komplettera och samla tatortsstrukturen i dstra Nickby.
Landskapsbilden kommer att fordandras avsevart nar nya
byggnader ersatter de i dagsldge odlade akrarna och plan-
I6sningen sammanbinder omradet med Nickby centrum
och Ostandparken. Landskapsrummet l&ngs &n kommer
dock att bevaras 6ppet och dngslikt dven efter byggandet.




Kaavalla hydédynnetdan ja kehitetdan olevaa yhdyskuntara-
kennetta siten, etta palvelut ja asutus ovat lahelld toisiaan
ja ndin parannetaan muun muassa kevyen liikenteen edel-
lytyksia. Kaava luo myos edellytyksia Sipoonjoen varren
virkistyskdyton kehittdmiselle ja parantaa alueen virkistys-
ja kevyenliikenteenyhteyksien jatkuvuutta. Kaavaratkaisun
myotd Sipoonjoen varsi tulee entista paremmin kaikkien
kuntalaisten saavutettavissa olevaksi ldhivirkistysalueeksi,
alueen muodostaen keskeisen osan koko Nikkilan viher-
alueverkostosta.

Jokilaakson asemakaavan toteutuminen parantaa kevyen
liilkenteen yhteyksien ohella alueen liikkenneturvallisuutta.
Kaavassa on varauduttu kevyenliikenteen vaylien tai jalka-
kaytavien toteuttamiseen Nikkilantien, uuden kokoojaka-
dun, Laaksosuontien seka Jokilaakson alueen Laaksosuon-
tien alueeseen yhdistavien katuyhteyksien varteen. Lisaksi
virkistysalueiden puistopolut tdydentavat katualueiden ke-
vytliikenneverkostoa. Kaavaratkaisun toteutumisen myota
on suunnittelualueelta sekd Laaksosuontien ja Itdisen joki-
puiston alueilta turvalliset ja yhtendiset kevyen liikenteen
yhteydet mm. Nikkildn keskustaan ja koulukeskukseen.

Kaavaratkaisun toiminnallisesti monipuolisella ja ihmisla-
heisella rakenteella luodaan edellytykset viihtyisan, oma-
leimaisen ja yhteisollisyyden syntyd edistavan elinym-
pariston aikaansaamiselle. Asemakaava luo edellytykset
Nikkilan kulttuurikdytavan toteuttamiselle alueelle: ase-
makaavassa osoitettu jalankululle varattu alueen osa on
osa kulttuurikaytavaa, jonka varrella on erilaisia kohtaus-
paikkoja ja yhteistiloja, kuten aukiot, leikkipuistot, palsta-
viljelyalueet ja alueen eteldosaan osoitettu Nikkilan uusi
tori.

Alueen luonnon- ja rakennetun ympariston arvot ja suoje-
lutarpeet on huomioitu kaavaratkaisussa tarpeellisin osin
seka niiden sdilymisen turvaavin kaavamerkinnéin etta
toimintojen sijoittelulla. Sipoonjoen ymparistokuormitus
on kaavaratkaisussa minimoitu osoittamalla tarpeellisissa
madrin alueita (viheralueet, lapéaisevat pinnat korttelialu-
eilla) rakennetuilta alueilta syntyvien hulevesien luonnon-
mukaiseen puhdistamiseen.

Alueen ymparistohairididen, kuten melu- ja tarindhaitto-
jen minimoiminen toteutetaan kaavaratkaisussa toiminto-
jen sijoittelulla (pahimmat melu- ja térindalueet on jatetty
kokonaan rakentamisen ulkopuolelle) seka rakenteellisilla
ratkaisuilla, kuten korttelirakenteella ja rakennusten edul-
lisella suuntaamisella siten, ettd rakennusmassat muodos-
tavat piha-alueita melulta suojaavia rakenteita.

Kaavatyon ohessa tullaan laatimaan rakennustapaohjeet,
joilla ohjataan alueen toteuttamista laadukkaaksi ja kor-
keatasoiseksi kokonaisuudeksi.

| och med planen utnyttjas och utvecklas den befintliga
samhallsstrukturen sa att service och boende finns nara
varandra. Pa det sattet forbattras forutsattningarna bland
annat for den latta trafiken. Planen skapar ocksa forut-
sattningar for att utveckla rekreationsbruket av omradena
langs an och forbattrar kontinuiteten i rekreations- och
lattrafikforbindelserna. Planeringslosningen gér omradet
langs Sibbo a till ett ndrrekreationsomrade som ar battre
tillgangligt for alla kommuninvanare eftersom det blir en
central del av gronomradesnétverket i hela Nickby.

Genomférandet av detaljplanen for Adalen forbattrar for-
bindelserna for den latta trafiken och darigenom aven
trafiksakerheten. | planen har man gjort forberedelser for
byggandet av en cykel- och gdngbana eller trottoarer langs
Nickbyvagen, den nya matargatan, Dalskdrrsvagen samt
de gatuférbindelser som forenar Adalen med omradet
langs Dalskarrsvagen. Parkstigarna i rekreationsomradena
kompletterar natverket av cykel- och gangbanor i gatu-
omradena. Nar planeringslosningen genomfors finns det
trygga och sammanhangande forbindelser fér den latta
trafiken fran planeringsomradet, Dalskérrsvigen och Ost-
anaparken bl.a. till Nickby centrum och skolcentrumet.

Den mangsidiga och manniskonara planstrukturen skapar
forutsattningar for en trivsam och sarpraglad livsmiljo som
framjar samhallstillvandhet. Detaljplanen gor att kultur-
korridoren i Nickby kan genomféras: den del av omradet
som i detaljplanen har reserverats for fotgangare ar en

del av kulturkorridoren langs vilken det kommer att finnas
motesplatser och gemensamma stéllen att vistas pa, sa-
som torg, lekparker, odlingslotter samt det nya Nickbytor-
get som har anvisats i omradets sédra del.

Vardena och behoven av skydd i naturmiljon och i den be-
byggda miljon har beaktats i n6dvandig omfattning med
hjalp av planbestammelser dels om bevarandet av var-
dena och dels om placeringen av funktionerna. Miljébe-
lastningen pa Sibbo & har minimerats genom anvisning av
tillrackliga omraden (gronomraden, ytor som slapper ige-
nom vatten i kvartersomradena) for en naturlig rening av
dagvattnet fran de bebyggda omradena.

De storande funktionerna i miljon, sdsom buller- och skak-
ningsoldgenheter (de varsta buller- och skakningsomra-
dena faller helt och héllet utanfér de omraden som far
bebyggas) minimeras genom placeringen av de olika funk-
tionerna samt av strukturella 16sningar, sasom kvarters-
strukturen och en fordelaktig riktning pa byggnaderna sa
att byggmassorna bildar gardsomraden som &r skyddade
mot bullret.

Vid sidan om planarbetet kommer kommunen att utarbe-

ta anvisningar for byggsattet som styr genomférandet sa
att omradet blir en forstklassig helhet.

AREE | JE
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5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet
Asuinrakennusten korttelialue, A

Korttelialue on tarkoitettu enintdan 2-kerroksisille asuinra-
kennuksille, kuten pienkerrostaloille ja rivitaloille. Kortte-
lialueella on osoitettu rakennusoikeus rakennusalakohtai-
sesti. Tonteille on osoitettu erillinen rakennusala kortteli-
taloa varten.

Rakennusalat sijoittuvat kadun varteen, suojaten korttelin
piha-alueita melulta ja muodostaen samalla katutilaa ra-
jaavaa pikkukaupunki miljo6ta. Korttelin itdiselle rajalle on
rakennettava vahintdaan 1,7 metria korkea puuaita. Puuai-
dan tarkoituksena toimia viereisten AO-tonttien ja A-kort-
telin pysdakointialueen valisena suojaavana elementtina.

Korttelialueen pysakdinti on osoitettu toteutettavaksi kort-
telin ns. sisdpihalla.

Asuinrakennusten korttelialue, A-8

Korttelialue on tarkoitettu enintdan neljakerroksisten eri-
tyyppisten asuinrakennusten alueeksi. Korttelialueelle saa
rakentaa myos palvelutaloja. Korttelialueelle on osoitet-
tu rakennusoikeus rakennusalakohtaisina kem?-lukuina.
Osalle A-kortteleiden rakennusaloja on osoitettu raken-
nettavaksi liiketiloja rakennusten kivijalkaan (ohjeellisena
tai pakollisena). Nama osin myos liikerakentamiseen tar-
koitetut rakennusalat sijaitsevat kaavan mukaisen torin ja
kiertoliittyman reunoilla. Maarayksella halutaan edesaut-
taa toiminnoiltaan monipuolisen ja eldvan kaupunkitilain
syntymista.

Suurkortteleiden keskelle on kaavassa osoitettu erillinen
rakennusala korttelitaloa varten.

Kaavaratkaisun mukaiset suurkorttelit muodostuvat kar-
keasti ottaen kolmesta eri toiminnallisuusvydhykkeesta:
uloimpana olevasti asuntovyohykkeestd, sitad sisdosilta
reunustavalta, korttelin sisdiseen ajoyhteyteen tukeutu-
vasta paikoitusvyohykkeesta, seka korttelin ytimessa sijait-
sevasta oleskeluvydhykkeesta (piha-alue).

5.3 Omradesreserveringar

5.3.1 Kvartersomraden
Kvartersomrade for bostadshus, A

Kvartersomradet ar avsett for bostadsbyggnader i hogst
tva vaningar, sdsom Idghus och radhus. | kvartersomradet
har byggratten anvisats specifikt for varje byggnadsyta.
For tomterna har en separat byggnadsyta anvisats for ett
kvartershus.

Byggnadsytorna ligger langs gatan sa att de skyddar kvar-
terets gardsomraden fran buller samtidigt som de skapar
en smastadsmiljé som avgransar gaturummet. Vid kvar-
terets Ostra grans ska ett minst 1,7 meter hogt trastaket
byggas. Avsikten med trastaketet ar att fungera som ett
skyddande element mellan parkeringsplantsen och de an-
gransande AO-tomterna och A-kvarteren.

Kvartersomradets parkering har anvisats till den s.k. inner-
garden i kvarteret.

Kvartersomrade fér bostadshus, A-8

Kvartersomradet ar avsett som ett omrade for olika slags
bostadshus med hogst fyra vaningar. | kvartersomradet far
aven servicehus byggas. For kvartersomradet har bygg-
ratten anvisats som vy-m? per byggnadsyta. For en del av
byggnadsytorna i A-kvarteren har affarslokaler anvisats i
stenfoten av byggnaderna (som riktgivande eller obliga-
torisk). Dessa byggnadsytor som delvis har anvisats for af-
farsbyggande ar beldgna langs torget och trafikrondellen i
planen. Genom denna bestammelse efterstravas uppkom-
sten av ett levande stadsrum med mangsidiga funktioner.

Mitt i varje storkvarter har en separat byggnadsyta anvi-
sats for ett kvartershus.

Storkvarteren i planeringslésningen bildas i stora drag av
tre olika funktionalitetszoner: langst ut en bostadszon,
daremellan en parkeringszon som stodjer sig pa kérforbin-
delsen inom kvarteret, och langst in en vistelsezon (gards-
plan).

Suunnittelualue iddstd kuvattuna. / Planeringsomrddet sett fran éster.



Rakennusalat sijoittuvat korttelialueen reunoille muodos-
taen liikenteen melulta ja tuulilta suojaisia rakenteellises-
ti ehyitd, yhteisollisyytta tukevia korttelikokonaisuuksia,
joiden sisdlle jadvat yhteiset piha-alueet. Jotta korttelin
yhteispiha-ajatus sdilyy, ei korttelialueen tontteja saa erot-
taa aidalla toisistaan. Lisdksi korttelialueelle on laadittava
tonttijaosta riippumatta yhtendinen pihasuunnitelma, ja
leikki- ja oleskelualueet seka reitit on toteutettava yhtei-
sind.

Uuden kokoojakadun lansipuolisten A-kortteleiden osal-
ta korkeampi rakentaminen on osoitettu katujen varteen
suojaamaan osaltaan korttelipihaa liikenteen melulta.
Korttelirakenne mataloituu joen varren virkistysalueen
suuntaan, rakenteen sdilyttaen kuitenkin ulospdin ehyen
ja vapaamuotoisen muurimaisen reunan. Joelle mataloitu-
va rakenne mahdollistaa joen varteen avautuvat ndkymat
my0s kadun varsien asunnoista.

Ajo korttelialueen tonteille on osoitettu joko uuden ko-
koojakadun tai Uudensillantien seka korttelin sisdisen ajo-
yhteyden kautta.

Maantasokerroksen julkisivu ei saa antaa umpinaista vai-
kutelmaa pihalle tai kadulle. Kadun puoleisen ensimmai-
sen kerroksen asuntojen lattiakoron tulee olla vahintdan
0,5 metrid viereisen ajoradan korkeusasemaa ylempana,
jotta kadulta ei ole suoraa nakdyhteytta ensimmadisen ker-
roksen asuntoihin ja pystytaan sdilyttamaan riittava yksi-
tyisyys. Jokaisella asunnolla on lisdksi oltava oma parveke,
ranskalainen parveke, kattoterassi tai maantasopiha.

Korttelialueen pysakdinti on osoitettu jarjestettavaksi paa-
osin maantasoratkaisuin, korttelialueen sisdosiin. Myds
asuinrakennusten pohjakerroksia on ajateltu kdytettavan
osin pysakointiin. Autopaikkoja on oltava korttelissa va-
hintdan 1 autopaikka 80 asuinkerrosneliometrid kohden
asuntoa kohden ja 1 autopaikka 60 liiketilakerrosnelio-
metrid kohden. Nuorisolle, vanhuksille ja muille erityis-
ryhmille suunnattujen asuntojen osalta on autopaikkami-
toitus 1 autopaikka/150 k-m2. Vieraspaikkoja on oltava 1
autopaikka enintdan 10 asuntoa kohden. Vieraspysakadinti
on jarjestettdvissa osittain kadunvarsipysakointina. Lii-
ketilojen pysakdinti on tarvittaessa jarjestettavissa osin
kadunvarsipysakointina ja osin torialuetta kayttaen. Py-
sdkdintialueet on rajattava ja jasenneltdva puu- ja pensa-
sistutuksin. Lisaksi leikki- ja oleskelualueet on erotettava
istutuksin ja muiden rakenteiden avulla huoltoliikenteesta
ja pysakointipaikoista.

Autopaikkojen ohella korttelialueelle on osoitettava pol-
kupydrapaikkoja vahintaan 1 polkupyoérapaikka 30 asunto-
kerrosalaa kohden. Vahintaan 75 % pyorapaikoista on si-
joitettava rakennuksiin tai talousrakennuksiin.

Ympariston vehreyden aikaansaamiseksi on rakentamatto-
mat tontin osat, joita ei kdyteta leikkipaikkoina, kulkuteina
tai pysakointiin istutettava, kdyttden myos puita ja pensai-
ta.

Korttelialueet tulee liittda kaukolampdverkkoon.

Byggnadsytorna ligger pa kvartersomradets kanter och
bildar strukturellt ssmmanhangande kvarter med gemen-
samma gardsplaner som ar skyddade mot trafikbuller och
blast och som framjar samhallstillvandhet. For att tanken
pa en for kvarteret gemenskap gardsplan ska bevaras far
tomterna inte atskiljas med staket. Dartill ska for kvarters-
omradet sammanstéllas en av tomtindelningen oberoen-
de, gemensam plan for denna inre gardsplan, och lek- och
vistelseomradena ska anldggas sa att de hanger ihop.

Nar det galler A-kvarteren vaster om den nya matargatan
har hogre byggande anvisats langs gatorna for att skydda
kvartersgarden mot trafikbuller. Kvartersstrukturen blir
lagre mot rekreationsomradet vid astranden, dock med
bevarande av strukturen med en utat sammanhangande
och fritt formad, murliknande kant. Eftersom strukturen
sanker sig ju narmare man kommer an 6ppnar sig vyer
aven fran de bostdder som &r placerade langs gator.

Korningen till tomterna har anvisats antingen via den nya
matargatan eller via Nybrovadgen i kombination med en
intern korforbindelse.

Markplansvaningens fasad far inte ge ett slutet intryck
mot garden eller gatan. Golvhdjden pa bostaderna i den
forsta vaningen mot gatan ska vara minst 0,5 meter hogre
an hojden pa den intilliggande kérbanan for att forhindra
direkt insyn i vaningarna pa forsta vaningen och darmed
bevara en tillrdcklig integritet. Varje bostad ska dessutom
ha en egen balkong, fransk balkong, takterrass eller gards-
plan pa markniva.

Parkering arrangeras fraimst med hjalp av I6sningar pa
markplan, inuti kvartersomradena. Aven en del av bot-
tenvaningarna i bostadshusen ar delvis tankta for parke-
ring. Varje kvarter ska ha minst 1 bilplats per 80 vy-m2
for bostadslokalerna och 1 bilplats per 60 vy-m2 for af-
farslokalerna. Nar det géller bostader som riktar sig till
ungdomar, dldre personer och 6vriga specialgrupper ar
bilplatsdimensioneringen 1 bilplats per 150 vy-m2. Anta-
let gastparkeringsplatser ska vara 1 per max. 10 bostader.
Gastparkeringen ska anordnas delvis som parkering langs
gatan. Parkeringen for affarslokalerna kan vid behov ar-
rangeras dels utmed gatan och dels med hjalp av torgom-
radet. Parkeringsomradena ska avgransas och struktureras
med hjalp av trad- och buskplanteringar. Dartill ska lek-
och vistelseomraden avgransas fran servicetrafiken och
parkeringsplatserna med hjalp av planteringar och andra
konstruktioner.

Utover bilplatserna ska minst 1 cykelparkeringsplats per
30 vy-m? bostdder anvisas i kvartersomradet. Minst 75 %
av cykelplatserna ska placeras i byggnader eller ekonomi-
byggnader.

For att astadkomma en frodig miljo ska de obebyggda de-
lar av tomten, vilka inte anvands som lekplatser, farleder
eller parkering, planteras sa att man dven anvander trad
och buskar.

Kvartersomradena ska anslutas till fjarrvarmenatet.
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Asuinrakennusten korttelialue, A-6

Korttelialue on tarkoitettu enintdan kaksikerroksisille
asuintaloille, kuten pienkerrostaloille, paritaloille, kytke-
tyille pientaloille, omakotitaloille ja rivitaloille. Rakennuk-
set saa kytkea toisiinsa autokatoksen tai muun rakennel-
man avulla. Korttelialueelle on osoitettu rakennusoikeus
rakennusalakohtaisina k-m?-lukuina. Sallitun rakennusoi-
keuden lisaksi saa kutakin asuntoa kohden rakentaa vi-
herhuoneen, jonka pinta-ala on korkeintaan 10 % raken-
nusoikeudesta. Viherhuoneita on kuitenkin rakennettava
vahintaan yksi vinerhuone neljaa asuntoa kohden. Jokaista
suurkorttelia kohden on osoitettu erillinen rakennusala
korttelitaloa varten.

Kaavaratkaisun mukaiset suurkorttelit muodostuvat kar-
keasti ottaen kolmesta eri toiminnallisuusvyohykkeesta:
uloimpana olevasti asuntovydhykkeestd, sita sisdosilta
reunustavalta, korttelin sisdiseen ajoyhteyteen tukeutu-
vasta paikoitusvyohykkeesta, seka korttelin ytimessa sijait-
sevasta oleskeluvydhykkeesta (piha-alue).

Rakennusalat sijoittuvat korttelialueen reunoille muodos-
taen liikenteen melulta ja tuulilta suojaisia rakenteellises-
ti ehyitd, yhteisollisyytta tukevia korttelikokonaisuuksia,
joiden sisdlle jaavat yhteiset piha-alueet. Jotta korttelin
yhteispiha-ajatus sdilyy, ei korttelialueen tontteja saa erot-
taa aidalla toisistaan. Lisdksi korttelialueelle on laadittava
tonttijaosta riippumatta yhtendinen pihasuunnitelma, ja
leikki- ja oleskelualueet seka reitit on toteutettava yhtei-
sind.

Maantasokerroksen julkisivu ei saa antaa umpinaista vai-
kutelmaa pihalle tai kadulle. Kadun puoleisen ensimmai-
sen kerroksen asuntojen lattiakoron tulee olla vahintdan
0,5 metrid viereisen ajoradan korkeusasemaa ylempana,
jotta kadulta ei ole suoraa nakdyhteytta ensimmaisen ker-
roksen asuntoihin ja pystytdan sdilyttamaan riittava yksi-
tyisyys. Jokaisella asunnolla on lisdksi oltava oma parveke,
ranskalainen parveke, kattoterassi tai maantasopiha.

Korttelialueelle on rakennettava viherhuoneita vahintaan
yksi viherhuone neljaa asuntoa kohden. Maarayksella ha-
lutaan elavoittaa korttelirakennetta seka visuaalisesti etta
toiminnallisesti.

Ajo korttelialueen tonteille on osoitettu joko uuden ko-
koojakadun tai Uudensillantien sekéa korttelin sisdisen ajo-
yhteyden kautta.

Korttelialueella on osoitettava jokaista asuntoa kohden va-
hintdan 1 autopaikka 80 asuinkerrosneliota kohden. Nuo-
risolle, vanhuksille ja muille erityisryhmille suunnattujen
asuntojen osalta on autopaikkamitoitus 1 autopaikka/150
k-m2. Korttelialueen pysakointi on osoitettu jarjestettavak-
si pddosin hajautetusti, asuntojen yhteyteen tai valitto-
maan ldheisyyteen. Pysdkointialueet on rajattava ja jasen-
neltdva puu- ja pensasistutuksin. Vieraspysakaéinti on tar-
vittaessa jarjestettavissa osittain kadunvarsipysakaintina.
Korttelialueen leikki- ja oleskelualueet on erotettava istu-
tuksin ja muiden rakenteiden avulla huoltoliikenteesta ja
pysakointipaikoista. Ympariston vehreyden aikaansaami-

Kvartersomrade for bostadshus, A-6

Kvartersomradet ar avsett for bostadshus med hogst tva
vaningar, sasom laghus, parhus, kopplade smahus, egna-
hemshus och radhus. Byggnader far kopplas till varandra
over en carport eller liknande konstruktion. For kvarters-
omradet har byggratten anvisats som vy-m? per byggnads-
yta. Utover den hogsta tillatna byggratten ar det mojligt
att for varje bostad bygga ett grénrum som omfattar hogst
10 % av byggratten. Minst ett gronrum per fyra bosta-

der ska dock byggas. For varje storkvarter har en separat
byggnadsyta anvisats for ett kvartershus.

Storkvarteren i planeringslésningen bildas i stora drag av
tre olika funktionalitetszoner: langst ut en bostadszon,
daremellan en parkeringszon som stodjer sig pa kérforbin-
delsen inom kvarteret, och langst in en vistelsezon (gards-
plan).

Byggnadsytorna ligger pa kvartersomradets kanter och
bildar strukturellt ssmmanhangande kvarter med gemen-
samma gardsplaner som ar skyddade mot trafikbuller och
bldst och som framjar samhallstillvdndhet. For att tanken
pa en for kvarteret gemenskap gardsplan ska bevaras far
tomterna inte atskiljas med staket. Dartill ska for kvarters-
omradet sammanstallas en av tomtindelningen oberoen-
de, gemensam plan for denna inre gardsplan, och lek- och
vistelseomradena ska anldggas sa att de hanger ihop.

Markplansvaningens fasad far inte ge ett slutet intryck
mot garden eller gatan. Golvhojden pa bostaderna i den
forsta vaningen mot gatan ska vara minst 0,5 meter hogre
an hojden pa den intilliggande kérbanan for att forhindra
direkt insyn i vaningarna pa forsta vaningen och darmed
bevara en tillrdcklig integritet. Varje bostad ska dessutom
ha en egen balkong, fransk balkong, takterrass eller gards-
plan pa markniva.

Kvartersomradet ska ha minst ett gronrum per fyra bosta-
der. Genom denna bestammelse vill man ge liv at kvar-
tersstrukturen bade med hansyn till det visuella och till
funktionerna.

Korningen till tomterna har anvisats antingen via den nya
matargatan eller via Nybrovagen i kombination med en
intern korforbindelse.

| kvartersomradet ska minst 1 bilplats anvisas per 80 m?-vy
bostadsyta. Nar det galler bostader som riktar sig till ung-
domar, dldre personer och 6vriga specialgrupper ar bil-
platsdimensioneringen 1 bilplats per 150 m?-vy. Parkering
har anvisats framst decentraliserat, i anslutning till eller

i omedelbar narhet av bostdderna. Parkeringsomradena
ska avgransas och struktureras med hjalp av trad- och
buskplanteringar. Gastparkeringen ska vid behov anordnas
delvis som parkering langs gatan. Kvartersomradets lek-
och vistelseomraden avgransas fran servicetrafiken och
parkeringsplatserna med hjalp av planteringar och andra
konstruktioner. For att dstadkomma en frodig milj6 ska de
obebyggda delar av tomten, vilka inte anvands som lek-
platser, farleder eller parkering, planteras sa att man aven
anvander trad och buskar.



seksi on rakentamattomat tontin osat, joita ei kayteta leik-
kipaikkoina, kulkuteina tai pysakdintiin istutettava, kaytta-
en myods puita ja pensaita.

Korttelialueet tulee liittda kaukolampdverkkoon.

Asuinrakennusten korttelialue, A-7

Korttelialue on tarkoitettu enintdan kaksikerroksisille
asuintaloille, kuten pienkerrostaloille, paritaloille, kytke-
tyille pientaloille ja rivitaloille. Rakennukset tulee kytkea
toisiinsa autokatoksen tai muun rakennelman avulla. Tont-
teja tulee suojata lilkkennemelulta rakennusten edullisella
suuntauksella sekd rajaamalla pihoja meluldhteen suun-
taan sijoitetuin danta vaimentavin talous-, huoltoja auto-
suojarakennuksin. Sallitun rakennusoikeuden lisaksi saa
kutakin asuntoa kohden rakentaa viherhuoneen, jonka
pinta-ala on korkeintaan 10 % rakennusoikeudesta.

Rakennusalat sijoittuvat korttelialueen reunoille muodos-
taen liikenteen melulta ja tuulilta suojaavan rakenteel-
lisesti ehyen, yhteisollisyytta tukevan korttelirakenteen,
jonka sisdlle jaa yhteinen piha-alue.

Korttelialue on mahdollista tarindaluetta, joten rakennus-
luvan yhteydessa on selvitettava viereisen tarindlahteen
(rata) mahdollisesti aiheuttama tarina ja huolehdittava sen
vaimentamisesta perustusten ja rakenteiden suunnittelus-
sa. Lisaksi ennen rakentamisen aloittamista on oltava yh-
teydessa radan hallinnasta vastaavaan Liikennevirastoon
ja selvitettava paalutuksen vaikutukset rataan.

Korttelialue tulee liittdd kaukolampaoverkkoon.

Asuinpientalojen korttelialue, AP

Tallbackan tilakeskuksen alue on osoitettu enintddn l u %
-kerroksisten asuinpientalojen korttelialueeksi, jolla ym-
paristo sailytetdan (AP/s-1). Korttelialueella uudisrakenta-
minen tulee olla pihapiirid tdydentdvaa seka sovittaa yh-
teen tilan miljoon ja suojeltaviksi osoitettujen rakennusten
kanssa julkisivun rakennusaineen, mittasuhteiden, pinto-
jen ja varityksen osalta.

Tallbackan tilakeskuksen alueelle on osoitettu 250 k-m?
rakennusoikeutta uutta asuinrakentamista varten ja 400
k-m? rakennusoikeutta uudelle talousrakennukselle. Muil-
ta osin kutakin tilakeskuksen nykyistd rakennusta kohden
on osoitettu rakennusoikeutta suunnilleen nykyista raken-
nuskerrosalaa vastaava maara.

Tilakeskuksen pihapiirin nykyiset rakennukset on osoitet-
tu kaavassa sailytettaviksi niiden kulttuurihistoriallisten
arvojen ja kylakuvan kannalta keskeisen aseman vuoksi.
Rakennuksia ei saa purkaa, eikd niiden ulkoasua muuttaa
ilman kunnan rakennusvalvonnan lupaa. Ennen luvan ka-
sittelyd on myds maakuntamuseolle varattava tilaisuus
lausunnon antamiseen. Rakennuksissa suoritettavien kor-
jaus- ja muutostoiden tulee olla sellaisia, ettd rakennuksi-
en ominaispiirteet sdilyvat.

Ajo Tallbackan tilalle on osoitettu sdilyvan edelleen Uu-
densillantien kautta, joka on kaavassa osoitettu Nikkilan-

Kvartersomradena ska anslutas till fjarrvarmenatet.

Kvartersomrade fér bostadshus, A-7

Kvartersomradet ar avsett for bostadshus med hogst tva
vaningar, sasom laghus, parhus, kopplade smahus och
radhus. Byggnader bor kopplas till varandra over en tackt
bilplats eller liknande konstruktion. Tomterna ska skyddas
mot trafikbullret genom att man riktar byggnaderna pa ett
fordelaktigt satt samt avgransar gardsplanerna i riktning
mot bullerkdllan med ljudddmpande ekonomibyggnader,
servicebyggnader och tackta bilplatser. Utover den hogsta
tillatna byggratten ar det majligt att for varje bostad bygga
ett gronrum som omfattar hogst 10 % av byggratten.

Byggnadsytorna ligger pa kvartersomradets kanter och bil-
dar ett strukturellt sammanhéngande kvarter med gemen-
sam gardsplan som ar skyddad mot trafikbuller och blast
och som framjar samhallstillvandheten.

Eftersom kvartersomradet ar ett potentiellt vibrationsom-
rade ska vibrationen fran den nérliggande vibrationskallan
(banan) utredas i samband med byggnadslovet. Dampning
av vibrationen ska tas i beaktande vid planeringen av hus-
grunderna och konstruktionerna. Innan byggnadsarbeten
inleds ska Trafikverket, som ansvarar for banférvaltningen,
kontaktas for att utreda konsekvenserna av palning fér ba-
nan.

Kvartersomradet ska anslutas till fjarrvarmenatet.

Kvartersomrade fér smahus, AP

Tallbacka gard har anvisats som ett kvartersomrade for
smdhus med | u % som hogsta vaningstal. | kvartersomra-
det ska miljon bevaras (AP/s-1). Nya byggnader i kvarters-
omradet ska komplettera det befintliga gardsomradet och
betraffande fasadens byggmaterial, dimensioner, ytor och
fargsattning anpassas till gardsmiljon och de i planen skyd-
dade byggnaderna.

Till driftcentrumet vid Tallbacka gard har 250 vy-m? bygg-
ratt anvisats for nya bostader och 400 vy-m? fér en ny eko-
nomibyggnad. Vad géller de 6vriga delarna av garden har
byggratt anvisats ungefar motsvarande den nuvarande va-
ningsytan per byggnad.

| planen anvisas att de nuvarande byggnaderna i gardsom-
radet ska bevaras pa grund av sina kulturhistoriska varden
och sitt med hansyn till bybilden centrala lage. Byggnader-
na far inte rivas och deras exterior far inte andras utan till-
stand fran kommunens byggnadstillsyn. Innan ett tillstand
behandlas ska dven landskapsmuseet ges tillfalle att ge ett
utlatande. Renoverings- och andringsarbeten som utférs
pa byggnaderna ska vara av sadan natur att byggnadernas
sardrag bevaras.

Infarten till Tallbacka gard har i planen bevarats via Nybro-
vagen/Kungsvagen. Denna har betrdffande avsnittet mel-

lan Nickbyvdgen och den nya matargatan/Itdinen jokipuis-
tontie reserverats som en gata for fotgdngare och cyklister
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tien ja uuden kokoojakadun/Itdisen jokipuistontien vélisel-
td osuudelta jalankululle ja polkupydrailylle varatuksi ka-
duksi, jolla on tontille/rakennuspaikalle ajo sallittu.
Nikkilantien pohjoispuolisilta osin Tallbackan tilan alue on
asuinpientalojen korttelialuetta, jota koskee pohjavesien
suojelumaarays (AP/pv-1). Ko. korttelialueen osaa koski-
en on kaavassa osoitettu rakennusoikeutta 400 kem?, joka
vastaa kutakuinkin alueella nykyisin sijaitsevien rakennus-
ten rakennuskerrosalaa. Talle Tallbackan tilan ns. poh-
joispuoliselle osalle saa rakentaa enintdan 2-kerroksisia
rakennuksia, aivan kuten sitd ymparoiville erillispientalo-
tonteille. Ajo ko. korttelialueelle on osoitettu Laaksosuon-
tieltd erkanevan tonttikadun kautta.

AP-korttelialueilla on osoitettava jokaista asuntoa kohden
vahintdaan 1,5 autopaikkaa.

Erillispientalojen korttelialue, AO-1

Laaksosuontien varren nykyiset omakotitontit ja niita tay-
dentdva omakotiasutus sekéa Tallbackan tilakeskusta Idhin-
na ymparoivat alueet on osoitettu kaavassa erillispienta-
lojen korttelialueeksi AO-1. Korttelialueelle saa rakentaa
enintdan kaksikerroksisia omakotitaloja. Korttelialueen
rakentamistehokkuusluku on e=0.20. Sallitun rakennusoi-
keuden lisdksi saa kutakin asuntoa kohden rakentaa enin-
taan 40 k-m? taloustiloja.

Jokaista asuntoa kohden on osoitettava vahintdaan kak-
si autopaikkaa. Ajo korttelialueen tonteille on osoitettu
Laaksosuontien ja uusien tonttikatujen kautta.

over vilken det ar tillatet att kora till tomten/byggplatsen.
Pa norra sidan av Nickbyvagen ar det omrade som hor

till Tallbacka gérd ett kvartersomrade for sma bostadshus
som omfattas av en bestimmelse om skydd av grundvatt-
net (AP/pv-1). Fér denna del av kvartersomradet har 400
vy-m? byggratt anvisats, vilket i stort satt motsvarar bygg-
nadsytan av de befintliga byggnaderna i omradet. | denna
s.k. norra del av Tallbacka gard &r det tillatet att bygga hus
i hogst tva vaningar, pa samma satt som pa de omgivande
tomterna for fristdende smahus. Kérningen till kvarters-
omradet har anvisats via en tomtgata som viker av fran
Dalskarrsvagen.

| AP-kvartersomradena ska minst 1,5 bilplatser anvisas per
bostad.

Kvartersomrade for fristdende smahus, AO-1

De nuvarande egnahemstomterna langs Dalskarrsvagen
och den egnahemsbosattning som kompletterar dem samt
naromgivningarna kring Tallbacka gard har i planen anvi-
sats som kvartersomrade for fristdende smahus AO-1. |
detta kvartersomrade far egnahemshus med hogst tva va-
ningar uppforas. Effektivitetstalet ar e=0,20. Utdver den
hogsta tillatna byggratten ar det majligt att for varje bo-
stad bygga ekonomilokaler pa hogst 40 vy-m?.

| kvartersomradet ska minst tva bilplatser anvisas per bo-
stad. Infarter till tomterna i kvartersomradet har anvisats
via Dalkarrsvagen och de nya tomtgatorna.

Tallbackan tilakeskuksen alue on Nikkilléntien eteldpuolisilta osilta osoitettu kaavassa asuinpientalojen korttelialueeksi, jolla
ympdristé sdilytetddn. / Omrddet fér Tallbacka gardscentrum dr till de delar som ligger séder om Nickbyvégen anvisade som

kvartersomrade fér smahus dér miljén ska bevaras.

Erillispientalojen korttelialue, AO-7

Korttelialueelle saa rakentaa enintdan kaksikerroksisia
omakotitaloja tai kytkettyja pientaloja. Korttelialueelle on
osoitettu rakennusoikeus rakennusalakohtaisina kem?-
lukuina. Sallitun rakennusoikeuden lisdksi saa kutakin
asuntoa kohden rakentaa viherhuoneen, jonka pinta-ala
on korkeintaan 10 % rakennusoikeudesta sekd enintaan
40 k-m? erillisia taloustiloja. Uuteen kokoojakatuun (Joki-
laaksontie) rajautuvilta osin on korttelialueen rakennusten
valiset pihatilat rajattava Jokilaaksontiestad taajamakuval-
lisesti korkeatasoisella ja rakennusten julkisivuverhousta
jatkavalla aidalla.

Kvartersomrade for fristdende smahus, AO-7

| detta kvartersomrade far egnahemshus eller kopplade
smahus med hogst tva vaningar uppforas. For kvartersom-
radet har byggratten anvisats som vy-m? per byggnadsyta.
Utover den hogsta tillatna byggratten ar det maojligt att for
varje bostad bygga ett gronrum som omfattar hogst 10 %
av byggratten samt fristdende ekonomilokaler pa hogst 40
vy-m?. | de delar av kvartersomradet som ansluter sig till
matargatan (Jokilaaksontie) ska gardsrummen avgréansas
fran gatan med ett staket som ar en forlangning pa bygg-
naderna och som representerar en hog kvalitet betraffan-
de tatortsbilden.



AO-7 -korttelialueet ovat luonteeltaan perinteista
omakotikortteleita/-tontteja tiiviimpia ja mahdollistavat
pikkukaupunkimaisen omakotiasumisen suhteellisen pie-
nilla, mutta toimivilla tonteilla.

Jokaista asuntoa kohden on osoitettava vahintdan kak-

si autopaikkaa. Ajo korttelialueen tonteille on osoitettu
Laaksosuontieltd ja uudelta kokoojakadulta (Jokilaakson-
tie) ristedvien uusien tonttikatujen kautta.

Liikerakennusten korttelialue, KL

Alue on tarkoitettu myymaloita ja vastaavia kaupallisten
palveluiden rakennuksia varten. Korttelialueelle on osoi-
tettu rakennusoikeus k-m?-lukuina.

Liikerakennusten kiertoliittyman ja torin puoleisten julki-
sivujen tulee olla muuta rakennusmassaa korkeampia ja
julkisivuja tulee elavoittaa esim. puisin seinaristikoin. Jul-
kisivukorkeuden ja rakentamisen maarittelylla pyritaan
ohjaamaan liikerakentamista muuta taajamarakennetta
tdydentavaan ja laadukkaaseen suuntaan niin, etta liikera-
kennukset muodostavat yhdessa viereisten kerrostalokort-
teleiden kanssa julkisivuiltaan ja massoiltaan suhteellisen
sopusuhtaisen kokonaisuuden.

Korttelialueelle tulee osoittaa yksi autopaikka 50 k-m? koh-
den. Eteldisen KL-korttelialueen pysakdinti on jarjestetty
korttelialueen sisdisen pysakdinnin ohella osin korttelialu-
een viereiselle torialueelle (kdytettdvissa toripaivien ulko-
puolisina paivind). Pohjoisemman KL-korttelialueen auto-
paikat on toteutettavissa kokonaan korttelialueen sisalla.
Pysdkointialueet on rajattava ja jasenneltdva puu- ja pen-
sasistutuksin.

Ajo KL-korttelialueille on osoitettu joko uuden kokoojaka-
dun kautta tai vaihtoehtoisesti eteldiselle KL-alueelle myds
Uudensillantien kautta.

Pohjoisempaa KL-korttelialuetta reunustaa pohjois- ja ita-
osilta puilla ja pensailla istutettavat alueen osat. Nailla ns.
vihervyohykkeilld on pyritty minimoimaan kaupan toimin-
nasta viereisille asuin- ja paivakotitonteille mahdollisesti
aiheutuva hairio. Muiltakin osin rakentamattomat tontin
osat, joita ei kdyteta esim. kulkuteina tai pysdkointiin, on
istutettava kdyttden my0s puita ja pensaita. Lisaksi kort-
telin itdiselle rajalle on rakennettava vahintadn 1,7 metria
korkea puuaita. Puuaidan tarkoituksena toimia viereisten
AO-tonttien ja KL-korttelin valisend suojaavana element-
tina.

Yleisten rakennusten korttelialue, Y

Uuden kokoojakadun varteen on osoitettu aluevaraus pai-
vakotia, koulua tai muuta yleistd rakennusta varten. Kort-
telialueelle on osoitettu rakennusoikeutta 2500 k-m?.

Ajo korttelialueelle on osoitettu kahdelta suunnalta siten,
ettd saattoliikenne on eroteltu muusta korttelialueelle
suuntautuvasta liikenteesta. Ajatuksena on, ettd saattolii-
kenne korttelialueelle ohjautuu uuden tonttikadun kautta,
ja muu korttelialueelle suuntautuva liikenne uuden kokoo-
jakadun ja Laaksosuontien yhdistavan katuyhteyden kaut-
ta.

AO-7 -kvartersomradena ar till sin natur tdtare an tradi-
tionella egnahemskvarter/-tomter och mojliggor ett sma-
stadslikt egnahemsboende pa relativt sma men fungeran-
de tomter.

| kvartersomradet ska minst tva bilplatser anvisas per bo-
stad. Infarter till tomterna i kvartersomradet har anvisats
fran Dalkarrsvagen och via tomtgatorna som korsar till den
nya matargatan (Jokilaaksontie).

Kvartersomrade fér affarsbyggnader, KL

Omradet &r avsett for byggnader for butiker och liknande
kommersiell service. For kvartersomradet har byggratten
anvisats som vy-m?2,

Affarsbyggnadernas fasader mot rondellen eller mot tor-
get bor vara hogre an den 6vriga byggnadsmassan och

de ska livas upp med t.ex. korsverk i trd. Bestammelserna
om fasadhojden och -byggandet syftar till att styra affars-
byggandet i en hogklassig riktning som kompletterar tat-
ortsbyggandet sa att affarsbyggnaderna tillsammans med
de intilliggande vaningshuskvarteren utgér en med hansyn
till fasaderna och massorna tamligen vélproportionerad
helhet.

| kvartersomradet boér en bilplats anvisas per 50 vy-m?2.
Parkeringen i det s6dra KL-kvartersomradet har arrang-
erats utéver kvartersomradets interna parkering delvis till
det intilliggande torgomradet (tillgangligt for parkering nar
det inte ar torgdag). Bilplatserna i det nordligare KL-kvar-
tersomradet kan anlaggas i sin helhet inom kvartersomra-
det. Parkeringsomradena ska avgransas och struktureras
med hjalp av trad- och buskplanteringar.

Korningen till KL-kvartersomradet har anvisats antingen
via den nya matargatan eller alternativt via Nybrovagen till
de sddra delarna av KL-kvartersomradet.

Det nordligare KL-kvartersomradet kantas i norr och 6ster
av omraden som planteras med trdd och buskar. | dessa
s.k. grénzoner har man stravat eller att minimera de stor-
ningar som butiksverksamheten eventuellt medfér for de
intilliggande bostads- och daghemstomterna. Aven 6vriga
obebyggda delar av tomten, vilka inte anvands t.ex. som
farleder eller for parkering, ska planteras sa att man dven
anvander trdd och buskar. Dessutom ska vid kvarterets
Ostra grans byggas ett minst 1,7 meter hogt trastaket. Av-
sikten med trastaketet ar att fungera som ett skyddande
element mellan de bredvidliggande AO-tomterna och KL-
kvarteren.

Kvartersomrade for allmadnna byggnader, Y

Langs matargatan har anvisats en omradesreservering for
daghem, skola eller annan allméan byggnad. Kvartersomra-
det har anvisats byggratt 2500 m2-vy.

Korning till kvartersomraet har anvisats fran tva hall s3,
att foljtrafiken har separerats fran den 6vriga trafiken som
riktar sig till omradet. Tanken ér, att foljtrafiken till kvar-
tersomradet styrs via den nya tomtgatan och den 6vriga
trafiken som riktar sig till kvartersomradet styrs via gatu-
forbindelsen som forenar den nya matargatan och Dal-

skarrsvagen.
11T N o
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Korttelialueelle tulee osoittaa yksi autopaikka 150 k-m?
kohden. Korttelialueen pohjoisosaan on osoitettu alueva-
raus pysakointia varten.

5.3.2 Muut alueet
Puisto, VP

Suunnitelmassa on osoitettu rakennettaviksi puistoalueik-
si entisen Nikkilan sairaalan juhlatalon edusta, sairaalan
vanhan hallintorakennuksen puistoakselin paatteena ole-
vat, kaavassa osoitetun torin viereiset alueet seka paiva-
kotitontin kaakkoispuolelle jadva alue. Juhlatalon edustan
puistoalueelle on osoitettu rakennusala huoltorakennus-
ta varten (vh). Huoltorakennuksen on ajateltu palvelevan
tarvittaessa puistoon sijoitettavaa ulkoilmateatteria seka
muuta puiston kayttéa ja huoltotoimintaa. Torin viereiselle
puistoalueelle on osoitettu aluevaraus rakennettavaa ve-
siallasta varten. Lisdksi puistoalueille on osoitettu ohjeelli-
sina rajauksina varauksia erilaisia toimintoja varten, kuten
leikki- ja oleskelualueelle, kentalle, ulkoilmateatterille, koi-
rapuistolle ja palstaviljelyalueelle.

Lahivirkistysalue, VL-1

Sipoonjoen ranta-alue seka siitd korttelialueiden valiin
ulottuvat vihersormet on osoitettu ldhivirkistysalueeksi,
joka sdilytetaan paaosin avoimena. Alue on osa laajempaa
Sipoonjoen varren viheraluetta.

Alueelle on osoitettu useita ohjeellisia puistopolkuyhteyk-
sid. Nama polut liittyvat seka alueen sisdisiin ettd aluetta
ymparoiviin kevyenliikenteen verkostoihin, ja ndin lahivir-
kistysalueelle rakennettavat reitit parantavat ja tdydenta-
vat alueen kevytliikenneyhteyksia.

Hulevesien kasittelya varten alueelle on osoitettu varauk-
sia hulevesireitteja varten (hule-1). Lisaksi alueelle on
osoitettu ohjeellisia varauksia mm. hedelmapuuryhmille
(hp) ja leikkipaikoille (le).

Lahivirkistysalueella, Nikkilantien ja Sipoonjoen ristea-
miskohdassa sijaitseva vanha pumppaamorakennus on
esitetty kaavassa omana rakennusalanaan ja sille on koh-
distettu 200 kem? rakennusoikeutta. Ajatuksena on, etta
pumppaamorakennuksen voisi kunnostaa esim. kahvila-
ravintolatoimintaa varten. Rakennus on osoitettu kaavas-
sa suojeltavaksi, eika sitd saa purkaa eika sen ulkoasua
muuttaa ilman kunnan rakennusvalvonnan lupaa. Ennen
luvan kasittelyd on maakuntamuseolle varattava tilaisuus
lausunnon antamiseen. Rakennuksessa suoritettavien kor-
jaus- ja muutostoiden tulee olla sellaisia, ettad rakennuksen
ominaispiirteet sdilyvat. Rakennuksen palvelutoiminnan
(kahvila ym.) mahdollistamiseksi rakennuksen yhteyteen
saa kuitenkin rakentaa tyyliin sopivan terassin (vrt. Fis-
karsin ravintola Kuparipaja, oheinen kuva). Pumppaamo-
rakennuksen suojelutavoitteiden vuoksi kaavassa ei ole
osoitettu velvoitetta rakennusta tulvavesilta suojaavien ra-
kenteiden toteuttamiseen, vaikka alue on mahdollista tul-
variskialuetta (alle 9 m merenpinnasta).

Kvartersomradet anvisas en bilplats per 150 m2-vy. En om-
radesreservering for parkering anvisas i kvarterets norra
del.

5.3.2 Ovriga omraden
Park, VP

| planen har omradet framfor f.d. Nickby sjukhus fest-
salsbyggnad, de omraden i andan av parkaxeln fran sjuk-
husets gamla forvaltningsbyggnad som ligger intill det

i planen anvisade torget samt det omrade syddster om
daghemstomten anvisats som parkomraden som ska an-
laggas. | parkomradet framfor festsalsbyggnaden har en
byggnadsyta anvisats for en servicebyggnad (vh). Det &r
tdnkt att servicebyggnaden vid behov dven ska kunna
tjana en eventuell friluftsteaterverksamhet samt 6vrig an-
vandning av parken och parkunderhallet. | parkomradet
intill torget har en omradesreservering anvisats for en vat-
tenbassdng. Som riktgivande avgransningar har reserve-
ringar gjorts for olika funktioner, sasom for ett lek- och vis-
telseomrade, en plan, en friluftsteater, en hundpark och
ett omrade med odlingslotter.

Omrade for narrekreation, VL-1

Astranden och gronfingrarna som stracker sig ut till kvar-
tersomradena har anvisats som omrade for narrekrea-
tion som i huvudsak ska bevaras. Omradet ar en del av ett
storre gronomrade langs Sibbo a.

Har har anvisats flera riktgivande parkstigsforbindelser.
Dessa stigar ansluter sig bade till omradets interna nat-
verk av cykel- och gangbanor och till de omgivande nat-
verken. Pa det sattet forbattrar och kompletterar de nya
rutterna i narrekreationsomradet forbindelserna fér den
latta trafiken.

For behandlingen av dagvattnet har reserveringar anvisats
for dagvattenleder (hule-1). Dartill har riktgivande reser-
veringar anvisats bl.a. fér grupper av frukttrad (hp) och
lekplatser (le).

Det gamla pumphuset i omradet for narrekreation, dar
som Nickbyvagen gar éver Sibbo &, har lagts fram i pla-
nen som en egen byggnadsyta med byggratt pa 200 vy-
mZ. Tanken ar att pumphuset ska kunna renoveras t.ex.

till ett café eller en restaurang. Byggnaden har skyddats i
planen: den far inte rivas och dess exterior far inte andras
utan tillstand fran kommunens byggnadstillsyn. Innan ett
tillstand behandlas ska landskapsmuseet ges tillfille att ge
ett utldtande. Renoverings- och dndringsarbeten som ut-
fors pa byggnaden ska vara av sadan natur att byggnadens
sardrag bevaras. For att gora det mojligt att driva servi-
ceverksamhet (café eller liknande) ar det tillatet att dven
anlagga en till stilen anpassad terrass (jfr. restaurang Kop-
parsmedjan i Fiskars, vidstaende bild). Pa grund av malet
om att skydda pumphuset har inga dlagganden anvisats
om konstruktioner som skyddar mot dversvamning, dven
om omradet &r ett potentiellt dversvamningsriskomrade
(mindre &n 9 m ovanfér havsstandet).



Ajo pumppaamorakennukselle on osoitettu uudelta ko-
koojakadulta ldhtevan ja lahivirkistysalueella kulkevan ja-
lankululle ja pyoréilylle varatun alueen osan kautta (pp/h).
Ajoyhteys on sallittu Iahinna huoltoajoa varten. Raken-
nuksen viereen on osoitettu pysakdintipaikka vahintaan
kahdelle autopaikalle. Ajatuksena on, ettad kulku kahvilaan
tms. tapahtuu padosin kavellen tai pyorateitse. Kortteli-
alueelle voidaan kuitenkin toteuttaa muutamia tarvittavia
pysakointipaikkoja mm. henkilékunnan tarpeisiin seka lii-
kuntarajoitteisia varten.

Lahivirkistysalue, VL

Kaava-alueen pohjoisosaan, Sipoonjoen varteen on 0soi-
tettu lahivirkistysaluetta. Ndma viheralueet tdydentavat
osaltaan Sipoonjoen varren ja Nikkildn viheralueverkos-
toa. Nama pohjoisosan VL-alueet voivat olla luonteeltaan
metsdisempia kuin Jokilaakson alueen muut Sipoonjokeen
rajautuvat virkistysalueet. Ajatuksena on, ettd metsaisina
nama viheralueet suojaavat jossain maarin pohjoisen kort-
telialueita radan melulta.

Suojaviheralue, EV

Till pumphuset kér man via en del av ndrrekreationsom-
radet som har reserverats for cykel- och gangtrafik (pp/h).
Detta omrade startar fran den nya matargatan. Kérning ar
tillaten narmast for servicetrafik. Intill byggnaden har par-
kering anvisats for minst tva bilplatser. Tanken ar att man
tar sig till caféet (eller restaurangen) i huvudsak till fots el-
ler med cykel. | kvartersomradet kan man emellertid an-
lagga nagra parkeringsplatser bl.a. fér personalens behov
och for rorelsehindrade.

Omrade for narrekreation, VL

I norra delen av planomradet, langs Sibbo &, har omra-
den for narrekreation anvisats. Dessa gronomraden kom-
pletterar natverket av gronomraden langs Sibbo & och i
Nickby. Dessa VL-omraden i norra delen kan ha en mer
skogsliknande karaktar dn de 6vriga rekreationsomradena
i Adalen som gransar till Sibbo &. Tanken &r att om det véx-
er skog i dessa grénomraden sa skyddar de i viss man de
norra kvartersomradena mot bullret fran banan.

Skyddsgronomrade EV

Kuva Fiskarssissa sijaitsevasta ravintola Kuparipa-
jasta, jonka edustalla on Mustionjokeen rajautuva
terassi. Sipoonjoen varressa sijaitsevasta van-
hasta pumppaamorakennuksesta voisi toteut-

taa vastaavanlaisen kahvila-ravintolan. / Bild av
restaurang Kuparipaja i Fiskars med terrass som
grdnsar till Mustijoki. Den gamla pumpbyggnaden
vid Sibbo G kunde férverkligas till en motsvarande
café-restaurang.
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Raideliikenteen aiheuttaman melun ja tarinan suojavyo-
hykkeeksi tarkoitettu alue.

Vesialue, W

Sipoonjoki on osoitettu kaavassa vesialueena. Sipoonjoki
on Natura 2000 -aluetta vesialueen osalta. Suojelutavoit-
teiden turvaamiseksi vesialueen ruoppaukset ja tayttami-
set ym. ndihin verrattavissa olevat toimenpiteet edellytta-
vat vesilain mukaisia lupia.

Katu- ja lilkennealueet
Katualueet

Jokilaakson alue liittyy Nikkilan keskustaan Nikkilantien,
uuden kokoojakadun (Jokilaaksontie) ja Uudensillantien
kautta. Naista Nikkildntie ja Jokilaaksontie toimivat alueen
katuverkon paakokoojakatuina.

Nikkilantie tullaan kaavassa osoittamaan katualueeksi
Pornaistentien ja Laaksosuontien vdliseltd osuudelta. Nik-
kilantien katualue on varattu kaavassa pdaosin 22 met-
rin levyisena siten, etta katualueen molemmille puolille
mahtuu viherkaistalla eroteltu, erillinen kevyen liikenteen
vayla. Myos Pornaistentien voimassa olevan asemakaa-
van mukainen yleisen tien (LYT) alue on otettu mukaan
Jokilaakson asemakaavaan radan ja Nikkildntien véliselta
osuudelta ja osoitettu kaavassa katualueeksi.

Uusi paikallinen kokoojakatu on varattu kaavassa 17 met-

rin levyisena siten, etta katualueen toiselle puolelle mah-

tuu viherkaistalla eroteltu kevyenliikenteen vayla ja toisel-
le puolelle reunakivellinen jalkakaytava. Taman uuden ko-
koojakadun viherkaista on mitoitettu siten, etta siihen voi

sijoittaa myds autopaikkoja.

Uudensillantie on otettu osaksi kaava-aluetta kadunnimen
muutoksen takia Sipoonjoen ja Nikkilantien véliseltd osuu-
delta (Sipoonjoen ja Jokipuistontien valinen tieosuus on
Kuninkaantie-nimistd katualuetta voimassa olevassa ase-
makaavassa). Uudensillantien katualuevaraus on sdilytet-
ty nykyiselldan siltd osin kuin tie kuuluu voimassa olevaan
kaavaan. Jokipuistontien ja Nikkilantien véliseltd osuudelta
Uudensillantie on osoitettu kaavassa jalankululle ja polku-
pyorailylle varattuna katuna, jolla on tontille ajo sallittu.
Talla tavoin on haluttu rauhoittaa Tallbackan tilakeskuksen
eteldpuolista katuosuutta liikenteeltd ja ohjata liilkenne
kulkemaan Uudensillantien ja Nikkilantien valisen uuden
katuyhteyden kautta.

Laaksosuontien osoitetaan kaavassa pdaosin 12 metria
levedna katualueena Ratapolun risteykseen saakka. Sii-
td eteenpain Laaksosuontien Pornaistentiehen yhdistava
tieyhteys osoitetaan kaavassa osin jalankululle ja polku-
pyorailylle varatuksi kaduksi (pp). Tama Laaksosuontien
Pornaistentiehen yhdistava osuus on osoitettu kaavassa 8
metrid levedna.

Ajo suunnittelualueen tonteille on osoitettu uuden ko-
koojakadun, Laaksosuontien ja uusien tonttikatujen kaut-
ta. Tonttikadut on varattu kaavassa padosin 9 metrin le-
vyisina. Ajatuksena on, ettd tonttikadut kasittavat pelkan
ajorataparin ilman jalkakaytavaa. Uuden kokoojakadun ja
Laaksosuontien yhdistdvat katuyhteydet on mitoitettu 12

Omrade avsett som skyddszon mot bullret och skakningen
fran spartrafiken.

Vattenomrade, W

| planen har Sibbo a anvisats som ett vattenomrade. Sibbo
dingar i ett Natura 2000-omrade till den del som galler
vattenomradet. For att sdkerstalla skyddsmalen forutsat-
ter muddrings- och fyllnadsarbeten och darmed jamforba-
ra atgarder tillstdnd i enlighet med vattenlagen.

Gatu- och trafikomraden
Gatuomraden

Sibbo Adal ansluter sig till Nickby centrum 6ver Nickbyva-
gen, den nya matargatan (Adalsvigen) och Nybrovagen.
Av dessa fungerar Nickbyvigen och Adalsvigen som hu-
vudmatargator i gatunatet.

Den stracka av Nickbyvdgen som ligger mellan Borgnasva-
gen och Dalskarrsvdagen anvisas som gatuomrade. Gatu-
omradet vid Nickbyvagen har i huvudsak anvisats 22 me-
ter brett i planen, sa att det pa bagge sidor av vagen finns
plats for en separat cykel- och gangbana och en gron rem-
sa mellan denna och vagen. Omradet for allman vag (LYT)
vid Borgnéasvagen i den géllande detaljplanen har ocksa
tagits med i Adalens detaljplan till den del som gar mellan
banan och Nickbyvagen och anvisats som gatuomrade.

Den nya lokala matargatan har reserverats som en 17 me-
ter bred gata sa att det langs den ena sidan finns plats for
en gronremsa och en cykel- och gangbana, och langs den
andra sidan en trottoar med kantsten. Gronremsan langs
den nya matargatan har dimensionerats sa att man aven
kan placera bilplatser pa den.

Nybrovagen har tagits med som en del av planomradet pa
grund av dndringen i gatunamnet pa strackan mellan Sib-
bo 3 och Nickbyvagen (i den gallande detaljplanen ar vag-
strickan mellan Sibbo & och Aparkensvag ett gatuomrade
som heter Kungsvagen). Reserveringen for Nybrovagens
gatuomrade har bevarats oférandrad till den del vigen
hor till den géllande planen. Pa stracken mellan Aparksva-
gen och Nickbyvagen har Nybrovdgen anvisats som en 10
meter bred gata som reserverats for fotgangare och cy-
klister 6ver vilken koérning till tomterna ar tillaten. Pa det
har sattet har man velat freda gatuavsnittet séder om Tall-
backa gard for trafik och i stéllet styra trafiken till den nya
gatuforbindelsen mellan Nybrovagen och Nickbyvagen.
Dalkéarrsvdagen anvisas mest som ett 12 meter brett gatu-
omrade andra fram till korsningen med Banstigen. Hari-
fran anvisas den vagforbindelse som forbindelser Dalkéarrs-
vagen med Borgnéasvagen dels som en gata reserverad

for gang- och cykeltrafik (pp). Detta avsnitt, som férenar
Dalkarrsvdagen och Borgnasvagen, har i planen anvisats 8
meter brett.

Infarter till tomterna i kvartersomradet har anvisats via
den nya matargatan, Dalkarrsvagen och de nya tomtgator-
na. Tomtgatorna har reserverats i huvudsak som 9 meter
breda gator. Tanken ar att tomtgatorna enbart ska utgoras
av tva korbanor utan trottoarer. De gatuférbindelser som
férenar den nya matargatan med Dalkarrsvdgen har pla-



metrid levedna siten, ettd ajoradan viereen mahtuu reuna-
kivellinen jalkakaytava. Ndiden katuyhteyksien on ajateltu
tulevaisuudessa toimivan osaltaan ajoneuvojen kulkuyh-
teytend Laaksosuontien asuinalueelta Nikkilan keskustan
suuntaan.

Katujen varteen on mitoitettu tilaa yleistd pysakointia var-
ten. Laskennallisesti alueella on tilaa 53 kadunvarsipaikal-
le. Paikoista padosa sijoittuisi uuden kokoojakadun var-
teen.

Liikenne korttelialueilla

Kaavaratkaisussa on esitetty uuden kokoojakadun lansi-
puolella kulkevaksi pohjois-eteldsuuntainen, koko suunnit-
telualueen halki kulkeva jalankulkuyhteys. Yhteys kulkee
padosin korttelialueiden sisdlla, ja se on kaavassa osoitettu
merkinnalla jalankululle varattu alueen osa, yhteys on si-
tova, mutta sijainti ei.

Uuden kokoojakadun lansipuolisille suurkorttelialueille on
osoitettu korttelin sisdinen ajoyhteys (ajo).

NIKKILANTIE PAIKALLINEN KOKOOJAKATU

e
AJORATA o AJORATA

PORNAISTENTIE

PP AJORATA Keep -KESKISAAREKKEET
'SUOJATEILLE JA LITTYMIIN
“PIENTAREIDEN POISTO JA
REUNAKIVET

“VALAISINTYYPIN VAIHTO

nerats 12 meter breda sa att det finns plats for en trottoar
med kantsten intill kérbanan. | framtiden ar det tankt att
dessa gatuforbindelser fungerar som fordonsforbindel-

se fran bostadsomradet vid Dalkarrsvdgen i riktning mot
Nickby centrum.

Langs gatorna har plats reserverats for allman parkering.
Kalkylmassigt finns det plats for 53 bilplatser langs gatan.

De flesta skulle anlaggas langs den nya matargatan.

Trafiken i kvartersomradena

| planen foreslas att en promenadvédg genom hela plane-
ringsomradet ska dras i riktningen norr-soder vaster om
den nya matargatan. Forbindelsen gar i huvudsak inom
kvartersomradena och har i planen betecknats som en del
av ett omrade som éar reserverad for gangtrafik, forbindel-
sen dr bindande men inte laget.

En kvartersintern korférbindelse (ajo) har anvisats till stor-
kvartersomradena vaster om den nya matargatan.

UUDENSILLANTIE TONTTIKATU KEVYEN LIIKENTEEN

VAYLA

AORATA AORATA KPP

AJORATAPYSAKKI
PAIKALLINEN KOKOOJAKATU

wepp AJORATA P x

Jokilaakson alueen katujen poikkileikkausten periaatekuvat. / Principbilder fér genomskérningen av gatorna i Adalen. Sito Oy,

18.4.2013.
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Jokilaaksontie ja Jokipuistontie / Adalsvigen och Aparksvégen: Jokilaakson asemakaavaehdotuksen laadin-
nan rinnalla tehtiin alueen katujen yleissuun-
nittelua. Viereisessd kuvassa alueen katujen
alustavat poikkileikkauskuvat. Lédhde: Severi
Anttonen Ky. / Parallellt med férslaget till
detaljplan for Sibbo Adal gjordes en allmén ga-
tuplanering av omradet. Bilden intill illustrerar
de prelimindra gatugenomskdrningsbilderna.
Kdlla: Severi Anttonen Ky.

Aarretie ja Léydéstie / Skattvégen och Fyndvdgen:

Avainkuja ja Aarrepuistonkuja / Nyckelgrénden och Skattparksgrénden:

Nikkiléntie / Nickbyvégen:




Yhdyskuntatekninen huolto

Alue liitetdan olemassa olevaan kunnallistekniseen verkos-
toon. Ajatuksena on, ettd alueen kunnallistekniset johdot
toteutetaan pddosin katu- ja viheraluevarauksien yhtey-
teen.

Alueen pohjoiskadrkea halkovat ita-lansisuuntaisesti run-
koviemari- ja vesijohto, joiden yhteydessa sijaitsee pump-
paamo. Pumppaamolle on osoitettu kaavassa rakennusala
(pum).

Kaavaehdotuksen laadinnan yhteydessa on tehty koko
kaava-aluetta koskeva infrasuunnitelma (kasittaa katujen
seka vesi- ja viemarijohtojen yleissuunnittelun) samanai-
kaisesti hulevesien hallintasuunnitelman laadinnan kans-
sa. Ndiden pohjalta kaavassa on osoitettu tarvittavat ra-
sitteet vesi- ja viemadrijohtoja seka hulevesien johtamista
varten.

Tallbackan tilakeskukselle kulkee télla hetkella Laakso-
suontielta vesijohtolinja (osoitettu kaavassa rasitteena).

Tama linja tullaan poistamaan alueen ja kunnallistekniikan
toteutumisen myota.

Erityis- ja suojelualueet

Muinaisjddnnokset

Syksylld 2013 alueella tehtyjen muinaisjaannosten tark-
kuusinventointien perusteella alueelta |0ytyi viitteitad kah-
desta kivikautisesta asuinpaikasta. Kohteet ovat osa vuon-
na 2007 tehdyn muinaisjdannosinventoinnin (Koivisto,
2007) kohdetta Tallbacka 1 (1000008113). A alue sijaitsee
Sipoonjoen tuntumassa, Nikkilantien kahden puolen. Talla
alueella havaittiin joitain viitteita siitd, ettd ohuita ja sir-
paleisia kulttuurikerroksen jaannoksia olisi voinut sdilya.
Alueella mahdollisesti sijaitsevien rakenteiden 16ytyminen
vaatisi tarkempia arkeologisia tutkimuksia. B alue sijaitsee
Nikkilantien etelapuolella Iahelld Tallbackan tilakeskusta.
Talla osalla ei havaittu viitteitd sailyneista rakenteista tai
kulttuurikerroksesta.

Tarkkuusinventointien tuloksien perusteella osoitettiin Jo-
kilaakson asemakaavaehdotuksessa em. muinaisjaannos-
alueet kohdemerkinnalld sm-001 Tallbacka. Kohteita koski
kaavaehdotuksessa seuraava maarays: Muinaismuistolain
rauhoittama kiinted muinaisjaannos. Alueen kaivaminen,
peittdminen, muuttaminen, vahingoittaminen, poistami-
nen ja muu siihen kajoaminen on muinaismuistolain nojal-
la kielletty edellyttdaen kajoamislupaa. Aluetta koskevista
suunnitelmista tulee pyytaa Museoviraston lausunto.

Kaavaehdotuksen mukaiset muinaisjaannosalueet on pois-
tettu elo-lokakuussa 2014 tehtyjen tasokaivausten (Mik-
roliitti Oy) perusteella suojeluluettelosta, ja ndin muinais-
jdannosalueita ei ole osoitettu hyvaksyttavaksi vietavassa
Jokilaakson asemakaavassa.

Samhallsteknisk forsorjning

Omradet ansluts till det kommunaltekniska natet. Tanken
ar att de kommunaltekniska ledningarna i omradet i hu-
vudsak ska genomforas i anslutning till gatu- och gronom-
radesreserveringar.

Genom den nordligaste spetsen gar en stamavloppsled-
ning och en vattenledning, och i anslutning till dessa finns
en pumpstation. For pumpstationen har en byggnadsyta
anvisats i planen (pum).

| anslutning till utarbetandet av planférslaget samman-
stalldes en infraplan (inkl. allman planering av gatorna
samt vatten- och avloppsledningarna) och en plan for dag-
vattenhanteringen. Utifran dessa planer har behovliga
servitut stiftats for vatten- och avloppsledningarna och for
avledningen av dagvattnet.

Till Tallbacka gardscentrum gar for nérvarande en vatten-
ledningslinje fran Dalskarrsvagen (anvisad i planen som
servitut). Denna linje kommer att tas bort i och med ge-
nomférandet av omradet och kommunaltekniken.

Specialomraden och skyddsomraden

Fornldmningar

| de specialinventeringar av fornlamningarna som gjor-
des hosten 2013 aterfanns tecken pa tva boplatser fran
stenaldern. Dessa objekt ar en del av objektet Tallbacka 1
(1000008113) i fornlamningsinventeringen fran ar 2007
(Koivisto, 2007). A-omradet ligger nara Sibbo 3, pa bagge
sidor av Nickbyvagen. Har patraffades vissa tecken pa att
det kan ha bevarats tunna och splittrade rester av ett kul-
turskikt. For att finna eventuella konstruktioner skulle det
krévas noggrannare arkeologiska undersékningar. B-omra-
det ligger soder om Nickbyvagen nara driftcentrumet vid
Tallbacka gard. | den hér delen patraffades inga tecken pa
bevarade konstruktioner eller kulturskikt.

Med stod av resultaten fran specialinventeringarna anvi-
sades namnda fornlamningsomraden med objektsbeteck-
ningen sm-001 Tallbacka i detaljplanen for Sibbo Adal. Fél-
jande bestammelse gallde for objekten: Fast fornlémning
som fredats med stéd av lagen om fornminnen. Det dr fér-
bjudet att utgrdva, éverhdlja, dndra, skada, ta bort eller
paG annat sdtt rubba omrdadet utan tillstand till rubbande
av fornldmningen. Om planer som gdller omradet ska ut-
Iatande begdras av Museiverket.

Fornlamningsomradena i planférslaget har strukits ur
skyddsforteckningen pa basen av utgravningarna i augusti-
september 2014 (Mikroliitti Oy) och salunda anvisas inga
fornlamningsomraden i detaljplanen for Adalen som ska
godkannas.

75



Kartalla on esitetty muinaisjéénnésten tarkkuusinventoinnin perusteella tarkentuneet kivikautisten asuinpaikkojen rajaukset, Tall-
backa 1 A ja B. Lahde: Mikroliitti Oy, 2013. / Kartan visar avgrédnsningen av de boplatser fran stendldern som preciserades i spe-
cialinventeringen, Tallbacka 1 A och B. Kdlla: Mikroliitti Oy, 2013.

Sdilytettdva ymparisto Milj6 som ska bevaras

Tallbackan tilakeskuksen alue, kortteli AP/s-1, on osoitet- Omradet kring Tallbacka gards driftcentrum, kvarter

tu kaavassa alueeksi, jolla ymparisto tulee sdilyttaa seka AP/s-1, har i planen anvisats som ett omrade dar miljon
uudisrakentaminen sovittaa yhteen tilan miljé6n ja suo- ska bevaras och dar byggandet ska anpassas till gardsmil-
jeltaviksi osoitettujen rakennusten kanssa. Korttelialueella jon och till de byggnader som har anvisats som skyddade.
sijaitsevat, historiallisia ja maisemallisia arvoja omaavat De byggnader i kvartersomrade vilka har historiska och
rakennukset, on osoitettu kaavassa suojelumerkinndin (sr- landskapsmassiga varden har anvisats i planen med en

3). Merkinnan perusteella rakennusta ei saa purkaa eika skyddsbeteckning (sr-3). Beteckningen innebar att byggna-
sen ulkoasua muuttaa ilman kunnan rakennusvalvonnan derna inte far rivas och deras exterior inte far dndras utan
lupaa. tillstand fran kommunens byggnadstillsyn.
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Pohjavesialueet

Nikkilantien pohjoispuoleinen osa kaava-alueesta sijaitsee
tarkeaksi luokitellulla pohjavesialueella (Nordanan I-luo-
kan pohjavesialue 0175312). Pohjavesialue on osoitettu
kaavassa pohjavesialuemerkinnalla (pv). Pohjavesialueel-
la sijaitsevia alueita koskee kaavassa seuraava maarays (/
pv-2):

Sijaitsee pohjavesialueella.
Pohjavesialueella mddrdtédn:

- Viemdrit on rakennettava tiiviiksi siten, ettd jdtevesié ei
pddse maaperddn.

- Kaikki sdiliot, jotka on tarkoitettu nestemdisille polttoai-
neille tai muille pohjaveden laadulle vaarallisille aineil-
le, on sijoitettava tiiviiseen katettuun suoja-altaaseen.
Altaan tilavuuden tulee olla suurempi kuin varastoita-
van nesteen suurin médrd. Sdiliét on varustettava vuo-
donilmaisujérjestelmdillé sekd ylitdytén estolaittein.
Maanalaiset sdiliét ovat kiellettyjd.

- Rakentaminen, ojitukset ja maankaivu on tehtévd siten,
ettei aiheudu pohjaveden laatumuutoksia tai pysyvid
muutoksia pohjaveden pinnankorkeuteen. Rakentami-
sen takia ei saa aiheutua haitallista pohjaveden purkau-
tumista.

- Istutusalueilta, katoilta ja muilta piha-alueilta kertyviit
puhtaat hulevedet tulee mahdollisuuksien mukaan
imeyttdd.

- Pysdkéintialueet on pddillystettdvd vettd ldpdisemdtto-
madllé pintamateriaalilla ja pysédkéintialueiden huleve-
det tulee hallitusti johtaa 6ljynerotuskaivon kautta.

- Autojen pesu on kiellettyd pohjavesialueella muualla
kuin tarkoitukseen rakennetulla asianmukaisella pesu-
paikalla.

- Maaldmpdjdrjestelmid ei saa sijoittaa pohjavesialueel-
le.

Sipoonjoki

Sipoonjoki on Natura 2000 -aluetta vesialueen osalta. Suo-
jelutavoitteiden turvaamiseksi on kaavassa annettu ve-
sialuetta koskien yleisid maarayksia.

Grundvattensomraden

Den del av planomradet som ligger norr om Nickbyvagen
ligger i ett viktigt grundvattensomrade (grundvattensom-
rade i klass I, Nordana 0175312). | planen har grundvat-
tensomrddet anvisats med beteckningen for grundvat-
tensomraden (pv). Foljande bestammelse galler for de
omraden som ligger i ett grundvattensomrade (/pv-2):

Ligger pé grundvattensomradde.
Fér grundvattenomradet gdller foljande bestimmelser:

- Avloppen skall byggas tdta sa att inget avloppsvatten
kommer ut i marken.

- Alla cisterner, som dr avsedda for flytande brénslen
eller andra dmnen, som kan dventyra grundvattnets
kvalitet, skall anldggas i en vattentdt och tdckt skydds-
bassdng. Basséngens volym skall vara stérre dn den
maximala mdngden vétska som lagras. Behdllarna skall
férses med ldckagegivarsystem samt éverfyllnadsskydd.
Behdllare under marken dr férbjudna.

- Byggande, dikning och grévning skall utféras sd, att det
inte medfoér férdndringar i grundvattnets kvalitet eller
bestdende féréndringar i grundvattennivan. Byggandet
far inte férorsaka skadligt utfléde av grundvatten.

- Rent dagvatten frdn planteringsomrdden, tak och andra
gardsomrdden skall i man av méjlighet infiltreras.

- Parkeringsplatserna ska beldggas med ett for vatten
ogenomsldppligt ytmaterial och dagvattnet frén parke-
ringsplatserna ska avledas kontrollerat via en oljeav-
skiljningsbrunn.

- Tvdtt av bilar dr férbjudet pé grundvattenomradet pd
andra stdllen dn fér dndamdlet byggda vederbérliga
tvéttstdllen.

- Jordvdrmesystem fdr inte placeras pG grundvatten-
omrade.

Sibbo &

Sibbo a ingér i ett Natura 2000-omrade till den del som
galler vattenomradet. For att trygga malet om skyddandet
av an har allménna bestammelser om vattenomradet in-
kluderats i planen.
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Kuninkaantie

Suunnittelualueen eteldreunassa kulkeva Uudensillantie
on osa 1340-1350-luvulta peraisin olevaa Kuninkaantieta.
Uudensillantie kuuluu kaava-alueeseen Sipoonjoen ja Nik-
kilantien valiseltd osuudelta. Tie on osoitettu kaavassa ka-
duksi (osin jalankululle ja polkupyordilylle varatuksi kaduk-
si, jolla on tontille ajo sallittu), ja sita koskee suojelumaa-
rdys: Kulttuurihistoriallisesti merkittava tielinjaus.

Suunnittelualuen Iénsiosassa virtaa Si-
poonjoki, joka on vesialueen osalta Natura
2000 -aluetta. / | planeringsomrddets vdst-
ra del strmmar Sibbo @ vars vattenomrd-
de hér till Natura 2000-omrddet.

Kungsvagen

Nybrovédgen, som gar langs sddra kanten av planerings-
omradet ar en del av Kungsvagen fran 1340-1350-talet.
Den stracka av Nybrovagen som gar mellan Sibbo a och
Nickbyvagen ingar i planomradet. | planen har vdagen an-
visats som gata (delvis gata reserverad for fotgdngare och
cyklister dar korning till tomterna ar tilldten) och belagts
med skyddsbeteckningen: Kulturhistoriskt betydande vég-
stréckning.

Suunnittelualue rajautuu eteldosiltaan Kuninkaantiehen, joka on kaavan mukaista katualuetta. / Planeringsomradet grénsar i

soder till Kungsvédgen som dr gatuomrdade enlig planen.



5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistéon
Yhdyskuntarakenne ja taajamakuva

Kaavalla on merkittava vaikutus yhdyskuntarakenteeseen,
koska kyseessa on padosin rakentamaton alue. Rakenta-
misen myota taajamakuva tulee muuttumaan keskeisesti
asuin-, palvelu- ja liikerakentamisen korvaten nykyiset pel-
toalueet. Sipoonjoen varsi jaa kuitenkin rakentamisen ul-
kopuolelle avoimeksi ja niittymaiseksi virkistysalueeksi.

Suunniteltu rakentaminen tdydentda ja eheyttaa Nikkilan
itdista taajamarakennetta, uuden rakentamisen sijoittuen
olevan yhdyskuntarakenteen sisdssa olevalle rakentamat-
tomalle ja liikenteellisesti erinomaisesti saavutettavissa
olevalle alueelle, joka on kunnallisteknisen verkoston pii-
rissa. Suunnittelualueen rakentuminen kytkee Itdisen jo-
kipuiston ja Laaksosuontien alueet Nikkilan keskustan ra-
kenteeseen.

5.4 Planens konsekvenser

5.4.1 Konsekvenser for den byggda miljon
Samhallsstruktur och tatortsbild

Planen har betydande konsekvenser for samhallsstruk-
turen eftersom den i huvudsak handlar om ett obebyggt
omrade. Byggandet kommer att fordndra tatortsbilden
allteftersom bostads-, service- och affarsbyggnaderna tar
over de nuvarande dkeromradena. Omradena langs Sibbo
a bevaras dock som obebyggda, 6ppna och dngsliknande
rekreationsomraden.

Det planerade byggandet kompletterar och sammanbin-
der tatortsstrukturen i 6stra Nickby eftersom den nya
byggnationen forlaggs till ett obebyggt och lattillgangligt
omrade med kommunalteknik innanfor den befintliga
samhillsstrukturen. Genomforandet av planeringsomra-
det sammankopplar omrédena vid Ostan&parken och Dal-
karrsvagen med strukturen i Nickby centrum.

Kuvaparissa on esitetty Nikkildn rakenne nyt ja Jokilaakson suunnittelualueen rakentumisen jélkeen. / Bildparet visar strukturen i

Nickby idag och i Adalen efter att planeringsomrddet har byggts.

Kaavan mahdollistama uudisrakentaminen on sovitettu
maisemarakenteeseen ja alueen ymparistooloihin siten,
ettd uusi rakenne muodostaa Nikkilan keskustan, Itdisen
jokipuiston ja Laaksosuontien alueisiin kytkeytyvan oma-
leimaisen ja laadukkaan asuinalueen. Kaavassa osoitettu
liike- ja palvelurakentaminen seka toiminnoiltaan moni-
puoliset viheralueet monipuolistavat alueen maankayttoa,
ja luovat yhdessa asuinkortteleiden kanssa toiminnoiltaan

Den nya byggnation som planen majliggdr har anpassats
till landskapsstrukturen och miljoforhallandena sa att den
nya strukturen bildar ett sarpraglat och forstklassigt bo-
stadsomrade som ansluter sig till Nickby centrum, Ost-
anaparken och omradena vid Dalkérrsvagen. Affars- och
servicebyggnaderna och de mangsidigt anvandbara gron-
omradena diversifierar markanvandningen och skapar till-
sammans med bostadsomradena ett omrdde av mangfa-
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monipuolisen ja sekoittuneen kokonaisuuden. Kaavarat-
kaisun mahdollistama toiminnallisesti sekoittunut ja mo-
nipuolinen, osin Nikkilan keskustaan tukeutuva alueraken-
ne vdahentaa tarvetta lilkkkumiseen, kun paivittdispalvelut
|6ytyvat kodin lahelta.

setterade och uppblandade funktioner. Dessa funktioner
och den 6vriga strukturen som delvis stodjer sig pa Nickby
centrum minskar behovet av att forflytta sig eftersom den
dagliga servicen finns nara hemmet.

Havainnekuvassa on esitetty Jokilaakson alueen kytkeytyminen ympdréivddn taajamarakenteeseen. / lllustration éver omrddet

Adalens koppling till den omgivande tdtortsstrukturen.

Vaeston kehitys, asuminen ja sosiaalinen ymparisto

Kaava lisdd kunnan asuintonttitarjontaa palveluiden |a-
heisyydessa ja joukkoliikenteen vaikutuspiirissd, ja vastaa
osaltaan kunnan asuntotuotantotavoitteisiin. Kaavaratkai-
su mahdollistaa monipuolisen asuntorakentamisen noin
1000 asukkaalle. Erityyppisten asuntojen rakentumisen
myo6ta myods asujaimisto muodostuu vaestdrakenteeltaan
monipuoliseksi.

Kaavaratkaisun toiminnallisesti monipuolisella ja ihmisla-
heisella rakenteella luodaan edellytykset viihtyisan, oma-
leimaisen ja yhteisollisyyden syntya edistavan elinym-
périston aikaansaamiselle. Asemakaava luo edellytykset
Nikkildn kulttuurikdytavan toteuttamiselle alueelle: ase-
makaavassa osoitettu jalankululle varattu alueen osa on

Befolkningens utveckling, boende och social miljo

| och med planen utdkas kommunens utbud av bostads-
tomter i ndrheten av servicen och inom kollektivtrafikens
influensomrade, vilket ar forenligt med kommunens mal
for bostadsproduktionen. Planeringslosningen gor det
mojligt att bygga mangsidiga bostader for ca 1000 inva-
nare. Nar olika typer av bostader uppférs far dven befolk-
ningen i omradet en mangsidig struktur.

Den mangsidiga och méanniskonara planstrukturen skapar
forutsattningar for en trivsam och sarpraglad livsmiljo som
framjar samhallstillvandhet. Detaljplanen gor att kultur-
korridoren i Nickby kan genomféras: den del av omradet
som i detaljplanen har reserverats for fotgangare ar en

del av kulturkorridoren langs vilken det kommer att finnas



osa kulttuurikdytavaa, jonka varrella on erilaisia kohtaus-
paikkoja ja yhteistiloja, kuten aukiot, leikkipuistot, palsta-
viljelyalueet ja alueen eteldosaan osoitettu Nikkilan uusi

tori.

Palvelut ja tyopaikat

Kaavan mahdollistama vaestomaara lisda paivakoti- ja
koulupalveluiden kysyntaa alueella. Tata kysyntaa var-

ten alueelle on osoitettu aluevaraus yleisten rakennusten
korttelia (Y) varten, johon on kaavailtu sijoitettavan pai-
vakoti, mutta aluevaraus mahdollistaa my6s koulun sijoit-
tamisen alueelle. Lahtokohtaisesti Jokilaakson alue tulee
kuitenkin tukeutumaan koulupalveluiden suhteen Nikkilan
nykyisiin kouluihin, jotka sijaitsevat kdvelymatkan etaisyy-
dellad alueesta.

Esitettyjen alueidenkdyttovarausten kautta kaavaratkaisu
mahdollistaa my6s kaupan ja muun yksityisen palvelutar-
jonnan lisddntymisen talla liikenteellisesti ja yhdyskuntara-
kenteen kannalta keskeiselld paikalla. N&in kaava luo osin
edellytyksia kunnan tydpaikkaomavaraisuuden kasvami-
seen.

Liikenne ja virkistys

Kaavaratkaisu parantaa Nikkilan kevyen liikenteen verkos-
tojen ja ulkoilureitiston jatkuvuutta ja kattavuutta, lisdten
nain edellytyksia kavelylle ja pyorailylle. Jokilaakson ase-
makaavan toteutuminen parantaa kevyen liikenteen yh-
teyksien ohella alueen liikenneturvallisuutta. Kaavassa on
varauduttu kevyenliikenteen vaylien tai jalkakaytavien to-
teuttamiseen Nikkildntien, uuden kokoojakadun, Uuden-
sillantien, Laaksosuontien seka Jokilaakson alueen Laaks-
osuontien alueeseen yhdistavien katuyhteyksien varteen.
Kaavaratkaisun toteutumisen my6td on suunnittelualueel-
ta sekd Laaksosuontien ja Itdisen jokipuiston alueilta tur-
valliset ja yhtendiset kevyen liikenteen yhteydet mm. Nik-
kilan keskustaan ja koulukeskukseen.

Kaava luo myos edellytyksia Sipoonjoen varren virkistys-
kayton kehittamiselle ja parantaa alueen virkistysyhteyk-
sien jatkuvuutta. Kaavaratkaisun myota Sipoonjoen varsi
tulee entista paremmin kaikkien kuntalaisten saavutetta-
vissa olevaksi ldhivirkistysalueeksi, alueen muodostaen
keskeisen osan koko Nikkilan viheralueverkostosta.
Kaava-alue sijaitsee kavelyetdisyydelld Nikkilan kaavaillus-
ta juna-asemasta. Kaavan mahdollistama vaestdkasvu luo
ndin osaltaan edellytyksia Kerava-Nikkilan henkiloraidelii-
kenteen kadynnistamiseen.

Rakennettu kulttuuriymparistd ja muinaismuistot

Kaavassa on huomioitu alueen rakennetun kulttuuriympa-
ristén arvot osoittamalla suojeluarvoja omaavat kohteet
sdilytettaviksi ja huomioitavaksi ne alueen kehittamisessa
ja rakentamisessa. Suunnittelualueen eteldosassa kulke-
va osa kuninkaantieta (kaavassa nimellda Uudensillantie)
on osoitettu kaavassa merkinnalla: Kulttuurihistoriallisesti
merkittdvd tielinjaus.

motesplatser och gemensamma stallen att vistas pa, sa-
som torg, lekparker, odlingslotter samt det nya Nickbytor-
get som har anvisats i omradets sodra del.

Service och arbetsplatser

Den folkmangd som planen mojliggor dkar efterfragan pa
daghems- och skoltjanster i omradet. For denna efterfra-
gan har en omradesreservering anvisats for ett kvarters-
omrade for allmanna byggnader (Y). Har ar det tankt att
man kan bygga ett daghem, men omradesreserveringen
tilldter dven en skola. Utgangspunkten &r dock att Adalen
i fraga om skoltjansterna ska stodja sig pa de nuvarande
skolorna i Nickby, vilka finns pa promenadavstand fran
omradet.

| och med de foéreslagna reserveringarna fér omradesan-
vandningen ar det mojligt att dven uttka det kommersiella
och det 6vriga privata serviceutbudet pa denna med tanke
pa trafiken och samhallsstrukturen fordelaktiga plats. Dar-
med skapar planen férutsattningar for en 6kning av kom-
munens sjalforsorjning pa arbetstillfallen.

Trafik och rekreation

Planeringslésningen forbattrar kontinuiteten i och om-
fattningen av natverket av cykel- och gangbanor och fri-
luftsleder, vilket forbattrar forutsattningarna for gang- och
cykeltrafiken. Genomfdérandet av detaljplanen for Adalen
forbattrar forbindelserna for den latta trafiken och dari-
genom aven trafiksdkerheten. | planen har man gjort for-
beredelser for byggandet av en cykel- och gangbana eller
trottoarer langs Nickbyvdgen, den nya matargatan, Ny-
brovagen, Dalskarrsvagen samt de gatuforbindelser som
forenar Adalen med omradet ldngs Dalskarrsvigen. Nar
planeringslésningen genomfors finns det trygga och sam-
manhangande forbindelser for den latta trafiken fran pla-
neringsomradet, Dalskarrsvigen och Ostandparken bl.a.
till Nickby centrum och skolcentrumet.

Planen skapar ocksa forutsattningar for att utveckla rekre-
ationsbruket av omradena langs an och férbattrar konti-
nuiteten i rekreationsférbindelserna. Planeringslosningen
gbr omradet langs Sibbo a till ett narrekreationsomrade
som ar battre tillgangligt for alla kommuninvanare efter-
som det blir en central del av gronomradesnatverket i hela
Nickby.

Planomradet ligger pa promenadavstand fran den plane-
rade tagstationen i Nickby. Den befolkningsékning som
planen moijliggor bidrar till att starka férutsattningarna for
att starta personspartrafik mellan Kervo och Nickby.

Den byggda kulturmiljon och fornminnen

Den byggda kulturmiljons varden har beaktats genom be-
stdmmelserna om att de objekt som har skyddsvarde ska
bevaras och tas i beaktande i utvecklingen och byggandet
av omradet. Den del av Kungsvdagen som gar i sodra delen
av planeringsomradet (och som heter Nybrovagen i pla-
nen) har anvisats med beteckningen: Kulturhistoriskt bety-
dande vdgstrdckning.
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Kaavaratkaisun mukaisesti kaikki alueella olevat nykyiset
rakennukset on mahdollista sailyttaa.

Ymparistohairiot

Kaavaratkaisu ei itsessdan lisdd merkittavasti alueen
ymparistohairioita, silla ymparistohairioita aiheuttavat
toiminnot (erityisesti rata) ovat jo alueella. Kaava-alueen
rakentumisen myota liikkennemaarat alueen katuverkossa
tulevat kasvamaan jonkin verran, mutta taajaman sisdisen
katuverkon hitaiden ajonopeuksien takia melutasojen ei
voi olettaa kasvavan alueella merkittavasti. Kaavaratkaisun
mukaiset toimet (mm. melulta suojaava korttelirakenne ja
meluntorjuntaan rakentamisen yhteydessa ohjaavat kaa-
vamaaraykset) vahentavat tulevan asutuksen meluhaitto-
ja. Kaavaehdotuksen laadinnan yhteydessa on tehty eril-
linen raideliikenteen melua koskeva melutarkastelu, jolla
on varmistettu kaavassa esitettyjen meluntorjuntatoimen-
piteiden riittavyys.

Nykyisen peltoalueiden rakentaminen lisda jonkin ver-
ran hulevesivaluntaa ja ndin mahdollisesti myds Sipoon-
joen tulvimisriskid. Nykytilanteeseen verrattuna koko
suunnittelualueen lapdisemattdman pinnan osuus kasvaa
nykyisesta noin 18 %:sta 55 %:iin (FCG Oy, 2014). Kaava-
ratkaisussa osoitettavien hulevesien hallintaa koskevien
kaavamaarayksien (kaikkia korttelialueita koskevat yleiset
maaraykset hulevesien kasittelysta ja hallinnasta) ja hule-
vesien johtamiseen ja imeyttamiseen osoitettujen tilava-
rauksien (hule-1) avulla pystytdan kuitenkin vahentdmaan
kaava-alueella syntyvien hulevesien maaraa. Kaavaehdo-
tuksen laadinnan yhteydessa on tehty erillinen hulevesien
hallintasuunnitelma (FCG, 20.1.2014), jolla on varmistettu,
ettd kaavassa osoitetut hulevesienhallintatoimet ovat riit-
tavia hulevesivalunnan minimoimiseksi.

Enligt planeringslosningen ar det mojligt att bevara alla
befintliga byggnader i omradet.

Miljoolagenheter

Planeringslosningen i sig medfor ingen betydande 6kning
av miljoolagenheterna, eftersom de funktioner som ger
upphov till stérningar (sarskilt banan) redan existerar i
omradet. Allteftersom planomradet byggs kommer trafik-
volymerna i gatunatet att vaxa i viss man, men pa grund
av de laga korhastigheterna i det interna gatunatet torde
bullernivan inte stiga namnvart i omradet. Atgarderna en-
ligt planen (bl.a. en kvartersstruktur som skyddar mot bul-
ler och planbestammelser som styr byggandet mot buller-
bekdmpande I6sningar) minskar bulleroldagenheterna for
den kommande bosattningen. | anslutning till utarbetan-
det av planforslaget gjordes en separat granskningen av
bullret fran spartrafiken, vilken sakerstéllde att de buller-
bekampningsatgarder som lagts fram i planen ar tillrdck-
liga.

Byggandet av de nuvarande akerfalten okar i viss man
dagvattensavrinningen och darmed eventuellt ocksa ris-
ken for 6versvamning i Sibbo a. Jamfért med nulaget okar
den ogenomtrangliga ytans andel av planeringsomradet
fran ca 18 procent till 55 procent (FCG Ab, 2014). Med
hjalp av de planbestammelser som ges fér hanteringen
av dagvattnet (allmanna bestammelser om dagvattenbe-
handling och -hantering som galler alla kvartersomraden)
och de utrymmesreserveringar som anvisats fér avledning
och infiltration av dagvatten (hule-1) kan man dock mins-
ka mangden dagvatten som uppkommer i planomradet.

| samband med utarbetandet av planforslaget samman-
stélldes en separat plan for dagvattenhanteringen (FCG,
20.1.2014) for att sakerstalla att de i planen anvisade at-
gdrderna ar tillrackliga.

Kaava-alueen pohjoisosassa kulkeva Kerava-Porvoo radan aiheuttamat ympdristéhdiriét (melu ja tdrind) on huomioitu kaavarat-
kaisussa sekd toimintojen sijoittelussa ettd alueen rakentumista ohjaavin kaavamddrdyksin. / Miljéstérningarna (buller och vibra-
tion) som Kervo-Borgd -banan i planomradets norra del medfér har beaktats i planlésningen savidl i placeringen av funktionerna

som i planbestdmmelserna som styr omrddets byggande.



5.4.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistéon
Maisema

Kaavan myota alueen maisema muuttuu merkittavasti,
kun asuin-, liike- ja palvelurakentaminen korvaa nykyisen
avoimen peltomaiseman. Asemakaavan mukainen raken-
taminen kuitenkin myétéilee joenvarren maastonmuotoja
ja maisemallisesti tarkea joen ranta-alue on jatetty raken-
tamisen ulkopuolelle, [ahivirkistysalueeksi. Alueelta on ja-
tetty myos nakymalinjoja mm. Sipoon kirkolle pain.

Luonnonolot ja luonnon monimuotoisuus

Asemakaavan mukainen rakentaminen tulee muuttamaan
nykyiselldan viljelyksessa olevia alueita. Alue on ollut ih-
misvaikutuksen piirissa jo pitkaan. Sijainti Iahelld Nikkilan
keskustaa on vaikuttanut siihen, ettd luonnontilaisia tai
sen kaltaisia osia ei alueelta 16ydy. Myoskaan uhanalaista
lajistoa tai uhanalaisia luontotyyppeja ei alueelta tavattu
luonto- ja linnustoselvityksen yhteydessa (v. 2011).

Asemakaavassa on osoitettu Sipoonjoen ranta-alue lahi-
virkistysalueeksi, ja alue voi ndin toimia myds ekologisena
yhteytenad alueen eldimistélle ja linnustolle.

Pienilmasto

Alavalle, savikkoiselle ja tuuliselle peltoaukealle rakenta-
minen muuttaa alueen pienilmastoa, rakennusten ja li-
sadntyvan kasvillisuuden vahentden suojavaikutuksensa
takia jossain madrin alueen tuulisuutta. Kaavassa osoitet-
tu, joen suuntaan varsin muurimainen rakentaminen luo
suojaisia kortteleiden sisdisia pihapiireja, joilla on miellyt-
tava pienilmasto. Kaavaratkaisun mukainen kortteliraken-
ne ja rakennusten sijoittelu mahdollistaa sen, etta suuri
0sa asunnoista ja piha-alueista avautuu suotuisiin ilman-
suuntiin, eteldan, lounaaseen ja lanteen.

Vesistot ja vesitalous

Alueen rakentamisen vaikutus hulevesivaluntaan ja ndin
Sipoonjoen ympadristokuormitukseen on minimoitu osoit-
tamalla kaavassa alueita syntyvien hulevesien (= sade- ja
sulamisvedet) luonnonmukaista kasittelya ja viivytysta
varten seka ohjaamalla korttelialueiden rakentamista niin,
ettd pintavedet imeytetadan mahdollisuuksien mukaan jo
korttelialueilla.

Kaava-alueen virkistysalueet seka tonttien istutettavat tai
lapaisevdksi pinnaksi jatettdvat alueen osat toimivat hule-
vesien imeyttamisalueina. Lisaksi kaavan mukaisille virkis-
tysalueille on osoitettu ohjeellisia aluevarauksia (hule-1)
hulevesien johtamista ja viivyttamista varten.

Kaavassa osoitettujen hulevesien kasittelyratkaisujen Iah-
tokohtana on se, ettei uusi rakentaminen lisda alueelta
syntyvda hulevesien ravinne- ja kiintoaineskuormitusta ja
aiheuta nain haittaa pinta- ja pohjavesille (erityisesti Si-
poonjoen ekologiselle tilalle), vaan pikemminkin parantaa
alueen hulevesien késittelya ja puhdistumista nykytilan-

5.4.2 Konsekvenser for naturen och naturmiljén
Landskapet

Planen kommer att férdndra landskapet avsevart nar bo-
stads-, affars- och servicebyggnader uppférs pa de nuva-
rande 6ppna akerfalten. Byggandet enligt detaljplanen fol-
jer dock terrangformerna langs an och det for landskapet
viktiga strandomradet faller utanfér de omraden som ska
bebyggas och blir ett omrade for narrekreation. Fran om-
radet bevaras dven 6ppna utsikter bl.a. mot Sibbo kyrka.

Naturférhallanden och naturens mangfald

Byggande enligt detaljplanen kommer att foréndra de om-
raden som odlas idag. Omradet har sedan en lang tid till-
baka paverkats av mansklig verksamhet. Laget nara Nickby
centrum har lett till att det inte finns nagra delar kvar i
naturligt eller naturliknande tillstand. | anslutning till na-
turinventeringen och inventeringen av fagelbestandet (ar
2011) patraffades inte heller ndgra utrotningshotade arter
eller naturtyper.

| detaljplanen har strandomradet langs Sibbo & anvisats
som ett omrade for narrekreation och darmed fungerar
det dven som en ekologisk férbindelse for djur och faglar.

Mikroklimat

Nar det sluttande, leriga och blasiga akerféltet bebyggs
forandras dven omradets mikroklimat. Byggnaderna och
den 6kande vaxtligheten har en skyddande effekt som i
viss man dampar blasigheten. Den i planen anvisade mur-
liknande byggnadsstrukturen i riktning med an skapar
inbdddade kvartersgardar som har ett behagligt mikrokli-
mat. Kvartersstrukturen och placeringen av byggnaderna
gor det majligt att storsta delen av bostdderna och gards-
omradena Oppnar sig mot gynnsamma vaderstreck — s6-
der, sydvast och vaster.

Vattendrag och vattenhushallning

Konsekvenserna av byggandet pa dagvattenavrinningen
och darmed pa miljobelastningen pa Sibbo a8 har minime-
rats genom att omraden har anvisats i planen for en na-
turlig behandling och fordréjning av dagvattnet (regn- och
smaltvattnet) samt genom anvisningar fér byggandet sa
att ytvattnet i man av mojlighet infiltreras redan i kvarters-
omradena.

Rekreationsomradena i planomradet samt de delar av
tomterna som ska planerats eller bevaras sa att de slapper
igenom vatten fungerar som infiltreringsomraden for dag-
vattnet. | rekreationsomradena i planen har riktgivande
omradesreserveringar anvisats (hule-1) for avledning och
fordrojning av dagvattnet.

Utgangspunkten for hanteringen av dagvattnet &r att den
nya byggnationen inte ska 6ka nérings- och sedimentbe-
lastningen fran dagvattnet och medféra oldgenheter for
yt- och grundvattnet (sarskilt for det ekologiska tillstan-
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teeseen ndhden. Vesistdihin ja vesitalouteen kohdistuvi-
en vaikutusten ndkdkulmasta on huomioitava, etta Joki-
laakson kaava-alue ldhivaluma-alueineen muodostaa vain
pienen osan koko Sipoonjoen valuma-alueesta. Lisaksi
useissa tutkimuksissa on todettu, ettd hulevesivalunnan
sisdltama ravinne- ja kiintoaineskuormitus on peltoalueil-
la (suunnittelualue nykyisin) suurempaa kuin rakennetul-
la taajama-alueella. Kaavaehdotuksen laadinnan kanssa
rinnan tehdyn hulevesien hallintasuunnitelman ja tdhan
liittyvdn vaikutusarvioinnin (FCG Qy, 2014) perusteella
arvioitiinkin, etta viljelykdyttssa olevan peltoalueen ra-
kentaminen voi jopa parantaa Sipoonjokeen purkautuvan
valunnan laatua pienentyneen ravinne- ja kiintoaineskuor-
mituksen johdosta. Sipoonjoen valuma-alueen koko huo-
mioiden ei kaava-alueen rakentamiselld ole mydskaan rat-
kaisevaa vaikutusta joen tulvatilanteisiin.

Suunnittelualue sijaitsee Nikkilantien pohjoispuolisilta
osiltaan pohjavesialueella. Kaava-alueen maapera on erit-
tdin huonosti vettalapaisevaa eika kuulu varsinaiseen poh-
javeden muodostumisalueeseen. Lisaksi alueen pohjavesi
muodostuu padasiassa laaksoa ymparoivilta kallioalueilta.
Taten suunnittelualueen rakentamisen vaikutukset muo-
dostuvan pohjaveden méaaraan ovat vahdiset. Pohjavesi-
kerroksen suojana on paksu savikerros, joka vahentda hu-
levesien pohjaveden laadulle aiheuttamaa riskid. Suunni-
teltu maankayttd ei mydskaan sisalla pohjaveden kannalta
erityisen haitallista toimintaa. My0s kaavassa osoitetuilla
pohjavesimaarayksilla minimoidaan rakentamisen haitalli-
set vaikutukset pohjaveden maaraan ja laatuun. Pohjave-
simadrayksessa on mm. kielletty maalampaojarjestelmien
rakentaminen alueelle.

5.4.3 Vaikutukset kuntatalouteen

Alueen infran rakentaminen ja palveluiden jarjestami-

nen aiheuttaa kunnalle kustannuksia. Alustavan arvion
mukaan alueen hulevesien hallintajarjestelma maksaisi
yhteenséa noin 680 000 € (FCG Oy:n tekeman hulevesien
hallintasuunnitelman mukaisesti toteutettuna). Alueen ka-
tujen rakentaminen valaistuksineen maksaisi suuruusluo-
kaltaan noin 7-8 miljoonaa euroa ja vesihuoltojarjestelma
noin 600 000 €. Kustannusarviot tulevat tarkentumaan la-
hempana toteutusta tehtavien tarkempien suunnitelmien
yhteydessa.

Kunta arvioi saavansa alueen tontinmyyntituloina noin
12,5 miljoonaa euroa.

Kaava-alueen rakentumisen jalkeen alueelta kertyy kun-
nalle tuloja mm. asukkaiden ja yritysten verotulojen
myo6ta seka vesihuollon perus- ja kdyttomaksuista seka
liittymismaksuista. Tulevaisuudessa menoeria kunnalle
aiheutuu taasen mm. uusille asukkaille tarjottavien kun-
nallispalveluiden (paivahoito-, koulu-, terveyspalvelut jne.)
myota.

det i Sibbo 3), utan snarare forbattra hanteringen och re-
ningen av dagvattnet jamfort med nulaget. Nar det galler
konsekvenserna for vattendragen och vattenhushallningen
boér man marka att Adalens planomrade jamte nartillrin-
ningsomradena bara utgor en liten del av hela Sibbo as
tillrinningsomrade. Dartill har man i flera undersdkningar
konstaterat att den narings- och sedimentbelastning som
dagvattenavrinningen medfor ar storre i akeromraden (lik-
som planeringsomradet idag) an i bebyggda tatortsomra-
den. Utifran planen fér dagvattenshanteringen och den
relaterade konsekvensbeddmningen som gjordes parallellt
med planforslaget (FCG Ab, 2014) uppskattade man att
byggandet av det i dag odlade dkeromradet till och med
kan forbattra kvaliteten pa tillrinningen till Sibbo a tack
vare att narings- och sedimentbelastningen minskar. Med
beaktande av storleken pa Sibbo 3as tillrinningsomrade har
byggandet av planomradet inte heller nagon avgérande
betydelse for Gversvamningarna av an.

De delar av planeringsomradet som finns norr om Nickby-
vagen ligger pa ett grundvattensomrade. Vatten tréanger
mycket daligt igenom jordmanen i planomradet. Omradet
ingar inte i det egentliga omradet fér grundvattenbildning.
Dartill uppkommer grundvattnet i omradet i huvudsak i
bergsomradena som omger dalen. Ddrmed har byggandet
i planeringsomradet mycket ringa konsekvenser for grund-
vattenbildningen. Grundvattenskiktet skyddas av ett tjockt
lerskikt som minskar de risker som dagvattnet medfor for
grundvattnets kvalitet. Den planerade markanvandningen
omfattar inte heller verksamhet som skulle vara sarskilt
skadligt for grundvattnet. De skadliga konsekvenserna av
byggandet pa grundvattnets kvantitet och kvalitet mini-
meras dven med hjalp av planbestimmelserna om grund-
vatten. Enligt en av bestdmmelserna ar det bl.a. forbjudet
att anlagga jordvarmesystem i omradet.

5.4.5 Konsekvenser for kommunekonomin

Byggandet av infrastrukturen och anordnandet av service
medfor kostnader for kommunen. Enligt en preliminar
uppskattning skulle systemet for dagvattenhanteringen i
omradet kosta sammanlagt ca 680 000 euro (da det ge-
nomférs enligt FCG Ab:s plan for dagvattenhanteringen).
Att bygga gatorna inklusive belysning skulle kosta ca 7-8
miljon euro och vattenforsorjningssystemet ca 600 000
euro. Kalkylerna kommer att preciseras vid den narmare
planeringen som gors narmare genomférandet.

Kunden uppskattar att intakterna fran tomtforsaljningen
kommer att uppga till ca 12,5 miljon euro.

Né&r planomradet har byggts far kommunen inkomster
bl.a. i form av skatteinkomster fran invanarna och foreta-
gen och grund- och bruksavgifter samt anslutningsavgifter
for vattenforsorjningen. Framtida utgiftsposter uppkom-
mer aterigen bl.a. i och med den kommunala service som
de nya invanarna behéver (daghem, skolor, halsovard
osV.).



5.5 Ympariston hairiotekijat

Suunnittelualueen keskeisimpia ympariston hairidtekijoita
ovat rautatieliikenteen aiheuttama melu- ja tarina seka Si-
poonjoen tulvariski.

Raideliikenteen tarindn aiheuttamat hairiét on huomioi-
tu kaavaratkaisussa kahdella tapaa: 1) Pahin tarindalue on
jatetty rakentamisen ulkopuolelle ja alue on osoitettu kaa-
vassa suojaviheralueeksi (EV) tai lahivirkistysalueeksi (VL).
2) Mahdollisella tarindalueella sijaitsevia asuinkortteleita
koskien on annettu kaavassa merkinta ja maarays (/tar),
joka ohjaa huomioimaan tarinan rakentamisen yhteydes-
sd. Kaavamerkinnan ja sitd koskevan maarayksen mukai-
sesti rakennusluvan yhteydessa on selvitettdva viereisen
tarindlahteen mahdollisesti aiheuttama tarina ja huoleh-
dittava sen vaimentamisesta rakennusten perustusten ja
rakenteiden suunnittelun yhteydessa.

Liikenteen aiheuttamaa melua on torjuttu kaavassa raken-
tamisalueiden ja rakennusten sijoittelulla seka rakentamis-
ta ohjaavien kaavamaarayksin. Aivan Kerava-Porvoo radan
lahialue, jossa melu ja tarindongelmat ovat suurimmat,

on osoitettu kaavassa suojaviheralueeksi ja jatetty néin ra-
kentamisen ulkopuolelle. Suunnittelualueen pohjoisimpia
asuinkortteleita koskee kaavamerkinnat ja -maaraykset,
jotka ohjaavat huomioimaan melun osana korttelialueen
suunnittelua (mm. rakenteiden daneneristavyysvaatimuk-
set seka korttelin rakennetta ohjaava maarays). Kaavassa
on myos maaratty, ettd meluntorjuntatoimenpiteet (kort-
teli 5050 ja korttelin 5052 tontti 2) tulee toteuttaa ennen
kuin niiden suojaamille kortteleille tai tonteille (kortteli
5053 ja korttelin 5052 tontit 1 ja 3) myonnetdan raken-
nusluvat. Kaava-alueen korttelirakenne on yleisesti ottaen
sellainen, ettd rakennusalat on sijoitettu kortteleiden ul-
koreunoille tai melunlahteen suuntaan melulta suojaaviksi
rakenteiksi niin, ettd piha-alueet ovat melulta suojassa.

Sipoonjoen tulvariski on huomioitu jattdmalla pahimmat
tulvariskialueet (tason + 9.0 alapuolella sijaitsevat alueet)
rakentamisen ulkopuolelle ja osoittamalla alue osaksi Si-
poonjoen varren lahivirkistysaluetta (VL-1 ja VL). Lisaksi
hulevesivalunnasta aiheutuvaa tulvariskia on pyritty pie-
nentamaan hulevesien hallintaa koskevien kaavamaara-
yksin (kaikkia korttelialueita koskevat yleiset maaraykset
hulevesien késittelysta ja hallinnasta) seka osoittamalla
tilavarauksia hulevesien johtamista ja imeyttamista varten
(hule-1), ja ndin minimoimaan kaava-alueella syntyvien
hulevesien maara.

Kaavassa on ohjattu radonturvalliseen rakentamiseen seu-
raavalla koko kaava-aluetta koskevalla yleismaarayksella:
Rakentamistapaa valittaessa tulee ottaa huomioon ra-
donhaittojen ennaltaehkdisy. Huonetilojen radonpitoisuus
ei saa ylittdd enimmdisarvoa 200 Bq/m3 asunnoissa eikd
400 Bg/m3 toimistoissa.

5.5 Stdrande faktorer i miljon

Bullret och skakningen fran jarnvagstrafiken samt Gver-
svamningsrisken i Sibbo & ar de viktigaste stérande fakto-
rerna i miljon.

Storningarna fran spartrafiken har beaktats pa tva satt i
planeringslésningen: 1) Det varsta skakningsomradet fal-
ler utanfor bebyggelsen och har i planen anvisats som
skyddsgronomrade (EV) eller omrade for narrekreation
(VL). 2) De bostadskvarter som ligger inom det eventuella
bulleromradet har i planen forsetts med en beteckning
och en bestammelse (/tér) som faster uppmarksamhet

pa skakningarna vid planeringen av byggandet. | enlighet
med planbeteckningen och den relaterade bestimmelsen
ska vibrationen fran den narliggande vibrationskallan (ba-
nan) utredas i samband med byggnadslovet. Ddmpning
av vibrationen ska tas i beaktande vid planeringen av hus-
grunderna och konstruktionerna.

Bullret fran trafiken bekdmpas genom placeringen av de
omraden som ska bebyggas och av sjdlva byggnaderna
samt med hjalp av planbestammelser som styr byggandet.
Omradet ndrmast banan mellan Kervo och Borga, dér bull-
ret och skakningarna dr som storst, har i planen anvisats
som gronskyddsomrade och faller ddrmed utanfor bygg-
nadsomradena. For de nordligaste bostadskvarteren i pla-
neringsomradet galler planbeteckningar och -bestammel-
ser som styr planeringen sa att den beaktar bullret (bl.a.
kraven pa ljudisolerade konstruktioner samt bestammel-
sen som styr kvartersstrukturen). | planen har ocksa be-
stamts att bullerbekdmpningsatgarder (kvarter 5050 och
tomt 2 i kvarter 5020) ska vidtas innan bygglov beviljas for
de kvarter eller tomter som dessa skyddar (kvarter 5053
och tomterna 1 och 3 i kvarter 5052). Kvartersstrukturen

i planomradet ar generellt sett sadan att byggnadsytorna
har placerats till de yttre kanterna av kvarteren eller som
skyddande konstruktioner i riktning mot buller killan sa
att gardsplanerna skyddas mot bullret.

Oversvamningsrisken i Sibbo & har beaktats genom att de
omraden som forknippas med de storsta riskerna (omra-
den under + 9,0 m.6.h.) har avgransats fran de omraden
som ska bebyggas och anvisats for narrekreation (VL-1
och VL). Vidare har man stravat efter att minska den 6ver-
svamningsrisk som orsakas av dagvattenstillringen med
hjalp av bestammelser om hanteringen av dagvattnet (all-
maéanna bestdammelser om behandlingen och kontrollen
av dagvattnet i samtliga kvartersomraden) samt genom
reserveringar for avledning och infiltrering av dagvattnet
(hule-1), och pa det sdttet minimera mangden dagvatten
som uppkommer i planomradet.

Féljande allmdnna bestdmmelse om radonsdkert byggan-
de galler hela planomradet: Vid val av byggnadssditt skall
férebyggande av radonoldgenheter beaktas. Rumsutrym-
mens radonhalt far inte 6verstiga maximivérdet 200 Bq/

m3 i bostad och 400 Bq/m3 i kontor.
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5.6 Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Kaavamerkinnat ja -maaraykset on esitetty liitteessa 7.
Kaavamerkinnat ja -maaraykset noudattavat ymparistomi-
nisterion antamia ohjeita.

Asemakaavamerkinndissa ja -maarayksissa on kiinnitetty
huomiota lilkennemelusta ja -tdrindsta aiheutuvien hait-
tojen ehkaisyyn ja vahentamiseen seka hulevesien kasitte-
lyyn siten, ettd rakentamisesta aiheutuva hulevesikuormi-
tus pystyttaisiin minimoimaan.

Muun muassa korttelialueille osoitettavien pyorapaikko-
jen vahimmaismaaraa ohjaavalla kaavamaarayksellad seka
useilla kdvelya ja pyorailya tukevilla kaavamerkinnailla (ja-
lankululle ja pyordilylle osoitetut reitit) on pyritty ohjaa-
maan ekologisten kulkumuotojen kayttéon.

Kaavamerkinnat sisdltavat useita yleisten alueiden toimin-
nallisuutta ja tarkempaa suunnittelua ohjaavia merkintéja,
joista pddosa on kuitenkin ohjeellisia. Merkinngilld pyri-
taan varmistamaan suunnittelutavoitteiden valittyminen
toteutukseen asti (mm. puistojen suunnittelu ja toteutus).

Korttelialueiden toteutusta on ohjattu kaavamerkinngin ja
-madrayksin niin, ettad alueesta muodostuisi ilmeeltdan ja

toiminnallisuudeltaan pikkukaupunkimainen ja yhteisolli-

syytta tukeva.

5.7 Nimisto

Kaavaluonnoksessa on nimetty uusi, Nikkilantien ja Por-
naistentien véalinen, alueen halki kulkeva kokoojakatu Jo-
kilaaksontieksi. Nikkilantien ja Uudensillantien vélinen
kokoojakatuyhteys on nimetty kaavassa Jokipuistontieksi.
Uusi kokoojakatuyhteys jatkaa olevaa, Itdisen jokipuiston
aluetta idassa rajaavaa Itdista jokipuistontietd (kadun nimi
on tarkoitus muuttaa Nikkilantien eteldpuoliselta osuudel-
ta kokonaisuudessaan pelkaksi Jokipuistontieksi). Uuden-
sillantie on sisallytetty kaava-alueeseen ja kadun nimi on
kaavassa muutettu nykyisesta kaavan mukaisesta Kunin-
kaantiestd Uudessillantieksi, minkd nimisena katua kutsu-
taan jo nyt mm. opaskartoissa.

Alueen katujen ja puistojen nimedmisen pohjana toimii
alueen suunnittelukilpailun voittaneen ehdotuksen “Aar-
rekartta” -teema. Aarre-teemaa pidetddn omaleimaisena
ja alueen profiloitumista edistdvana. Naita tekijoita vah-
vistavaa ja ilmentdvaa suunnitelmaratkaisua korostettiin
jo Jokilaakson alueen suunnittelukilpailussa. Aarre-teema
kuvaa my0s osaltaan alueen historiaa kivikautisena asuin-
paikkana, josta kertovat alueen maaperasta Ioytyneet
muinaisjadnnokset. Aarrekartta-teeman mukaisesti uusia
katujen nimia olisivat: Aarretie, Avainkuja, Loydostie, Kart-
takuja, Aarrepuistonkuja ja Lipaskuja. Pdivakotitontin ete-
lapuolinen puisto on nimetty Aarrepuistoksi ja alueen ete-
ldosassa sijaitseva uusi torialue Aarretoriksi.

5.6 Planbeteckningar och -bestammelser

Planbeteckningarna och -bestdmmelserna presenteras i
bilaga 7. Planbeteckningarna och -bestammelserna ar for-
enliga med Miljoministeriets anvisningar.

| planbeteckningarna och -bestammelserna har fokus le-
gat pa att férebygga och minska olagenheterna fran tra-
fikbullret och -skakningarna och pa att hantera dagvattnet
sa att den dagvattenbelastning som harrér fran byggandet
minimeras.

Genom bl.a. en planbestimmelse om minimiantalet cykel-
platser som ska anvisas i kvartersomradena och flera plan-
beteckningar som stédjer gang- och cykeltrafik (rutter som
anvisats for fotgangare och cyklister) har man stravat efter
att styra trafiken mot ekologiska fardsatt.

Planbeteckningarna omfattar flera beteckningar som gal-
ler funktionerna och den narmare planeringen i de all-
manna omraden, av vilka storsta delen emellertid &r rikt-
givande beteckningar. Beteckningarna syftar till att saker-
stalla att planeringsmalen formedlas anda fram till ge-
nomforandefasen (bl.a. planeringen och genomférandet
av parkerna).

Genomforandet av kvarteren har styrts med hjalp av plan-
beteckningar och -bestammelser sa att omradet betréaf-
fande profilen och funktionerna ska likna en smastad och
framja gemenskapen bland invanarna.

5.7 Namnbestand

Den nya matargatan mellan Nickbyvdgen och Borgnasva-
gen, som gar genom omradet, kallas i planutkastet Joki-
laaksontie. Matargatuférbindelsen mellan Nickbyvagen
och Nybrovigen kallas Aparksvagen. Den nya matargatan
ar en forlangning p& Ostan3parkens vig som avgransar
Ostandparken i dster (avsikten &r att andra namnet p3 av-
snittet soder om Nickbyvagen till enbart Aparkssvigen).
Nybrovagen har inkluderats i planomradet och gatans
namn har dndrats fran Kungsvagen (som den heter i den
gallande planen) till Nybrovagen, som den kallas redan nu
bl.a. i guidekartorna.

Till de 6vriga delarna utgor det segrande bidraget i pla-
neringstavlingen, "Aarrekartta” (skattkartan) -temat for
namnen pa gatorna och parkerna. Skatt-temat anses vara
sarpraglat och gynna omradets profilering. En planerings-
I6sning som starker och uttrycker dessa faktorer efterstra-
vades redan i planeringstavlingen for Adalen. Skatt-temat
beskriver ocksd omradets historia som en boplats fran
stenaldern, vilket bevisas av fornminneslamningarna som
hittats i jordmanen. Det &r tankt att de nya kartorna ska
heta foljande: Skattvagen, Nyckelgranden, Fyndvagen,
Kartgranden, Skattparksgranden och Skringréanden. Parken
soder om daghemstomten kallas Skattparken och det nya
torgomradet i planeringsomradets sddra del Skattorget.



Kaavaluonnokseen nahden joitakin kaavassa esitettyja ka-
dunnimia jouduttiin muuttamaan kaavaehdotukseen, kos-
ka selvisi, ettd naapurikunnissa on jo kdytossa esitettyja
kadunnimia. Tallaisia kadunnimia olivat mm. Laaksokuja ja
Lyhtytie.

Laaksosuontien nimi on sailytty kaavassa nykyiselldan.

Nimistdtoimikunnan kaavaluonnoksesta antaman lausun-
non pohjalta on ystavyyskaupunki-teema sisallytetty Jo-
kilaakson kaavaehdotukseen nimeamalla Sipoonjoen ylit-
tavat sillat (lukuun ottamatta Uudensillantietd ja Nikkildn-
tietd) ystavyyskaupunkien mukaisesti. Siltojen katsotaan
symboloivan hyvin ystavyyskaupunki-teemaa.

Nagra gatunamn som fanns i planutkastet maste dndras
i planforslaget eftersom de féreslagna gatunamnen, t.ex.
Laaksokuja och Lyhtytie, redan ar i anvandning i grann-
kommunerna.

Namnet Dalskérrsvagen bevaras i planen som forut.

Utifran det utlatande som namnkommittén gav om
planutkastet har vanstadstemat inkluderats i forslaget till
detaljplan for Adalen i och med att broarna éver Sibbo &
(med undantag for Nybrovagen och Nickbyvagen) uppkal-
las efter vanstdaderna. Broarna anses vara bra symboler for
vanstadstemat.

Nékymd Jokilaaksontien varrelta. / Vly fran Adalsvigen. Arkkitehtitoimisto AJAK Oy.



6. Asemakaavan toteutus / Genomférandet av detaljplanen

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollista-
vat suunnitelmat

Asemakaavan toteutusta ohjaamaan on laadittu samanai-
kaisesti kaavaehdotuksen kanssa rakentamistapa- ja ldhi-
ymparistdon suunnitteluohjeet. Kaava-aluetta koskee ylei-
nen maarays, jonka mukaisesti alueelle rakennettaessa tu-
lee noudattaa alueelle laadittua rakennustapaohjeistusta.

Osaltaan kaavan toteuttamista ohjaamaan on laadittu kaa-
varatkaisuun pohjautuva havainnekuva (liitteena 8), jos-
sa on esitetty mm. rakennusten toivotunlainen sijoittelu
korttelialueilla. Lisdksi osana suunnitteluty6ta on laadittu
nakymakuvia (ohessa), joissa on esitetty minkélaista ilmet-
ta alueen rakentamiselta toivotaan seka havainnollistettu,
kuinka suunnittelualue kytkeytyy muuhun taajamaraken-
teeseen.

6.1 Planer som styr och askadliggor
genomfdrandet

For genomférandet av detaljplanen har anvisningar om
byggsattet och om planeringen av ndarmiljon utarbetats
parallellt med planforslaget. For hela planomradet galler
en allman bestdammelse om att byggandet ska iaktta de
anvisningar om byggsattet som har utarbetats specifikt for
omradet.

For att styra genomférandet har dven en illustration sam-
manstallts utifran planeringslosningen (bilaga 8). | denna
visas bl.a. den 6nskvérda placeringen av byggnaderna in-
om kvartersomradena. Som en del av planeringsomradet
har dessutom vyer sammanstallts (se bilaga) for att visa
hurdant intryck det &r tankt att omradet ska ge och pa vil-
ket satt det kopplas till den Ovriga tatortsstrukturen.

IImakuvasovite kaava-alueesta. / Flygbildsanpassning av planomradet. Arkkitehtitoimisto AJAK Oy.
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Ndakymd torialueelta. / Vy fran torgomrddet. Arkkitehtitoimisto AJAK Oy.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttaminen aloitetaan kaavan ja katu-
suunnitelmien saatua lainvoiman. Yleisten alueiden (mm.
kadut ja puistot) suunnittelutyo kdynnistetaan jo kaava-
tyon aikana. Alue tullaan toteuttamaan vaiheittain. Kun-
nan tontinmyyntiohjelman (kh 23.10.2012) mukaisesti
ensimmadiset kunnan tontit on tavoitteena saada alueelta
myyntiin vuonna 2015.

Kunnan ja alueen suurimman maanomistajan (Hedvall)
kanssa on tehty sopimus, jonka mukaisesti maanomistaja
luovuttaa osan omistamistaan maistaan kunnalle korva-
uksena maanomistajan maiden kaavoituksesta. Sopimuk-
seen pohjautuen tullaan sopijaosapuolten valilld teke-
maadn maankayttésopimus kaavaehdotuksen nahtavilla
olon jalkeen.

Asuinkortteleiden toteuttamisen yhteydessa tulee varmis-
taa kaavassa osoitettujen melunsuojaustoimenpiteiden
toteutuminen ja huolehdittava tarvittaessa tarinan vai-
mentamisesta perustusten ja rakenteiden suunnittelussa.
Rakentamiseen ryhdyttdessa on lisdksi selvitettdva maape-
ran rakennettavuus ja perustamistapa rakennushankekoh-
taisesti.

Kaavan voimaantulon my6ta muuttuu osa Nikkilantien ja
Pornaistentien yleisten teiden alueista kaavan mukaisik-
si kaduiksi. Muutoksen my6ta teiden/katujen hallinnointi
siirtyy valtiolta kunnalle. Muutoksen toimeenpano edel-
lyttda kaavan voimaantulon jalkeen mm. ELY-keskuksen ja
kunnan vélistd neuvottelua seka kunnan tekemaa kadun-
pitopaatosta.

6.2 Genomfdrande och tidsplanering

Genomférandet av detaljplanen startar nar planen och
gatuplanerna har vunnit laga kraft. Planeringen av de all-
méanna omradena (bl.a. gatorna och parkerna) startar re-
dan under planlaggningsarbetet. Omradet kommer att ge-
nomforas i etapper. | enlighet med kommunens tomtfor-
séljningsprogram (ks 23.10.2012) ska de forsta tomterna
kunna fas till férséljning ar 2015.

Kommunen och den stérsta markdgaren i omradet (Hed-
vall) har ingatt avtal om att markagaren 6verlater en del av
sin mark till kommunen som ersattning for planlaggning-
en. Med utgangspunkt i avtalet kommer avtalsparterna att
inga ett markanvandningsavtal efter att planforslaget har
varit framlagt.

| anslutning till genomférandet av bostadskvarteren ska
man kontrollera att de i planen anvisade bullerskyddsat-
garderna har vidtagits och vid behov sorja for vibrations-
ddampningen vid planeringen av husgrunder och konstruk-
tioner. Nar byggnadsarbetet inleds ska dartill jordmanens
byggbarhet och grundningsséattet utredas specifikt for var-
je byggprojekt.

Nar planen vinner laga kraft andas delar av Nickbyvagen
och Borgnasvagen fran allman vag till gata enligt detaljpla-
nen. | och med dndringen flyttar administrationen av va-
garna/gatorna fran staten till kommunen. Verkstallandet
av andringen forutsatter forhandlingar mellan NTM-cen-
tralen och kommunen nar planen vunnit laga kraft samt
att kommunen fattar ett beslut om gatuunderhall.
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6.3 Toteutuksen seuranta

Sipoon kunta huolehtii alueen toteutuksen seurannasta
tarvittavin lupamenettelyin.

6.3 Uppféljning av genomfoérandet

Sibbo kommun féljer upp genomforandet i omradet ge-
nom tillborligt lovforfarande.




Liitteet

Liite 1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 2. Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelun muistio
Liite 3. Kaavaluonnoksen vastineraportti

Liite 4. Kaavaehdotuksen vastineraportti

Liite 5. Ehdotusvaiheen viranomaisneuvottelun muistio
Liite 6. Kaavakartta

Liite 7. Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Liite 8. Kaavaehdotuksen havainnekuva

Liite 9. Asemakaavan seurantalomake

Sipoossa / Sibbo

Matti Kanerva
Kaavoituspaallikkd / planlaggningschef
arkkitehti / arkitekt SAFA

Suvi Kaski

Kaavoituskoordinaattori / planlaggningskoordinator YKS 470

Bilagor

Bilaga 1.
Bilaga 2.

Bilaga 3.
Bilaga 4.
Bilaga 5.

Bilaga 6.
Bilaga 7.
Bilaga 8.
Bilaga 9.

Program for deltagande och bedémning
Promemoria fran myndigheternas samrad i
begynnelseskedet

Rapport géllande planutkastets bemoétande
Rapport géllande planforslagets bemotande
Promemoria fran myndigheternas samrad i
forslagetskedet

Plankarta

Planbeteckningar och planbestadmmelser
Illustration av planforslaget

Blankett for uppfoljning av detaljplanen

Asemakaavan pohjaksi tehdysté alueen yleissuunnittelusta ja havainnekuvien laatimisesta on vastannut / Fr omradets
allmanplanering och utarbetandet av illustrationerna som star som grund for detaljplanen svarar:
Arkkitehtitoimisto AJAK Oy, Jarkko Kettunen ja/och Adalbert Aapola.
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