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1 Perus ja tunnistetiedot

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoo 753

(Kyla: Nikkila 423 ja Kirkonkyla 416)

Kaavan nimi: Erottajan asemakaavan muutos; Nikkilan
asemakaava-alue

Kaavan numero: N 41

Kaavan paivadys: 02.06.2015

1.2 Kaava alueen sijainti

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Sipoon kuntakeskuk-
sen Nikkilan keskustassa, historiallisen Suuren Rantatien
reitin varrella. Muutosalue kasittaa Nikkilan keskustan
asemakaava-alueen korttelin 2009, osat Ison Kylatien, Uu-
densillantien ja Pyhéan Sigfridintien katualueista, ja Lo6tin-
kujan katualueen. Sijainti on esitetty kansilehdella.

1.3 Asemakaavan muutoksen vireilletulo
ja tarkoitus

Asemakaavan muutoksen nimi on “Erottajan asemakaavan
muutos; Nikkildn asemakaava-alue”, ja lyhyesti ”"Erottajan
asemakaavan muutos”.

Erottajan alueen korttelin 2009 asemakaavan muutos
sisdltyy kunnanhallituksen hyvaksymaan kaavoitusoh-
jelmaan 2011 - 2014. Asemakaavan muutostyon vireille
tulosta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtavilla
olosta on kuulutettu kunnan ilmoitustaululla, Sipoon Sa-
nomissa ja Borgabladetissa 07.04.2011.

Asemakaavan muutostyon tarkoituksena on tyostaa kaa-
varatkaisu toteuttamiskelpoisemmaksi korttelin 2009 kes-
kialueella. Lisdksi paivitetdan koko korttelissa maankaytto-
luokkia, rakennuspaikkojen ja -alojen rajoja ja pysakointi-
jarjestelyja. Katualueen tilavaraus tarkistetaan riittavaksi
mm. ajoratojen mitoituksen, ojien huollon, jalkakaytavien
talviaikaisen kunnossapidon, katuvalaistuksen, sahkdjoh-
tojen maakaapeloinnin ja pelastustoimen kaluston tarpeil-
le.

1 Bas- och identifikations-
uppgifter
1.1 Identifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo 753

(By: Nickby 423 och Kyrkoby 416)

Planens namn: Detaljplanedndring for Skillnaden, Nickby
detaljplaneomrade

Planens nummer: N 41

Planens datum: 02.06.2015

1.2 Planomradets lage

Detaljplanens dndringsomrade ligger langs den historiska
Stora Strandvéagen i centrum av Nickby, som dar kommun-
centrum fér Sibbo. Andringsomradet omfattar kvarter
2009 i detaljplaneomradet i Nickby centrum, delar av Sto-
ra Byvagen, Nybrovagen och Sankt Sigfridsvagen, och ga-
tuomradet vid Létensgrand. Laget visas pa omslaget.

1.3 Detaljplaneandringens anhangiggo-
rande och syfte

Planarbetet heter "Detaljplanedndring for Skillnaden;
Nickby detaljplaneomrade”, och den korta formen &r ”De-
taljplaneandring for Skillnaden”.

Andringen av detaljplanen fér kvarter 2009 vid Skillna-
den ingar i det av kommunstyrelsen godkdnda planlagg-
ningsprogrammet 2011-2014. Anhangiggodrandet av ar-
betet med att andra detaljplanen och framlaggandet av
programmet fér deltagande och bedomning kungjordes
pa kommunens anslagstavla, i Sipoon Sanomat och i Bor-
gabladet 7.4.2011.

Syftet med andringen av detaljplanen &r att géra planlos-
ningen mer genomforbar i det mellersta omradet av kvar-
ter 2009. Vidare aktualiseras markanvandningsklasserna,
byggplatsernas och byggnadsytornas granser samt par-
keringsarrangemangen. Reserveringen for gatuomradet
justeras tillrackligt med hansyn till de behov som stélls av
dimensioneringen av kérbanorna, dikesunderhallet, vinte-
runderhallet av trottoarerna, gatubelysningen, jordkablar
for elnatet och raddningsvasendets materiel.
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1.4 Selostuksen sisallysluettelo
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2.1 Asemakaavan muutosprosessin VaINEET ...........oooiiiiiii e 8
2.2 ASEMAKAAVAN MUULOS ....ceeiiiiiiiie ettt ettt ettt e e s bttt e e e e aae bt e e e e o s be e e e e e e be et e e e e amnbeeeeeanbeeeeeeaneeeeeeeannseeeeeeanneees 9
2.3 Asemakaavan muutoksen toteUtaMINEN.........oo i 10
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4. ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SUUNNITTELUN VAIHEET .....oooiiiiiiiiie et 19
4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja tavoitteel ..o 20
4.2 Suunnittelun KAyNNISTEMINEN...... ..ot e et e e et e e abe e e e nee e e 20
4.3 Osallistuminen ja YhEISTYO ......cooiiiiiiiie e e e et 20
4.4 Asemakaavan muutoksen ratkaisuvaihtoehdot ja niiden vaikutukset..............ccccooiiiiii e 21
5. ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS ..ottt ettt e e s etaae e e s e st e e e e sntaaeaeeesnnreneeeanns 24
5.1 KAAVEAN FAKENNE ...t iee e ettt e e e e e e e e e et tte et e eeeteaeeeeessa s nsntesaeeeaeaeaaeaeesaaaanssssssnananaaaaaeeesesannnnns 24
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1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 2. Kiinteistonjako

Liite 3. Alueen yleinen vesi-, sadevesi- ja viemariverkko
Liite 4. Kaukolampoverkko

Liite 5. Ote ajantasa-asemakaavakartasta

Liite 6. Asemakaavakartan pienennds

Liite 7. Asemakaavan merkinnat ja madrdykset

Liite 8. Viitesuunnitelma tonteista 2009/3 ja 4

Liite 9. Asemakaavan seurantalomake

1.6 Luettelo asemakaavan muutosta koskevista muista asiakirjoista, taustaselvityksis-
ta ja lahdemateriaalista

Asemakaavan muutostyon lahtotieto- ja taustaselvitysmateriaalina on kadytetty mm. seuraavia tietolahteita:

¢ Kiinteistorekisteriotteet ja lainhuutotiedot;

¢ Kiinteist6- ja rakennusrekisterin tiedot;

e Rakennuslupia koskevat asiakirjat;

e Katupiirustukset;

e Katujen ja pelastusteiden mitoitusta koskevat tiedot;

¢ Kaukoldampdverkon sijainti;

¢ Sadevesi-, vesi- ja viemariverkon sijainti;

e Sihkolinjojen, katuvalaisinten ja tietoverkon kaapelien ja jakokaappien sijainti;

e Maaperan rakennettavuusselvitykset;

¢ Selvitys maaperén tilasta;

¢ Rakennus- ja kulttuurihistorialliset inventoinnit ja viranomaisien kannanotot;

¢ lImavalokuvat ja muita valokuvia eri aikakausilta;

e Osallisten haastattelut, sekd mm. vanhoilta kuntalaisilta kootut tiedot alueesta;

e Luonnos Ison Kylatien katualueen rajaamisesta istutuksilla,

e Luonnoksia tonttien 2, 3 ja 4 uudisrakentamisesta;

e Lahipuistoalueiden, viherreittien ja kevyen liikenteen reittien kartoitus;

¢ Muutosalueeseen rajautuvan puiston maankayttoselvitys (katuojat, putket, sdhkolinjat ja niiden huolto, kulkureitin ja
leikki- ja oleskelualueen tilantarve ym.);

¢ Rakennustieto-ohjekortit ja Sisdministerion ohjeet asuntojen ja asuinalueiden yhteisista piha- ja leikkialueista ja ulko-
leikkipaikoista;

e Kaavan muutosta koskevat lainsdaddkset ja niiden soveltamista koskevat KHO:n ratkaisut.
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1.4 Beskrivningens innehallsforteckning
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1.6 Forteckning dver andra handlingar, bakgrundsutredningar och kalimaterial

som galler andringen av detaliPlanen ... 7
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4.2 PlaneriNgSSIAN ........ooiiiiiiiiie it r e e e e e et e e s e e e e e et e e s 20
4.3 Deltagande 0Ch SAMArDELE .........cooii i 20
4.4 Alternativa planandringslésningar och deras KONSEKVENSEr ..........coocuiiiiiiiiiiiie e 21
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5.4 Konsekvenserna av detaljplan@andringen ...........ueoiiiiiiiiii e 29
5.5 Storande faKtorer i MIlJON .........ooi it e e e e s b e e e e anre e e 30
5.6 Planbeteckningar och planbestammMEISEr.........cc.uiiiiiiiiiii e 30
LI = 100 a1 o =3 = 1y o PSSP 30
6 GENOMFORANDET AV DETALJPLANEANDRINGEN ........ccceiuiuiiiiiiiieieieteieeee ettt sesesenas 31



1.5 Forteckning over bilagorna till beskrivningen

Bilaga 1. Program for deltagande och bedémning

Bilaga 2. Fastighetsindelning

Bilaga 3. Det allmanna vatten-, regnvatten- och avloppsnatet
Bilaga 4. Fjarrvarmenatet

Bilaga 5. Utdrag ur den gallande detaljplanekartan

Bilaga 6. Forminskning av detaljplanekartan

Bilaga 7. Beteckningar och bestammelser i detaljplanen
Bilaga 8. Referensplan 6ver tomterna 2009/3 och 4

Bilaga 9. Blankett fér uppfoljning av detaljplanen

1.6 Forteckning over andra handlingar, bakgrundsutredningar och kallmaterial som
galler andringen av detaljplanen

Bland annat foljande kallor har anvants som utgangs- och bakgrundsmaterial for arbetet med detaljplanedndringen:

o Fastighetsregisterutdrag och uppgifter om lagfart;

e Uppgifter i fastighets- och byggnadsregistret;

¢ Handlingar som galler bygglov;

e Gaturitningar;

e Uppgifter om dimensioneringen av gator och raddningsvagar;

e Fjarrvarmenatets placering;

¢ Regnvatten-, vatten- och avloppsnatets placering;

e Uppgifter om var elledningar, gatubelysning samt kablar och kabelskap for datanatet ar placerade;

e Utredningar om jordmanens byggbarhet;

e Utredning om jordmanens tillstand;

e Byggnads- och kulturhistoriska inventeringar och myndigheternas stallningstaganden;

* Flygfotografier och andra fotografier fran olika tidsperioder;

¢ Intervjuer med intressenterna, samt information om omradet som lamnats bl.a. av personer som bott lange i kommu-
nen;

o Utkast till avgransning av Stora byvagens gatuomrade med planteringar;

o Utkast till nybyggande pa tomterna 2, 3 och 4;

e Kartlaggning av narparksomraden, grona leder och lattrafikleder;

¢ Redogoérelse for markanvandningen i den park som gransar till andringsomradet (gatudiken, rér, elledningar och under-
hallet av dem, behovet av plats for en fardled och for ett omrade for lek och vistelse m.m.);

¢ Bygginfos RT-kort och inrikesministeriets anvisningar om gemensamma gards- och lekomraden och utomhuslekplatser;

e Lagar som géller plandndringar och HFD:s avgéranden som galler tillampningen av dessa lagar.
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2. Tiivistelma

2.1 Asemakaavan muutosprosessin
vaiheet

Erottajan alue on mukana kunnan kaavoitustyéohjelmas-
sa vuosille 2011 - 2014. Kaavan muutoksen tavoitteena on
MRL:n 54 §:n asettamien asemakaavan sisaltdvaatimusten
mukaisesti mm. luoda edellytykset terveelliselle, turvalli-
selle ja viihtyisalle elinymparistolle. Asemakaavan muuto-
salueen pinta-ala on n. 2,5150 ha, josta katualueen osuus
onn. 1,3210 ha.

Kaavatyo on kuulutettu vireille ja kaavan osallistumis- ja
arviointisuunnitelma asetettu nahtaville 07.04.2011.

Kaavoituksessa tarpeellisia [ahtotietoja on koottu eri lah-
teista ja paivitetty mm. suunnitteluaikana tehtyjen sel-
vitysten ja eri viranomaisien kanssa kaytyjen palaverien
perusteella. Kaava-alueen kiinteistotiedot ovat Maanmit-
tauslaitoksen kiinteistorekisteristd. Maaperan rakennet-
tavuutta koskevat tiedot ovat v. 1968 yleispiirteisesta
selvityksesta Nikkilan keskusta-alueelta ja korttelin 2009
kolmen kiinteiston uudisrakennusten perustamistapasuun-
nitelmista. Korttelin rakennuskannasta on keratty tietoja
rakennusvalvonnan arkistosta, Kiinteisto- ja rakennusrekis-
terista ja vanhan rakennuskannan inventointiluetteloista.
Museoviranomaisen kanssa on arvioitu mm. kunnan hank-
kimilla kiinteistoilla olleiden rakennusten suojelutarve ja
kunto. Korjauskelvottomiksi todetut rakennukset on pu-
rettu ja tutkimuksella varmistettu kiinteistdjen maaperan
tila ja soveltuvuus asumiseen. Asemakaavan muutostyon
lahdeaineistona ovat myos katupiirustukset, ja sadevesi-,
vesi-, viemarilinjojen, kaukolampdéputkien ja hulevesiojien
sijaintitiedot. Samoin on selvitetty sahko- ja tietoliiken-
teen ilma- ja maakaapelien reitit ja jakokaappien sijainnit.

Kaavan valmisteluaineisto ja osallisten mielipiteitd on
koottu vv. 2012 — 2013. Kaikkiin alueen maanomistajin

on oltu erikseen yhteydessa ja kuultu heidan nakemyk-
sidan. Osallisten kommenttien vuoksi on selvitetty myos
muutosalueen rajausvaihtoehtoja, erityyppisten viher- ja
virkistysalueiden ja kevyen liikenteen reittien verkostoa, ja
kartoitettu vaihtoehtoihin liittyvia juridisia ja yhdyskunta-
rakenteellisia ongelmia. Selvitysten nojalla kaavan muuto-
salueen rajaus on ollut perusteltua pitda alkuperaisena.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on péivitetty ja ase-
makaavan muutosehdotus on valmisteltu maankaytto-
jaostoon 27.08.2014. Muutosehdotus on ollut julkisesti
nahtavilld 18.09. - 20.10.2014. Viranomaisilta on saatu
lausunnot ja osallisilta kolme muistutusta. Niiden johdosta
kaavakarttaan on lisdtty ohjeellinen hulevesiputki n. 15 m
matkalle, ja muutettu kahden tontin pysdkéintialueen sito-
va raja ohjeelliseksi. Yleisissd maardyksissa on tarkennet-
tu lilkuntaesteisyyden ja nakdvammaisuuden huomioon
ottamista. Nama muutokset ja lisdykset ovat teknisluon-
teisia ja vahaisia. Asemakaavan muutos ei ole vaikutuksil-
taan merkittava, joten muutosehdotuksen hyvaksymisesta
paattda kunnanhallitus.

2. Sammandrag

2.1 Skeden i processen for att andra
detaljplanen

Skillnaden har inkluderats i kommunens planlaggningspro-
gram for aren 2011-2014. Planandringen syftar i enlighet
med innehallskraven for detaljplaner i 54 § i MBL bl.a.

till att skapa forutsattningar for en halsosam, trygg och
trivsam livsmiljo. Detaljplanens dndringsomrade utgor ca
2,5150 ha, varav gatuomradets andel ar ca 1,3210 ha.

Planarbetet kungjordes anhangigt och programmet for
deltagande och bedomning lades fram offentligt 7.4.2011.

Utgangsdata som behovs for planlaggningen har samlats
in fran olika kallor och uppdaterats med bl.a. de utred-
ningar som gjorts under planeringstiden och méten som
hallits med olika myndigheter. Fastighetsuppgifterna i
planomradet har tagits fran Lantmateriverkets fastighets-
register. Uppgifterna om byggbarheten ar hamtade fran
en allman utredning 6ver Nickby centrumomrade fran ar
1968 och grundlaggningsplanen for nybyggnaderna pa de
tre fastigheterna i kvarter 2009. Uppgifter om byggnads-
bestandet i kvarteret har samlats fran byggnadstillsynens
arkiv, fastighets- och byggnadsregistret och inventerings-
forteckningar over det gamla byggnadsbestandet. Till-
sammans med museimyndigheten har man bl.a. bedomt
skicket pa och behovet av att skydda de byggnader som
ligger pa de av kommunen férvarvade fastigheterna. De
byggnader som konstaterats vara i for daligt skick for att
kunna renoveras har rivits. Statusen pa jordmanen i fast-
igheterna och lampligheten fér boende har sdkerstallts
genom undersdkningar. Som kdllmaterial for arbetet med
detaljplanedndringen har dven anvants gaturitningar och
uppgifter om var regnvatten-, vatten- och avloppsledning-
ar, fjarrvarmeror och dagvattendiken ar placerade. Likasa
har man utrett placeringen av luft- och jordkablar och ka-
belskap for el- och datatrafiken.

Beredningsmaterialet och intressenternas asikter samla-
des in under dren 2012-2013. Alla markagare har kontak-
tats separat for att hora deras asikter. Till foljd av intres-
senternas kommentarer har man dven utrett alternativ till
avgransning av andringsomradet, natverket av olika slags
gron- och rekreationsomraden och lattrafikleder, och kart-
lagt vilka juridiska och samhallsstrukturella problem som
eventuellt férknippas med de olika alternativen. Med stod
av utredningarna har det varit befogat att bevara den ur-
sprungliga avgransningen av andringsomradet.

Programmet for deltagande och bedémning har uppda-
terats och forslaget till andring av detaljplan beretts for
markanvindningssektionen 27.8.2014. Andringsférslaget
var offentligt framlagt 18.09. - 20.10.2014. Myndigheterna
gav utlatanden och intressenterna tre anmarkningar. Dar-
for har en riktgivande dagvattenledning pa ca 15 m lagts
till pa plankartan och den bindande gransen fér parke-
ringsomradet pa tva tomter dndrats till riktgivande. laktta-
gande av rérelsehdmmade och synskadade har preciserats



2.2 Asemakaavan muutos

Asemakaavan muutoksella kortteliin 2009 muodostuu kol-
me enintdan kaksikerroksisten asuinkerrostalojen, rivitalo-
jen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten tonttia (AKR),
yksi asuinpientalojen korttelialueen tontti (AP), seka kaksi
erillispientalojen tonttia (AO). Lisdksi tulevia tarpeita en-
nakoiden katualueelle kddantdpaikan viereen on osoitettu
yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten ja
laitosten aluevaraus (ET). Loput kaavan muutosalueesta
on katualuetta.

Korttelin lansireunassa sijaitsevalla kiinteistolla on nelja
uutta kaksikerroksista asuinkerrostaloa ja niiden aputiloja.
Asuntoja on 24. Taman kiinteistdn kaava on paivitetty ny-
kytilanteen pohjalta yhdeksi AKR -tontiksi 2009/1.

Viereiselle kapealle yksityiselle kiinteistolle on rakennettu
poikkeamisluvalla kaksi uutta kytkettya pientaloasuntoa
aputiloineen. Toteutettu ratkaisu sitoo pohjoispuolisen
naapurikiinteistdon maankayton niin hankalasti, etta ko.
pienkiinteistot on jouduttu kaavoittamaan yhdeksi tontiksi
2009 / 2. Talla AP -korttelinosalla saa olla enintidan kolme
asuntoa aputiloineen. Tontille on maaritelty rasite yhtei-
selle ajoliittymalle, autopaikkojen kaytolle ja vesi-, huleve-
si- ja viemariverkon liittymille.

Korttelin keskiosassa kunnan omistamilla kiinteistéilla on
tutkittu eri asumismuotoihin ja rakennustyyppeihin pe-
rustuvia ratkaisuja. Muutostydssa on paddytty kahteen
AKR -tonttiin. Tonttijako on ohjeellinen. Tonteille 2009/3
ja 4 saa toteuttaa enintdan kaksikerroksisia asuintaloja.
Asuntoja voi olla yhteensa 32. Uudisasuinrakennuksilla on
tarkoitus muodostaa Ison Kyldtien ja Uudensillantien ris-
teysalueelle yhtendista ymparistoon sopeutuvaa taajama-
kuvaa. Asuntojen pihat ovat suojaisia ja avautuvat edulli-
seen ilmansuuntaan. Autopaikat on sijoitettu keskitetysti
Lootinkujan viereen.

Korttelin itdosassa lahtokohtana on ollut kahden yksityi-
sen omakotitalokiinteiston maankayton pysyminen nykyi-
sen tyyppisend, joten niille osoitetaan nyt omat itsendiset
AO -tontit 2009/5 ja 6.

Korttelissa 2009 asuinrakentamista koskeva rakennusoike-
us on madritelty sitd osoittavalla luvulla. Liséksi talousra-
kennuksille on varattu erillinen rakennusoikeus. Raken-
nusoikeudet on pysytetty ennallaan tai nostettu hieman.
Korttelin rajaa on jouduttu hienosaatamaan mm. kunta-
tekniikan ja pelastustoimen tilantarpeiden vuoksi. Asuin-
rakennusten rakennusoikeus on yhteensa 3.550 k-m2 ja
talousrakennusten yhteensa 480 k-m2. Asuinrakennusten
enimmaiskerrosluku on Il ja talousrakennusten I. Kaavan
toteutuessa asuntojen lukumaaraksi tullee n. 61 — 64.

Ajo korttelin itdosan kahdelle omakotitontille tapahtuu
Pyhan Sigfridintien kautta. Muiden ajoliittymét ovat L66-
tinkujalta. Sen kaantdpaikan viereen on sijoitettu varaus
ymparistdhaittaa tuottamattomien yhdyskuntateknista
huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alueelle (ET).

i de allmédnna bestdammelserna. De har dndringarna och
tillaggen ar sm3 och av teknisk art. Andringen av detaljpla-
nen har inga betydande konsekvenser och darmed ar det
kommunfullmaktige som fattar beslut om godkannande av
andringsforslaget.

2.2 Andring av detaljplanen

Genom andringen av detaljplanen bildas i kvarter 2009
tre tomter for flervaningshus, radhus och andra kopplade
bostadshus med hogst tva vaningar (AKR), en tomt for
smahus (AP), samt tva tomter for fristdende smahus (AO).
Med tanke pa kommande behov har en omradesreserve-
ring for byggnader och anlaggningar for samhallsteknisk
forsorjning (ET) anvisats intill vandplatsen. Resten av and-
ringsomradet ar ett gatuomrade.

Fastigheten i kvarterets vastra kant har fyra nya bostads-
hus i tva vaningar och serviceutrymmen for dessa. Antalet
bostader ar 24. Planen for denna fastighet har uppdate-
rats utifran nuldget till en AKR-tomt (2009/1).

Pa den intilliggande smala, privata fastigheten har tva nya
kopplade smahusbostdader med serviceutrymmen byggts
med undantagslov. Denna I6sning binder markanvand-
ningen pa grannfastigheten i norr pa ett sdpass besvarligt
satt, att man varit tvungen att planldgga dessa sma fastig-
heter till en tomt (2009/2). | denna AP-kvartersdel tillats
hogst tre bostdder med serviceutrymmen. Tomten har
paforts servitut for en gemensam fordonsanslutning, for
anvandningen av bilplatserna och for anslutningarna till
vatten-, dagvatten- och avloppsnatet.

Pa de av fastigheten agda fastigheterna i kvarterets mitt
har man granskat [6sningar som grundar sig pa olika bo-
endeformer och byggnadstyper. Under dandringsarbetet
har man kommit fram till att tva AKR-tomter bér bildas.
Tomtindelningen &r riktgivande. P4 tomterna 2009/3 och
4 far bostadshus med hogst tva vaningar uppforas. Antalet
bostader far uppga till 32 sammanlagt. De nya byggna-
derna ska bilda en enhetlig och miljdanpassad tatortsbild i
korsningsomradet mellan Stora Byvdgen och Nybrovagen.
Bostddernas gardsplaner ar skyddade och 6ppnar sig i ett
fordelaktigt vaderstreck. Bilplatserna har koncentrerats
intill Lotensgrand.

| kvarterets Gstra del har utgangspunkten vara att bevara
markanvandningen pa de tva privata egnahemsfastighe-
terna i samma form som idag, och héar anvisas nu egna
sjalvstandiga AO-tomter 2009/5 och 6.

| kvarter 2009 har den byggratt som galler bostadsbyggan-
de angivits med ett tal. Dartill har separat byggratt reser-
verats for ekonomibyggnader. Byggratterna ar oférand-
rade eller nagot forhojda. Kvartersgransen har finjusterats
bl.a. pa grund av utrymme som behovs for kommunaltek-
niken och raddningsvasendet. Byggratten for bostadshus
ar sammanlagt 3 550 vy-m2 och for ekonomibyggnader
sammanlagt 480 vy-m2. For bostadshus ar det hogsta till-
latna antalet vaningar Il, for ekonomibyggnader I. Nar pla-
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Taman on otettavissa kdyttoon esim. asuinalueen puisto-
muuntajaa, jakokaappeja tai maan alle sijoitettavaa kierra-
tyspistetta varten.

Pientalotonteille on varattava kaksi autopaikkaa asuntoa
kohden. Kerrostalotonttien autopaikkanormi maaraytyy
asuntojen lukuma&aran ja asumismuodon mukaan.

Asemakaavan muutoksella tonteille on maaritelty sitovia
ja ohjeellisia istutettavia alueen osia hulevesien hallinnan
tarpeisiin, ja yhtendisen taajamakuvan ja asuinympariston
laadun varmistamiseksi. Yli kaksi asuinhuoneistoa kasitta-
ville rakennuspaikoille on uudisrakentamisen yhteydessa
suunniteltava ja rakennettava lapsille turvallinen leikki-
paikka ja kunnostettava kaikille asukkaille ulkooleskeluti-
laa. Pihoille on rakennettava vetta lapdisevia viheralueita
ja istutettava nurmikon lisaksi puita ja pensaita. Myos Ison
Kylatien muutamia kohtia on ohjeistettu istutusmerkin-
ndin Suuren Rantatien miljoon ja orientoituvuuden paran-
tamiseksi.

2.3 Asemakaavan muutoksen toteutta-
minen

Tontin 2009/1 asemakaava on péivitetty toteutettujen
pienkerrostalojen mukaan, ja varattu jonkin verran lisaa
rakennusoikeutta yhteisille talousrakennuksille. Tassa vai-
heessa tontilla ei ole tarvetta lisdrakentamiselle.

Tontin 2009/2 muutoksessa on varauduttu vanhan oma-
kotitalon ja talousrakennuksen korvaamiseen uudella kun
asia tulee ajankohtaiseksi. Ajoyhteytta Isolle Kylatielle ei
edelleenkdan sallita.

Kunnan omistamilla rakentamattomilla tonteilla 2009/3

ja 4 uudisrakentaminen kdynnistynee lahivuosina. Alue
soveltuu keskeisen sijaintinsa vuoksi tavanomaisen omis-
tusasumisen ohella myos tuettuun palvelu- ja eritysasumi-
seen.

Korttelin 2009 itdosassa kahden yksityisen omakotikiin-
teiston tontit 2009/5 ja 6 ovat nyt naapureihin ndhden
itsenaisia.

Alueen kunnallistekniikan uudistaminen on suunnitteilla
ja toteutettaneen ldhivuosina. Tama sisaltda mm. lisdksi
Pyhan Sigfridintein ajoradan, ojituksen ja katuvalojen kun-
nostamista. Suuren Rantatien miljoon kohentaminen on
mahdollista tehda tarvittaessa vaiheittain.
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nen genomfors torde antalet bostader uppga till ca 61-64.

Till de tva egnahemstomterna i kvarterets 6stra del kor
man via Sankt Sigfridsvagen. De 6vriga anslutningarna gar
fran Lotensgrand. Intill vindplatsen har ett omrade reser-
verats for byggnader och anlaggningar for samhallsteknisk
forsérjning (ET), vilka inte far férorsaka miljoolagenheter.
Detta omrade kan tas i bruk t.ex. for en parktransformator
eller kabelskap for bostadsomradet eller for en atervin-
ningsplats under marken.

For smahustomterna ska tva bilplatser reserveras per bo-
stad. Bilplatsnormen for hoghustomterna bestams utifran
antalet bostader och boendeformen.

Genom andringen av detaljplanen har bindande och rikt-
givande delar som ska planteras faststallts pa tomterna
for dagvattenhanteringens behov och for att sakerstalla en
enhetlig tatortsbild och hog kvalitet pa boendemiljon. For
byggplatser som omfattar fler an tva bostadslagenheter
ska man i samband med nybyggandet planera och bygga
en barnsdker lekplats och omraden dar alla boende kan
vistas utomhus ska istandsattas. Gronomraden som slap-
per genom vatten ska byggas pa gardsplanerna, och for-
utom anldggandet av en grasmatta ska dven trad och bus-
kar planteras. Aven vissa stéllen ldngs Stora Byvigen har
forsetts med planteringsbeteckningar i syfte att forbattra
miljon vid Stora Strandvagen och orienterbarheten.

2.3 Genomforandet av detaljplane-
andringen

Detaljplanen for tomt 2009/1 har uppdaterats utifran de
genomforda laghusen, och for gemensamma ekonomi-
byggnader har ytterligare byggratt reserverats. | det har
skedet finns det inget behov av tillaggsbyggande pa tom-
ten.

| &ndringen av tomt 2009/2 har man forberett sig fér er-
sattande av det gamla egnahemshuset och ekonomibygg-
naden med nya byggnader nér fragan blir aktuell. Kérfor-
bindelse till Stora Byvagen ar alltjamt forbjuden.

P4 de av kommunen dgda obebyggda tomterna 2009/3
och 4 torde nybyggande starta under de narmaste aren.
Pa grund av sitt centrala lage lampar sig omradet forutom
for sedvanligt boende i privatdagda bostader dven for un-
derstott service- och specialboende.

De tva toterna som omfattar privata egnahemsfastigheter
2009/5 och 6 i stra delen av kvarter 2009 &r nu sjalvstan-
diga i forhallande till grannarna.

Fornyelsen av kommunaltekniken dr under planering och
torde genomforas under de ndrmaste aren. Detta arbete
omfattar dartill bl.a. istandsattande av kérbanan, dikning-
en och gatubelysningen langs Sankt Sigfridsvagen. Vid be-
hov kan forbattringarna av Stora Strandvagens framtoning
och milj6 goras etappvis.



3. Suunnittelun lahtokohdat

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Sipoon kuntakeskuksessa, Nik-
kilan keskustan asemakaava-alueella, ja on sen keskeisia
solmukohtia. Asemakaavan muutoksen ldhtékohtana on
valtuuston 15.12.2008 hyvaksyman Sipoo 2025 yleiskaava
ja valtuuston v. 2009 hyvaksyma Nikkilan keskusta-alueen
ideasuunnitelma. Erottajan alueen taajamakuvan eheytta-
miseksi ja toimintojen koordinoimiseksi on tarpeen tarkas-
tella samanaikaisesti koko korttelin maankayttoa.

Asemakaavan muutos koskee osittain sellaisia Ison Kyla-
tien ja Uudensillantien osuuksia, jotka kuuluvat Suuren
Rantatien eli historiallisen Turku - Viipuri -tien reittiin. Kaa-
van muutosalue kasittda nykyisen asemakaavan mukaisen
korttelin 2009, siihen rajautuvia katualueita Isosta Kyla-
tiesta, Uudensillantiestd ja Pyhan Sigfridintiestd, sekd Lo6-
tinkujan katualueen. Kaavateknisista syista karttaindeksien
ajantasaistamiseksi mukana on myos sellaista katualuetta,
jolle ei tule muutoksia. Alueen pinta-ala on yhteensa n.
2,5150 ha, josta katualueen osuus on n. 1,3210 ha.

Maasto, maaperd, pohja- ja hulevesiolosuhteet
Suunnittelualue viettada loivasti itadn Sipoonjokilaaksoon.
Maanpinnan korkeustaso vaihtelee vililla n. +18,0 ja +
10,4 mpy. Ison Kyldtien ajorata on paikoin korttelin 2009
maanpintaa korkeammalla. Taajamakuvan ja ympariston
laadun kohentamiseksi suunnittelussa on kiinnitettava
huomiota mm. julkisen tilan ja korttelialueen rajautumi-
seen ja maaston korkeusasemiin.

Sipoonjoen lahistolla maapera on yleensa vaihtelevan sy-
vyista savea, jonka pinnassa on kuivakuorikerros. Kunta on
teettanyt koko Nikkildan keskustaa koskevan yleispiirteisen
maaperatutkimuksen vuosina 1968 -71. Siind Erottajan
alue on arvioitu kuuluvan rakennuskelpoisuudeltaan luok-
kiin 1l ja llI (luokitus | —1V).

Korttelissa 2009 on suoritettu maaperatutkimuksia uu-
disrakentamisen yhteydessa vuosina 2006 - 2011. Niiden
mukaan korttelin lansiosassa kasvukerroksen alla on 6,5

— 8,5 m paksuinen savikerros. Sen alla on 1,0 — 2,5 m pak-
suinen léyharakenteinen silttia ja hiekkaa sisaltdva kerros.
Alimpana on kalliota peittdvd moreenikerros. Kairaukset
ovat paattyneet 7,8 - 11,5 metrin syvyydessa maanpinnas-
ta moreenissa oleviin kiviin tai kallioon. Korttelin itdosassa
- lahempana Sipoonjokea - maapera on lI6yhan ja ohuen
kuivakuorisavikerroksen alla liejusavea. Syvemmalla maa-
perd muuttuu silttisaveksi ja moreeniksi. Kairaukset ovat
paattyneet 16,0 — 24,8 metrin syvyydessa moreenissa ole-
viin kiviin tai kallioon.

Korttelin keskiosasta kahdelta kiinteistolta purettujen ra-
kennusten ymparistosta on tutkittu maaperan mahdollista
pilaantumista.

3. Utgangspunkter for
planeringen

3.1 Redogorelse for forhallandena i
planeringsomradet

Allman beskrivning av omradet

Planeringsomradet ligger i detaljplaneomradet i kommun-
centrumet Nickby, och hor till de viktigaste knutpunkterna
i centrum. Generalplan for Sibbo 2025 vilken godkan-

des av kommunfullmaktige 15.12.2008 och idéplanen for
Nickby centrumomrade, vilken godkandes av fullméaktige
ar 2009, utgor utgangspunkterna for andringen av detalj-
planen. For att kunna férenhetliga tatortsbilden i kvarteret
med naromgivningar och samordna funktionerna ar det
viktigt att markanvandningen i hela kvarteret ses 6ver pa
samma gang.

Andringen av detaljplanen giller delvis sddana avsnitt av
Stora Byvagen och Nybrovagen som hor till Stora Strand-
vagen, dvs. den historiska viagen mellan Abo och Viborg.
Plandndringsomradet omfattar kvarter 2009 i den nuva-
rande detaljplanen, angransande gatuomraden av Stora
Byvdgen, Nybrovagen och Sankt Sigfridsvagen, liksom ga-
tuomradet vid Lotensgrand. Av plantekniska skal, for att
kartindexen ska hallas aktuella, ingar dven sadana gatu-
omraden som inte kommer att beréras av dndringar. Om-
radet utgér sammanlagt ca 2,5150 ha, varav gatuomradets
andel ar ca 1,3210 ha.

Terrang, jordman, grund- och dagvattensforhallanden
Planeringsomradet sluttar svagt 6sterut mot Sibbo adal.
Markytans hojd varierar mellan ca +18,0 och + 10,4

m.d.h. Kérbanan pa Stora Byvagen ligger stéllvis hogre an
markytan i kvarter 2009. | syfte att ge tatortsbilden och
omgivningen en ansiktslyftning faster man vid planeringen
uppmarksamhet bland annat vid avgransningen av det of-
fentliga rummet och kvartersomradet samt vid héjdposi-
tionerna i terrangen.

Né&ra an ar jordmanen i huvudsak lera med varierande
djup och med en torrskorpa pa ytan. Kommunen It un-
der aren 1968-1971 gora en jordmansundersokning i
stora drag av hela Nickby centrum. | denna undersdkning
bedémdes Skillnaden betrdffande byggbarheten hora till
klasserna Il och Il (pa skalan I-1V).

| kvarter 2009 undersoktes jordmanen i anslutning till

ny byggnation aren 2006-2011. Enligt undersdkningarna
finns det ett 6,5-8,5 m djupt lerskikt under vegetations-
skiktet. Under detta foljer ett 1,0 — 2,5 m djupt luckert
skikt av silt och sand. Langst ner tacks berggrunden av ett
moranskikt. Borrningarna har stott pa stenar i moranskik-
tet eller i berggrunden pa 7,8-11,5 m djup fran markytan.
| kvarterets Gstra del — ndrmare Sibbo a — bestar jordma-
nen av gyttjelera under en lucker och tunn torrskorpa.
Langre ner tar siltlera och moran vid. Borrningarna har
stott pa stenar i moranskiktet eller i berget pa 16,0-24,8
m djup.
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Alueella on sijainnut aiemmin kyldkauppa, paja ja 6ljylam-
mitteinen omakotitalo talousrakennuksineen. Pintamaassa
on todettu lievasti kohonneita raskasmetallipitoisuuksia.
Oljyhavaintoja ei ole ilmennyt. Maaperan kunnostustar-
vetta ei ole, mutta todetut kohonneet metallipitoisuudet
(arseeni, lyijy, vanadiini) tulee ottaa huomioon pintamaan
sijoituspaikan valinnassa. Muiden kiinteistdjen osalta
maaperan tilan selvittdmiseen ei ole ollut syyta.

Alue ei ole luokiteltua pohjavesialuetta. Korttelin lansi-
osassa tontin 2009/1 maaperan rakennettavuusselvityk-
sessa v. 2007 vedenpinta havaittiin n. 2,7 - 3,0 metrin
syvyydelld maan pinnasta. Alueen hulevedet johdetaan
sadevesiviemareiden ja avo-ojien kautta Sipoonjokeen.
Sipoonjoen vesi kuuluu Natura 2000 -verkkoon taimenka-
lakannan vuoksi.

Luonnonymparist6

Taajaman keskustassa sijaitsevalla alueella on jonkin ver-
ran tavanomaista istutettua pihapuustoa, pensaita ja niit-
tya. Arvokasta luontoymparistda tai yksittdisia suojelukoh-
teita ei esiinny.

Erityispiirteet ja ympariston hairiotekijat

Ison Kylatien ymparistossa liikkuu paljon koululaisia. Ndin
ollen kevyen liikenteen reittien turvallisuus korostuu
suunnittelussa. Alueen kaduilla sallitut ajonopeudet ovat
alhaisia joten liikennemelu ei ole voimakasta. Erityisid hai-
ridtekijoita ei ole.

Maanomistus

Asemakaavan muutosalue on yhteensa 2,5150 ha. Lain-
voimaisessa asemakaavassa korttelin 2009 pinta-ala on
n. 1,1940 ha, ja loput n. 1,3210 ha katualuetta. Suuri osa
kaduista on mukana kaavateknisista syistd, kaavaindeksin
paivittamiseksi eri kaavoihin kuuluvilla katualueen osilla.

Kaavan muutosalueella on yhteensa 22 eri kiinteistoa tai
kiinteiston osaa (Nikkilan ja Kirkonkyldn entisten maa-
rekisterikylien alueella). Sipoon kunta omistaa niista 10.
Yhden rakennetun kiinteiston omistaa Alkuasunnot Oy.
Loput kiinteistdista ovat yksityisomistuksessa

Kortteliin 2009 kuuluu viisi rakennettua kiinteist6a. Niista
Alkuasunnot Oy omistaa yhden pienkerrostalokiinteiston,
jossa on nuorille tarkoitettuja vuokra-asuntoja. Nelja oma-
kotikiinteist6a on yksityisomistuksessa. Rakentamattoman
alueen korttelin keskiosassa omistaa Sipoon kunta.

Useisiin yksityisiin kiinteistdihin kuuluu myos korttelin ul-
kopuolista katualuetta, jolla ei ole rakennusoikeutta. Tasta
katualueesta merkittava osa on alkujaan vanhaa maantie-
ta. Se on ns. Ojalain muutoksella liitetty muodollisesti vie-
reisiin kiinteistoihin, vaikka tien kaytto jatkuu ja kunta yl-
|apitda sitd. Kesalla 2013 kunta on kdynnistanyt selvitykset
Nikkilan asemakaava-alueen katujen haltuun ottamiseksi
ja siirtamiseksi kunnan omistukseen. Asia on kesken. Ka-
tualueille tarvittavat lisdkaistaleet on perusteltua lunastaa
samassa yhteydessa.

3 | RINE

Eventuellt fororenad mark i omgivningen kring de rivna
byggnaderna pa de tva fastigheterna i mitten av kvarte-
ret har utretts. | omradet fanns det tidigare en bybutik, en
verkstad och ett oljeuppvarmt egnahemshus med ekono-
mibyggnader. | ytjorden har svagt forhojda halter av tung-
metall konstaterats. Ingen olja har patraffats. Jordmanen
behdver inte saneras, men de konstaterade forhdjda me-
tallhalterna (arsenik, bly, vanadin) bor tas i beaktande nar
man valjer var jordmassorna ska placeras. Nar det géller
de andra fastigheterna har det inte funnits nagon anled-
ning att utreda jordmanens tillstand.

Omradet har inte klassificerats som ett grundvattensomra-
de. | byggbarhetsundersékningar som gjordes av jordma-
nen pa tomt nr 2009/1 i kvarterets vastra del ar 2007 lag
vattenytan pa ca 2,7-3 meters djup fran markytan. Dag-
vattnet avleds via regnvattensavlopp och 6ppna diken fill
Sibbo a. Vattnet i Sibbo a hor till Natura 2000-verket med
anledning av 6ringsbestandet.

Naturmiljon

| planeringsomradet, som ligger i centrum av tétorten,
férekommer sedvanliga planterade gardstrad, buskar och
angsomraden i ringa omfattning. Det finns inga naturmil-
joer eller enskilda skyddsobjekt.

Sardrag och stérande faktorer i miljon

Det ror sig mycket skolelever i omgivningen kring Stora By-
vagen. Darfor accentueras sdkerheten pa cykel- och gang-
banorna i planeringen. Eftersom endast laga korhastig-
heter ar tillatna uppstar inget kraftigt buller fran trafiken.
Det finns inga sarskilda storningsfaktorer.

Markéagoférhallanden

Detaljplanens dndringsomrade utgér sammanlagt 2,5150
ha. | den lagkraftvunna detaljplanen har kvarter 2009 en
areal pa ca 1,1940 ha, medan aterstoden, ca 1,3210 ha, ar
gatuomraden. En stor del av gatorna ar med av plantek-
niska skal for att planindexet ska uppdateras med delar av
gatuomraden som hor till olika planer.

Planens andringsomrade omfattar sammanlagt 22 st. olika
fastigheter eller delar av fastigheter (i Nickby och Kyrko-
byns f.d. jordregisterbyar). Av dessa dger Sibbo kommun
10 st. En bebyggd fastighet dgs av Alkuasunnot Oy. Resten
av fastigheterna ar privatagda.

Till kvarter 2009 hor fem bebyggda fastigheter. Av dessa
ager Alkuasunnot Oy en laghusfastighet med hyresbosta-
der avsedda for ungdomar. Fyra egnahemsfastigheter ar
i privat dgo. Det obebyggda omradet i kvarterets mitt ags
av Sibbo kommun.

Till flera av de privata fastigheterna hor dven gatuomrade
utanfor kvarteret, som inte har nagon byggratt. En bety-
dande del av detta gatuomrade var en gammal landsvag
en gang i tiden. Omradet har genom andringen av sa kall-
lade dikeslagen anslutits formellt till de intilliggande fast-
igheterna, daven om anvandningen av vagen fortsatter och
kommunen uppréatthaller den.



Seuraavat kiinteist6t kuuluvat joko osaksi tai kokonaan
asemakaavan muutosalueeseen:

Sommaren 2013 startade kommunen utredningar om
mojligheterna att dverta besittnings- och dganderatten

till gatorna i Nickby detaljplaneomréde. Arenden &r under
behandling. | detta sammanhang ar det ocksa motiverat
att inlésa sadana remsor som ytterligare behovs foér gatu-
omradena.

Seuraavat kiinteistot kuuluvat joko osaksi tai kokonaan asemakaavan muutosalueeseen:
Foljande fastigheter ingar delvis eller i sin helhet till detaljplanens andringsomrade:

A _Vain korttelialuetta / Endast kvartersomrade
Kotinurkka 753-416-39-7.

B Seka kortteli- ettd katualuetta / Bade kvarters- och gatuomrade

Bida 753-416-18-1; Bida Il 753-416-39-1; Skillnaden 753-423-2-62; Broparcellen 753-423-2-63;
Skillnaden | 753-423-2-64; Léfhydda 753-423-2-77; Tapiola 753-423-2-180; Hagalund 753-423-2-

189.

C _Vain katualuetta / Endast gatuomrade

Skoltomt 753-416-12-16; Balan 753-416-35-227; Union 753-416-39-2; Union Il 753-416-39-3;
Kyrkangen 753-416-63-3; Wega 753-423-2-12; Vindbo 753-423-2-39; Idyll 753-423-2-47; Soltuna
753-423-2-122; Wega | 753-423-2-147; Beritshem 753-423-2-194; Vega 2 753-423-2-195; Segers

753-423-2-220.

Asemakaavan muutosalueen kiinteistot omistussuhteen mukaan:
Fastigheterna pa detaljplanens andringsomrade enligt agoférhallandet:

I Kunnan omistamat kiinteistdt / Fastigheter som dgs av kommunen

Skoltomt 753-416-12-16; Balan 753-416-35-227; Union 753-416-39-2; Union Il 753-416-39-3; Kyr-
kangen 753-416-63-3; Skillnaden 753-423-2-62; Broparcellen 753-423-2-63; Skillnaden | 753-
423-2-64; Hagalund 753-423-2-189; Segers 753-423-2-220.

Il Yksityisten ja yhtiditten omistuksessa olevat kiinteistot / Fastigheter som &gs av privatpersoner

och bolag

Bida 753-416-18-1; Bida Il 753-416-39-1; Kotinurkka 753-416-39-7; Wega 753-423-2-12; Vindbo
753-423-2-39; Idyll 753-423-2-47; Léfhydda 753-423-2-77; Soltuna 753-423-2-122; Wega | 753-
423-2-147; Tapiola 753-423-2-180; Beritshem 753-423-2-194; Vega 2 753-423-2-195.

Rakennettu ymparisto, rakennuskanta

Korttelin eteldosaan kiinteistdlle Kotinurkka on valmistu-
nut v. 2010 lopussa Alkuasunnot Oy:n nelja II-kerroksista
puujulkisivuista asuinpienkerrostaloa, yht. 1196 k-m2. Yh-
dessa rakennuksessa sijaitsevat vaestonsuojatilat. Asunto-
ja on 24, autopaikkoja 30 kpl, kolme autokatosta, yht. 159
m2, ja jatesuoja, 15 m2. Hankkeelle mydnnettiin v. 2007
poikkeamislupa ja v. 2009 rakennusluvat. Loppukatselmus
on pidetty 17.06.2011.

Kiinteistot Bida ja Bida Il ovat olleet samassa omistukses-
sa. Kiinteistélle Bida Il on my6énnetty 13.10.2010 poikkea-
mislupa I1% -kerroksiselle lautaverhoillulle paritalolle ja I-
kerroksiselle talousrakennukselle. Taman jalkeen kiinteistod
on myyty. Uudelle omistajalle on myonnetty 21.11.2011
rakennuslupa ehdollisena. (Mm. Luvansaajan tulee sal-
lia tonttiliittyma naapurikiinteistélle Bida 753-416-18-1
oman liittymansa kautta Lo6tinkujalta. Kyseisen ajoneu-
voliittyman kayttooikeus naapurikiinteistolle tulee kirjata
luvansaajan kiinteiston rasitteeksi ennen rakennuksen
loppukatselmusta.) Rakennusluvan ratkaisu eroaa poik-
keamisvaiheessa esitetystd. Mm. autokatos on sijoitettu
asuinrakennusten valiin niin, ettei kiinteistolla ole

Den byggda miljon, byggnadsbestandet

Pa fastigheten tomt Kotinurkka i kvarterets sédra del far-
digstalldes Alkuasunnot Oy:s fyra laghus i tva vaningar
med trafasad i slutet av ar 2010, tot. 1 196 vy-m2. | en av
byggnaderna finns det ett skyddsrum. Antalet bostader ar
24, bilplatser 30, tackta bilparkeringar 3, tot. 159 m2, och
ett tackt omrade for avfallskarl, 15 m2. Projektet bevilja-
des undantagslov ar 2007 och bygglov ar 2009. Slutsyn
forrattades 17.6.2011.

Fastigheterna Bida och Bida Il har varit i samma ago. Fast-
igheten Bida Il beviljades 13.10.2010 undantagslov for ett
bradfordrat parhus (vaningstal 1%:) och en ekonomibygg-
nad (vaningstal 1). Darefter har fastigheten salts. Den nya
dgaren beviljades villkorligt bygglov 21.11.2011. (Bl.a. "ska
den som fatt tillstandet tillata en tomtanslutning till grann-
fastigheten Bida 753-416-18-1 via den egna anslutningen
fran Lotensgrand. Ratten att anvanda ifrdgavarande for-
donsanslutning till grannfastigheten ska antecknas som
servitut pa tillstandshavarens fastighet fore slutsynen.)
Losningen i bygglovet avviker fran det som lades fram i
undantagsskedet. Bl.a. har den tackta bilparkeringen pla-
cerats mellan bostadshusen sa att det inte finns tillborligt

13



autopaikoille asianmukaista peruutustilaa. Lisdksi osa vaa-
dituista autopaikoista on toteuttamatta. Uudisrakennukset
on otettu kayttoon 06.08.2013 (loppukatselmus puuttuu
tassa vaiheessa).

Kiinteiston Bida puurakenteinen 1% -kerroksinen omakoti-
talo on tarkistamattomien kiinteisto- ja rakennusrekisterin
tietojen mukaan n. 101 m2, ja tehty n. v. 1930. Lainvoi-
maisessa asemakaavassa pdarakennuksesta osa sijaitsee
sitovaksi maaritellylla istutusalueella, ja paaty katualueella
Ison Kylatien ojan pohjassa, merkittavasti ajoradan tasoa
alempana. Aiemmissa ja nykyisessa asemakaavassa paa-
rakennus on poistuva. Kiinteistélla on myos vanha pieni
talousrakennus, n. 21 m2. Kiinteiston liittyminen yleiseen
vesi- ja viemariverkkoon ja ajoyhteys Lo6tinkujalle tapah-
tuu naapurikiinteistén Bida Il kautta.

Kunta on hankkinut omistukseensa Erottajan alueelta kiin-
teistot Skillnaden, Broparcellen, Skillnaden | ja Hagalund.
Alueelle 1920 - 50 -luvuilla rakennetut omakotitalo, ky-
lakauppa, paja ja muutamat piharakennukset on purettu
korjauskelvottomina v. 2011 mennessa.

Korttelin itdosaan, Uudensillantien ja Pyhan Sigfridintien
risteykseen, kiinteistolle Tapiola on v. 2005 poikkeamislu-
valla ja v. 2007 rakennusluvalla toteutettu lautaverhoiltu
1% -kerroksinen omakotitalo, 136 k-m2, ja talousrakennus,
21 k-m2.

Viereisella kiinteistolla Lofhydda on Kiinteist6- ja raken-
nusrekisterin tietojen mukaan v. 1920 rakennettu lauta-
verhoiltu Il-kerroksinen omakotitalo. Se on arviolta n. 100
m2, ja asuinkdytossa. (Kiinteisto- ja rakennusrekisterin v.
1999 tietojen mukaan kyseessad on loma-asunto, 70 m2.)
Pihapiirissa on lisaksi erillinen osin maanpaallinen kellari.

Kunnallistekniset ja tietoliikenneverkot
Yhdyskuntahuoltoa palvelevat verkot sijoittuvat pdaasias-
sa katualueelle. Lisdksi Sipoon kunta on rakentanut L66tin-
kujan hulevesien pois johtamiseksi sadevesiviemarin omis-
tamansa kiinteiston Hagalund 753-423-2-189 kautta.

Uudensillantien vieressa korttelialueen puolella on puu-
pylvaisiin asennettuja sdhkokaapeleita ja katuvalaisimia,
sekd katujen avo-ojia ja niiden penkkoja. Alueella on myos
muutama jakokaappi.

Kiinteistd Kotinurkka 753-416-39-7 on liittynyt kaukolam-
poverkkoon lannesta Koulukeskuksen alueelta Ison Kyla-
tien ali rakennetulla putkella. Kaavanmuutosalueelta n.
100 m itdan Kirkkoniityntien risteyksessa sijaitsee toinen
kaukolampoverkon linja.

Asutus, vdesto, tyopaikat, palvelut

Alkuasunnot Oy:n pienkerrostaloissa on nuorille tydssa
kayville tarkoitettuja vuokrayksioita ja -kaksioita, yhteen-
sa 24 asuntoa. Korttelissa eri rakennuspaikoilla on lisdksi
kolme yksiasuntoista omakotitaloa ja yksi kahden kytketyn
asunnon uudiskohde. Kdytossa olevia asuntoja on yhteen-
sa 29 kpl.
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utrymme att backa i anslutning till bilplatserna. Dartill har
en del av de kravda bilplatserna inte byggts. Nybyggna-
derna har tagits i bruk 6.8.2013 (slutsyn saknas i det har
skedet).

Enligt ogranskade uppgifter fran fastighets- och bygg-
nadsregistret ar egnahemshuset i 1% plan av trakonstruk-
tion pa fastigheten Bida uppford ca ar 1930 och omfattar
ca 101 m2. | den lagkraftvunna detaljplanen ligger en del
av huvudbyggnaden pa ett omrade som enligt bindande
bestammelser ska planteras, och gaveln ar pa gatuom-
radet i dikesbottnen langs Stora Byvagen, betydligt lagre
an gatunivan. | tidigare detaljplaner och i den nuvarande
detaljplanen ska huvudbyggnaden bort. Pa fastigheten
finns dessutom en liten, gammal ekonomibyggnad, ca 21
m2. Fastigheten ansluter sig till det allménna vatten- och
avloppsnatet och korforbindelsen till Lotensgrand gar via
grannfastigheten Bida Il.

Kommunen har forvarvat fastigheterna Skillnaden, Bro-
parcellen, Skillnaden | och Hagalund. Egnahemshuset,
bybutiken, verkstaden och ett antal gardsbyggnader som
uppfordes i omradet pa 1920-1950-talen var i for daligt
skick for att renoveras och revs senast ar 2011.

| 6stra delen av kvarteret, i korsningen mellan Nybrovdgen
och Sankt Sigfridsvdgen pa fastigheten Tapiola, byggdes
med undantagslov ar 2005 och bygglov ar 2007 ett brad-
fodrat egnahemshus i I’4 plan, 136 vy-m2, och en ekono-
mibyggnad, 21 vy-m2.

Pa fastigheten intill, Léfhydda, finns enligt uppgifter i fast-
ighets- och byggnadsregistret ett bradfodrat egnahems-
hus med tva vaningar fran ar 1920. Den uppskattas omfat-
ta ca 100 m2 och anvands som bostad. (Enligt uppgifterna
i fastighets- och byggnadsregistret fran 1999 handlar det
om en fritidsbostad, 70 m2.) | gardsomradet finns dartill
en separat kallare som ligger delvis ovan jordytan.

Kommunaltekniska nat och datakommunikationsnat

De nat som tjanar samhallsforsorjningen finns i huvudsak
i gatuomradet. For att avleda dagvatten fran Létensgrand
har Sibbo kommun dartill byggt ett regnvattenavlopp via
den kommundagda fastigheten Hagalund 753-423-2-189.

Intill Nybrovagen, pa kvartersomradets sidan, finns det
elkablar och gatubelysning pa trastolpar, liksom 6ppna ga-
tudiken och vallar utmed dessa. | omradet finns det ocksa
nagra kabelskap.

Fastigheten Kotinurkka 753-416-39-7 har anslutit sig till
fijarrvarmenatet vasterifran fran skolcentrumet med ett
rér som byggts under Stora Byvagen. Cirka 100 meter Ost-
erut fran planandringsomrade i korsningen med Kyrko-
angsvagen finns det en annan linje i fjarrvarmenatet.

Bebyggelse, befolkning, arbetsplatser, service
Alkuasunnot Oy:s laghus bestar av hyresettor och -tvaor
avsedda for arbetande unga vuxna, sammanlagt 24 bosta-
der. Pa olika byggplatser inom kvarteret finns vidare tre
egnahemshus med en bostad vardera och ett nytt objekt



Korttelissa 2009 ei nykyisin ole tydpaikkoja eika palveluja.
Julkisten ja kaupallisten palveluiden osalta suunnittelualue
tukeutuu ensisijaisesti Nikkilan keskuksen palveluihin.

3.2 Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueiden kayttétavoitteet

Alueen suunnittelun lIahtokohtina toimivat MRL:n 24 §:n

mukaisessa tarkoituksessa valtakunnalliset alueidenkéayt-
totavoitteet (VAT), joista tatd asemakaavatyota ohjaavat

etenkin seuraavat asiakohdat:

Kaupunkiseutujen tyossakdyntialueilla varmistetaan alu-
eidenkdytolliset edellytykset asuntorakentamiselle ja sen
tarkoituksenmukaiselle sijoittumiselle seka hyvélle elinym-
paristolle.

Alueidenkayton suunnittelussa olemassa olevat tai odotet-
tavissa olevat ympadristohaitat ja poikkeukselliset luonnon-
olot tunnistetaan ja niiden vaikutuksia ehkaistaan. Alu-
eidenkdytossa luodaan edellytykset ilmastonmuutokseen
sopeutumiselle.

Alueidenkaytdn suunnittelussa on otettava huomioon
alueen maa- ja kallioperan soveltuvuus suunniteltuun
kayttéon. Pilaantuneen maa-alueen puhdistustarve on sel-
vitettdva ennen ryhtymista kaavan toteuttamistoimiin.

Maakuntakaava

Ymparistoministerio vahvisti 30.10.2014 Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavan. Siind kaavamuutosalue on taaja-
matoimintojen aluetta (A). Ns. Suuren Rantatien reitilla
Ison Kylatien eteldosassa ja Uudensillantielld on merkinta
”Kulttuurihistoriallisesti merkittava tielinjaus - Kulturhisto-
riskt betydande vagstrackning”. Kaava-alueen eteldosa ra-
jautuu alueeseen, joka on méaaritelty “Kulttuuriympariston
tai maiseman vaalimisen kannalta tarked alue, maakun-
nallisesti merkittava. - Omrade som ar viktigt med tanke
pa kulturmiljon eller landskapsvarden, landskapsintres-
se”. Maakuntakaavan sisalto, maaritykset ja merkinndt on
otettava huomioon Erottajan asemakaavan muutoksessa.

Yleiskaava

Aluetta koskee lainvoimainen strateginen Sipoon yleiskaa-
va 2025 (kv. 15.12.2008, KHO 23.12.2011). Siina suunnit-
telualue on merkitty taajamatoimintojen alueeksi (A) ja
keskustatoimintojen alueeksi (C).

som bestar av tva kopplade bostdder. Antalet bostader i
bruk uppgar till sammanlagt 29.

| kvarter 2009 finns det idag varken arbetsplatser eller ser-
vice. Nar det galler offentlig och kommersiell service stod-
jer sig omradet i forsta hand pa servicen i Nickby centrum.

3.2 Planeringssituationen

Riksomfattande mal fér omradesanviandningen

Som utgangspunkter for planeringen fungerar de riksom-
fattande malen for omradesanvandningen (RMO) enligt
24 § i markanvandnings- och bygglagen, av vilka sarskilt
féljande punkter styr detta detaljplanearbete:

| stadsregionernas pendlingsomraden sakerstalls for om-
radesanvandningens del att det finns forutsattningar att
bygga bostdder som ar andamalsenligt placerade och att
kraven pa en god livsmilj6 kan tillgodoses.

Vid planeringen av omradesanviandningen identifieras be-
fintliga eller forvantade miljéolagenheter och exceptionel-
la naturforhallanden och verkningarna av dem forebyggs.
Vid omradesanvandningen skapas forutsattningar for an-
passningen till klimatférandringen.

I samband med planeringen av omradesanvandningen ska
beaktas hur lamplig marken och berggrunden i omradet
ar for den avsedda anvandningen. Ett férorenat markom-
rades behov av sanering ska utredas innan atgarder borjar
vidtas for att genomféra planen.

Landskapsplan

Miljoministeriet faststallde 30.10.2014 etapplandskaps-
plan 2 for Nyland. | planen &r plandndringsomradet ett
omrade for tatortsfunktioner (A). Léngs sa kallade Stora
Strandvagen i sodra delen av Stora Byvagen och pa Ny-
brovagen finns beteckningen ”“Kulttuurihistoriallisesti
merkittava tielinjaus - Kulturhistoriskt betydande vag-
strackning”. Sodra delen av planomradet gransar till ett
omrade som har betecknats som “Kulttuuriympariston tai
maiseman vaalimisen kannalta térkea alue, maakunnal-
lisesti merkittava. - Omrade som ar viktigt med tanke pa
kulturmiljon eller landskapsvarden, landskapsintresse”.
Landskapsplanens innehall, bestimmelser och beteck-
ningar ska tas i beaktande vid andringen av detaljplanen
for Skillnaden.

Generalplan

| omradet galler den strategiska planen Generalplan for
Sibbo 2025 (fullmaktige 15.12.2008, HFD 23.12.2011). |
Generalplan for Sibbo 2025 anvisas planeringsomradet
som ett omrade for tatortsfunktioner (A) och ett omrade
for centrumfunktioner (C).
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Utdrag ur generalplanen fér Sibbo 2025.

Asemakaava

Erottajan muutosalueeseen kuuluu alueita Nikkilan kes-
kustan viidesta (5) eri asemakaavasta tai kaavan muutok-
sesta:

- N 1 asemakaava, vahvistettu 20.12.1972;

- N 16 asemakaavan muutos, vahvistettu 27.09.1984 (KHO
22.05.1985);

- N 29 asemakaavan muutos, vahvistettu 22.01.1997;

- N 30 asemakaavan muutos, vahvistettu 23.04.1998.

- N 36 asemakaavan muutos on saanut lainvoiman
27.05.2010.

Korttelin 2009 aluetta koskee Nikkilan keskustan asema-
kaavan muutos N 16.

Katualueita koskevat seuraavat lainvoimaiset asemakaavat
ja asemakaavan muutokset:

- Ison Kyladtien katualueen kaksi pienta kaistaletta kuuluvat
Nikkilan asemakaavaan (rakennuskaavaan) N 1.

- Asemakaavan muutosalueella Lo6tinkujaa, Pyhéan Sigfri-
dintietd, sekd osaa Ison Kylatien ja Uudensillantien katu-
alueista koskee lainvoimainen asemakaava N 16.

- Pieni osa Ison Kylatien katualuetta on mukana N 36 ase-
makaavan muutoksessa.

- Ison Kyldtien ja Uudensillantien katualueista loput sijait-
sevat N 30 asemakaavan alueella.

Ko. asemakaavojen muutosaluetta koskevat merkinnat ja
maaraykset:

Rakennuspaikka 2009/1 koostuu kolmesta kiinteistosta.
Kaavamaaraykset:

- Erillis tai kytkettyjen pientalojen korttelialue (AOR);
enimmaiskerrosluku 1%; rakennustehokkuusluku e = 0,3;
rakennusala; istutettava alueen osa.

Rakennuspaikka 2009/2 koostuu neljasta kiinteistosta.
Kaavamaaraykset:

- Asuin-, lilke- ja toimistorakennusten korttelialue (AL);
enimmaiskerrosluku I; rakennusoikeus 700 + 500 k-m?; py-
sakoimispaikka (p); jalankululle varattu alueen osa; raken-
nusala; istutettava alueen osa.
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Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava, Maakuntakaavojen
epdvirallinen yhdistelmd 2013

Etapplandskapsplan 2, Landskapsplanernas inofficiella
sammanstdllning 2013

Detaljplan

Detaljplanedndringen for Skillnaden omfattar omraden
fran fem (5) olika detaljplaner eller planandringar i Nickby
centrum:

- N 1 detaljplan, faststalld 20.12.1972;

- N 16 andring av detaljplan, faststalld 27.9.1984 (HFD
22.5.1985);

- N 29 andring av detaljplan, faststalld 22.1.1997;

- N 30 andring av detaljplan, faststalld 23.4.1998.

- N 36 andring av detaljplan, lagkraftvunnen 27.5.2010.

I kvarter 2009 galler andringen av detaljplanen for Nickby
centrum, N 16.

Gatuomradena berors av foljande lagkraftvunna detaljpla-
ner och andringar av detaljplaner:

- De tva sma remsorna i Stora Byvagens gatuomrade ingar
i detaljplanen for Nickby (byggnadsplanen) N 1.

- | detaljplanens andringsomrade ingar Lotensgrand, Sankt
Sigfridsvagen och en del av Stora Byvagens och Nybrova-
gens gatuomraden i den lagkraftvunna detaljplanen N 16.
- En liten del av Stora Byvagens gatuomrade ingar i and-
ringen av detaljplan N 36.

- De dterstaende gatuomradena vid Stora Byvagen och Ny-
brovagen ligger inom detaljplaneomradet N 30.

Beteckningar och bestdmmelser som géller ndmnda de-
taljplaners dndringsomrade:

Byggplats 2009/1 bestar av tre fastigheter. Planbestam-
melser:

- Kvartersomrade for fristdende eller kopplade smahus
(AOR); storsta tillatna antalet vaningar 1%; exploateringstal
e = 0,3; byggnadsyta; del av omrade som bor planteras.

Byggplats 2009/2 bestar av fyra fastigheter. Planbestam-
melser:

- Kvartersomrade for bostads, affars- och kontorsbyggna-
der (AL); storsta tilldtna antalet vaningar I; byggnadsratt
700 + 500 vaningsyta m?; parkeringsplats (p); for gangtra-
fik reserverad del av omrade; byggnadsyta; del av omrade
som bor planteras.




Rakennuspaikka 2009/3 koostuu kolmesta kiinteistosta.
Kaavamaaraykset:

- Rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten
korttelialue (AOR). Enimmaiskerrosluku 1%; rakennuste-
hokkuus e = 0,3; tiealueen rajan osa, jonne ei saa sijoittaa
liittymaa; rakennusala; istutettava alueen osa.

Rakennuspaikka 2009/4 kasittda nykyisin yhden kiinteis-
ton. Kaavamaaraykset:

- Rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten
korttelialue (AOR). Enimmaiskerrosluku 1%; rakennuste-
hokkuus e = 0,3; tiealueen rajan osa, jonne ei saa sijoittaa
liittymaa; rakennusala; istutettava alueen osa.

Lisdksi koko korttelia 2009 koskevat mm. seuraavat yleiset
madrdykset:

Julkisivu- ja kateaineiden tulee kortteleittain ja rakennus-

ryhmittdin olla yhtendiset. Asuinrakennuksen julkisivupin-
nan ja vesikaton leikkauskohdan enimmaiskorkeus: | krs —
340 cm, 1% krs — 550 cm, Il krs — 640 cm. Muu rakennus: |

krs — 500 cm, Il krs — 600 cm.

Autopaikkoja on varattava 2 ap erillispientalojen asuntoa
kohden, 1,5 ap rivitalojen ja kytkettyjen asuinrakennusten
asuntoa kohden, 1 ap asuin-, liike- ja toimistorakennusten
asuntoa kohden; 1 ap liike- ja toimistotilan 60 m? kerros-
alaa kohden.

Ison Kylatien katualueen ja korttelin 2009 vélisella rajalla
on kaavamerkinta: Tiealueen rajan osa, jonne ei saa sijoit-
taa liittymaa.

Rakennusjarjestys

Maankaytto- ja rakennuslaissa seka -asetuksessa olevi-
en sekd muiden maankayttda ja rakentamista koskevi-

en sadnnosten ja madrdysten lisdksi on Sipoon kunnassa
noudatettava kunnanvaltuuston 20.4.2002 ja 7.10.2005
hyvaksyman rakennusjarjestyksen maarayksid, jos oikeus-
vaikutteisessa yleiskaavassa, asemakaavassa tai Suomen
rakentamismaarayskokoelmassa ei ole asiasta toisin maa-
ratty. Rakennusjarjestyksen maardykset ovat asema- ja
yleiskaavoja tdydentavia siten, ettd kaavamaaraykset ovat
ensisijaisia.

Rakennuskielto

Alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa. Aiemmin voi-
massa ollutta rakennuskieltoa ei ole ollut tarpeen jatkaa
03.06.2011 jalkeen

Muut paatokset, suunitelmat ja sopimukset
Kunta ei ole tehnyt asemakaavan muutosaluetta koskevia
maankayttésopimuksia.

Sipoon kunta on sijoittanut Lo66tinkujan sadevesiviemarin
omistamansa kiinteistén Hagalund 753-423-2-189 alueel-
le. Sadevesiviemadrin on suhteellisen lyhyt ja johtaa vain
Lootinkujan vesid. Putkea voi siirtdd mutta toiminnallinen
yhteystarve tulee ottaa huomioon.

Uudensillantien vieressa korttelin puolella on puupylvai-
siin asennettuja sahkokaapeleita ja katuvalaisimia. Katujen
vieressa osin korttelialueen puolella on myos katujen avo-
ojien penkkoja ja muutamia jakokaappeja.

Byggplats 2009/3 bestar av tre fastigheter. Planbestam-
melser:

- Kvartersomrade fér radhus och 6vriga kopplade bostads-
hus (AOR). Storsta tillatna antalet vaningar 1%; exploate-
ringstal e = 0,3; del av vdgomrades grans dar utfart ar for-
bjuden; byggnadsyta, del av omrade som bor planteras.

Byggplats 2009/4 omfattar nufortiden en fastighet. Plan-
bestammelser:

- Kvartersomrade foér radhus och 6vriga kopplade bostads-
hus (AOR). Storsta tilldtna antalet vaningar 17; exploate-
ringstal e = 0,3; del av vagomrades grans dar utfart ar for-
bjuden; byggnadsyta, del av omrade som bér planteras.

Dartill géller bl.a. féljande allmanna bestammelser for
hela kvarter 2009:

Taklaggnings- och fasadmaterial bor vara enhetliga kvar-
ters- och byggnadsgruppsvis. Maximal hojd vid snittpunk-
ten mellan byggnadens fasad och vattentak ar: | van — 340
cm, 1% van — 550 cm, Il vn — 640 cm. Ovrig byggnad: | van
—500 cm, Il van — 600 cm.

Bilplatser bor reserveras 2 stycken for var bostad i frista-
ende smahus, 1,5 for var bostad i radhus eller kopplade
bostadshus, 1 for var bostad i bostads-, affars- och kon-
torsbyggnad; 1 fér var 60 m? vaningsyta i affars- och kon-
torsutrymme.

Vid gransen mellan Stora Byvagens gatuomrade och kvar-
ter finns planbeteckningen: Del av vigomrades grans dar
utfart ar forbjuden.

Byggnadsordning

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

om markanvandning och byggande ska i Sibbo kommun
iakttas bestimmelserna i den av kommunfullmaktige
20.4.2002 och 7.10.2005 godkdnda byggnadsordningen,
forutsatt att inga andra bestdammelser om en aktuell fraga
har getts i en generalplan med rattsverkningar, detaljplan
eller Finlands byggbestammelsesamling. Bestammelserna
i byggnadsordningen kompletterar detalj- och general-
planerna satillvida att planbestimmelserna géller i forsta
hand.

Byggnadsforbud
Inget byggnadsforbud ar i kraft i omradet. Det tidigare
byggnadsférbudet behdvde inte forlangas efter 3.6.2011.

Ovriga beslut, planer och avtal
Kommunen har inte ingdtt markanvandningsavtal om dnd-
ringsomradet.

Sibbo kommun har placerat ett regnvattenavlopp for Lo-
tensgrand pa den av kommunen dgda fastigheten Haga-
lund 753-426-2-189. Regnvattenavloppet ar relativt kort
och avleder endast vatten fran Lotensgrand. Roret kan
flyttas men det funktionella forbindelsebehovet bor tas i
beaktande.
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Ote voimassa olevien kaavojen yhdistelmdstd / Utdrag ur den gdllande plansammanstdllningen.

Sipoon kunnan Tekniikka- ja ymparistotoimi on arvioinut,
ettd Pyhén Sigfridintien kadun perusparannustoiden ja
kunnallisteknisen verkon uusimissuunnittelu kdynniste-
taan lahiaikoina.

Nykyisen kaukolampdverkon jatkaminen saattaa tulla
ajankohtaiseksi Ison Kylatien ja/tai Uudensillantien vieres-
sa.

Pohjakartta

Asemakaavan muutos on laadittu mittakaavassa 1:1000

pohjakartalle, joka on kaavan laatimisen yhteydessa saa-
tettu ajan tasalle Maankaytto- ja rakennuslain vaatimus-
ten mukaisesti.

Vesihuoltoselvitys

Alueella on yleinen sadevesi-, vesi- ja viemariverkosto.
Kunnallistekniikan pdivitetyt johtokartat ovat kaava-aineis-
tossa.

Alue ei ole luokiteltua pohjavesialuetta. Korttelin lansi-
osassa Alkuasuntojen maaperatutkimuksissa v. 2007 ve-
denpinta havaittiin n. 2,7 — 3,0 metrin syvyydelld maan
pinnasta. Alueen hulevedet johdetaan sadevesiviema-
reiden ja avo-ojien kautta Sipoonjokeen. Sipoonjoen vesi
kuuluu Natura 2000 -verkkoon taimenkalakannan vuoksi.

Rakennettavuusselvitys

Sipoonjoen lahist6lla maapera on yleensa vaihtelevan sy-

vyista savea, jonka pinnassa on kuivakuorikerros. Kunta on
teettanyt koko Nikkildan keskustaa koskevan yleispiirteisen

maaperatutkimuksen vuosina 1968 - 1971. Siina Erottajan
alue on arvioitu kuuluvan rakennuskelpoisuudeltaan luok-
kiin 11 ja 11l (luokitus | — IV).
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Intill Nybrovagen, pa kvarterssidan, finns det elkablar och
gatulampor som installerats pa trastolpar. Intill gatorna,
delvis pa kvartersomradet, finns det ocksa dikeskanter
mot de 6ppna dikena langs gatorna liksom ett fatal kabel-
skap. Teknik- och miljévdsendet i Sibbo kommun har be-
domt att planeringen av den grundldggande forbattringen
av Sankt Sigfridsvagen och av fornyandet av det kommu-
naltekniska natet kan starta inom en snar framtid.

Det kan bli aktuellt att férlanga det nuvarande fjarrvarme-
natet intill Stora Byvdgen och/eller Nybrovagen.

Grundkarta

Andringen av detaljplanen har utarbetats i skala 1:1 000
pa en grundkarta som aktualiserats i anslutning till planen
pa det satt som forutsatts i markanvandnings- och bygg-
lagen.

Utredning om vattenforsoérjningen

| omradet finns ett allméant regnvatten-, vatten- och av-
loppsnat. Uppdaterade ledningskartor 6ver kommuntekni-
ken ingar i planmaterialet.

Omradet har inte klassificerats som ett grundvattensom-
rade. i jordmansundersékningar som utférdes av Alkua-
sunnot Oy ar 2007 13g vattenytan pa ca 2,7-3 m djup fran
markytan. Dagvattnet avleds via regnvattensavlopp och
Oppna diken till Sibbo 3. Vattnet i Sibbo a hor till Natura
2000-verket med anledning av 6ringsbestandet.

Byggbarhetsutredning

Né&ra an ar jordmanen i huvudsak lera med varierande
djup och med en torrskorpa pa ytan. Kommunen lat un-
der aren 1968-1971 gora en jordmansundersokning i
stora drag av hela Nickby centrum. | denna undersdkning
bedémdes Skillnaden betraffande byggbarheten hora till
klasserna Il och Il (pa skalan I-IV).



Korttelissa 2009 on suoritettu maaperatutkimuksia uudis-
rakentamiseen liittyen mm. vuosina 2006 - 2011. Niiden
mukaan korttelin lansiosassa kasvukerroksen alla on 6,5

— 8,5 m paksuinen savikerros. Sen allaon 1,0 — 2,5 m pak-
suinen ldyharakenteinen silttid ja hiekkaa sisaltava kerros.
Alimpana on kalliota peittdva moreenikerros. Kairaukset
ovat paattyneet 7,8 - 11,5 metrin syvyydessa maanpinnas-
ta moreenissa oleviin kiviin tai kallioon. Korttelin itdosassa
- lahempéana Sipoonjokea - maapera on lI6yhéan ja ohuen
kuivakuorisavikerroksen alla liejusavea. Maapera muuttuu
syvemmall3 silttisaveksi ja moreeniksi. Kairaukset ovat
paattyneet 16,0 — 24,8 metrin syvyydessd moreenissa ole-
viin kiviin tai kallioon.

Korttelin keskelta purettujen rakennusten ymparistosta
on selvitetty maaperan mahdollista pilaantumista. Pinta-
maassa on lievdsti kohonneita raskasmetallipitoisuuksia.
Oljyhavaintoja ei ilmennyt. Maaperin kunnostustarvetta
ei ole, mutta pintakerroksen maa-aineksissa todetut ko-
honneet metallipitoisuudet (arseeni, lyijy, vanadiini) tulee
ottaa huomioon sijoituspaikan valinnassa.

Liikenneverkkoselvitys

Katualueiden mitoitusperusteita on selvitetty (katuojien
kunnossapito, aurauslumien tilantarve, katuvalaisinten
maakaapelointiin varautuminen, palo- ja pelastustoimen
ajoneuvojen kulkureittien leveys ja kdantosade, kevyen lii-
kenteen turvallisuus).

Korttelin keskiosan tyhjille kiinteistoille on muodostunut
muutamia oikopolkureitteja. Niiden kaytt6é loppuu uudis-
rakentamisen myo6ta. Sen sijaan L66tinkujan padhan kaa-
voitettuun puistoon on tarkoitus tehda kevyen liikenteen
kulkuyhtys, joka toimii osana keskustan kevyenliikenteen
verkkoa. Ko. puisto ei ole asemakaavan muutosalueessa

mukana.

4. Asemakaavan muutok-
sen suunnittelun vaiheet

41 Asemakaavan suunnittelun tarve ja
tavoitteet

Suunnittelualue on Nikkilan keskustan keskeisia solmukoh-
tia. Asemakaavan muutoksen lahtékohtana on kunnan-
valtuuston 15.12.2008 hyvaksyman Sipoo 2025 yleiskaava
ja valtuuston v. 2009 hyvaksyma Nikkilan keskusta-alueen
ideasuunnitelma. Aluetta koskeva asemakaava on maan-
kdyton kannalta vanhentunut. Uudisrakentamista on ta-
pahtunut poikkeamisluvilla, eikd asemakaava enaa sovellu
jaljella olevien korttelinosien maankdyton ohjaamiseen.

Tavoitteena on pdivittda alueen asemakaava ja saattaa
kunnan omistamat rakentamattomat korttelialueet to-
teuttamiskelpoisiksi asuinkorttelinosiksi. Lisdaksi halutaan
tarkistaa katualueiden rajoja ja eheyttda Nikkilan keskeista
taajamakuvaa.

| kvarter 2009 undersoktes jordmanen i anslutning till ny
byggnation bl.a. dren 2006—-2011. Enligt undersokningarna
finns det ett 6,5-8,5 m djupt lerskikt under vegetations-
skiktet. Under detta foljer ett 1,0 — 2,5 m djupt luckert
skikt av silt och sand. Langst ner tacks berggrunden av ett
moranskikt. Borrningarna har st6tt pa stenar i moranskik-
tet eller i berggrunden pa 7,8-11,5 m djup fran markytan.
| kvarterets 6stra del — ndrmare Sibbo a — bestar jordma-
nen av gyttjelera under en lucker och tunn torrskorpa.
Djupare ner blir jordmanen siltig lera och moran. Borr-
ningarna har stott pa stenar i moranskiktet eller i berget
pa 16,0-24,8 m djup.

Eventuellt fororenad mark i omgivningen kring de rivna
byggnaderna i kvarterets mitt har utretts. | ytjorden finns
svagt forhojda halter av tungmetall. Ingen olja har patraf-
fats. Jordmanen behdver inte saneras, men de i ytskiktets
jordmaterial konstaterade férhojda metallhalterna (arse-
nik, bly, vanadin) bor tas i beaktande nar man valjer var
jordmassorna ska placeras.

Trafiknatsundersdkning

Dimensioneringsgrunderna fér gatuomradena har utretts
(underhall av gatudiken, behov av plats fér plogad sno, be-
redskap att dra jordkablar for gatubelysningen, vagbredd
och svangradie for brand- och raddningsvasendets fordon,
sakerheten pa cykel- och gangbanor).

P4 de tomma fastigheterna i kvarterets mittersta del har
det uppkommit ett antal stigar som anvands som genva-
gar. Dessa kommer att férsvinna ndr man borjar bygga
nytt. Daremot ar det tankt att den park som planlagts i an-
dan av Lotensgrand ska fa en lattrafikforbindelse som en
del av natverket av cykel- och gangbanor i centrum. Par-
ken i fraga ingar inte i detaljplanens dndringsomrade.

4. Olika skeden i planerin-
gen av detaljplneandringen

41
malen

Behovet av detaljplanering och

Planeringsomradet &r en av de centrala knutpunkterna i
Nickby centrum. Generalplan for Sibbo 2025 vilken god-
kdndes av kommunfullmaktige 15.12.2008 och idéplanen
for Nickby centrumom-rade, vilken godkéandes av fullméak-
tige ar 2009, utgor utgangspunkterna for dndringen av
detaljplanen. Detaljplanen for omradet ar foraldrad med
hansyn till markanvandningen. Nya byggnader har upp-
forts med undantagslov, och detaljplanen lampar sig inte
ldngre att styra markanvandningen i de aterstaende kvar-
tersdelarna.

Malet &r att uppdatera detaljplanen for omradet och and-
ra de av kommunen dgda obebyggda kvartersomradena
till genomférbara bostadskvartersdelar. Ett ytterligare mal
ar att se over gatuomradenas granser och férenhetliga
den centrala tatortsbilden i Nickby.
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4.2  Suunnittelun kaynnistaminen

Kortteli 2009 on mukana kunnan kaavoitusohjelmassa
vuosille 2011 - 2014. Suunnittelu on kdynnistetty v. 2011
Osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatimisella ja vireil-
le kuulutuksella.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset

Osallisia ovat muutosalueen maanomistajat ja ne, joiden
asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaavaan muu-
tos saattaa huomattavasti vaikuttaa. Osallisia ovat my6s
alueen infrastruktuurin rakentajat ja yllapitdjat, muut ko.
alueen toimijat, seka ne viranomaiset ja yhteisot, joiden
toimialaa suunnittelussa kasitelldan. Taman asemakaavan
muutostyon kannalta keskeisia osallisia ovat:

- kiinteisténomistajat ja asukkaat suunnittelualueella ja
siihen rajautuvilla alueilla;

- kunnan hallintokunnat ja asiantuntijatahot, kuten tek-
niikka- ja ymparistéosasto;

- muut viranomaiset ja yhteistyétahot, kuten Uudenmaan
ELY -keskus.

Kadun vastapuolella sijaitsevan koulun tyontekijat ja oppi-
laat saattavat olla myos osallisia.

Vireille tulo

Kaavatyo on kuulutettu vireille 07.04.2011. Kaavan vireille
tulosta on ilmoitettu kunnan virallisissa ilmoituslehdissa
(Borgabladet ja Sipoon Sanomat), kunnan ilmoitustaulul-
la seka internetkotisivuilla. Lisdksi kaava-alueen ja siihen
rajautuvien kiinteistdnomistajille on lahetetty kirje kaava-
tyon kdynnistymisesta.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt
Kaavoitusmenettely tulee jarjestaa ja suunnittelun lahto-
kohdista, tavoitteista ja mahdollisista vaihtoehdoista kaa-
vaa valmisteltaessa tiedottaa niin, etta osallisilla on mah-
dollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavan
vaikutuksia seka lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipi-
teensa asiasta (MRL 62 §).

Osallisilla on koko muutostydn ajan ollut mahdollisuus
antaa hankkeeseen liittyvaa palautetta sahkdpostitse, kir-
jeitse tai puhelimitse hankkeen kaavoituksesta vastaaval-
le kaavoitusyksikén tyontekijalle. Kaavoittajaa on voinut
my0s tulla tapaamaan Kuntalaan tydaikana ja tyopdivan
jalkeenkin sopimalla ajankohdasta etukateen.

Kaavoitusarkkitehti on keskustellut muutostydsta suunnit-
telualueen jokaisen maanomistajan kanssa puhelimitse ja
toivomusten mukaan myos asiakkaiden kanssa erillisissa
palavereissa, jotta kaikkien osapuolien ndkemyksia on saa-
tu keréatyksi kattavasti ja tasapuolisesti.

Uudenmaan ELY -keskuksen kanssa on keskusteltu alusta-
vasti erdista kaavajuridiikkaan liittyvista seikoista ja kult-
tuuri- ja rakennushistoriallisien kohteiden osalta. Samoin
[td-Uudenmaan Maakuntamuseon edustajan kanssa on
selvitetty joidenkin rakennusten tilannetta.
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4.2 Planeringsstart

Kvarter 2009 har inkluderats i kommunens planldggnings-
program for dren 2011-2014. Planeringen startade ar
2011 nar programmet for deltagande och beddmning ut-
arbetades och gjordes anhdngigt.

4.3 Deltagande och samarbete

Intressenter

Intressenter &r markagarna i andringsomradet och de vars
boende, arbete eller andra forhallanden kan paverkas
betydligt av planen. Intressenter ar dven de som bygger
och underhaller infrastrukturen i omraden, de aktorerna i
omradet liksom myndigheter och sammanslutningar vars
verksamhetsomrade behandlas vid planeringen. Féljande
intressenter ar centrala med hansyn till andringen av den-
na detaljplan:

- fastighetsagare och invanare pa planeringsomradet och
omraden som gransar till det;

- kommunens férvaltningsenheter och sakkunniga, sdsom
avdelningen for teknik och miljo;

- O6vriga myndigheter och samarbetspartner, t.ex. Narings-,
trafik- och miljécentralen i Nyland (ELY-centralen).
Medarbetarna och eleverna i skolan pa andra sidan gatan
kan ocksa betraktas som intressenter.

Anhdngiggérande

Planarbetet kungjordes anhangigt 7.4.2011. Kungorel-
ser om anhéangiggdrandet av planen publicerades i kom-
munens officiella annonsorgan (Borgabladet och Sipoon
Sanomat), pa kommunens anslagstavla och pa kommu-
nens webbplats. Dartill skickades ett brev om planlagg-
ningsstarten till dgarna av de fastigheter som ligger inom
eller gransar till planomradet.

Deltagande och vaxelverkan

Planlaggningsforfarandet samt informationen om utgangs-
punkterna, malen och eventuella alternativ fér planering-
en ska anordnas sa att intressenterna har méjlighet att
delta i beredningen av planen, bedéma verkningarna av
planlaggningen och skriftligen eller muntligen uttala sin
asikt om saken (62 § MBL).

Intressenterna har under hela planberedningens gang haft
mojlighet att ge respons pa projektet per e-post, brev el-
ler telefon till den medarbetare pa planlaggningsenheten
som ansvarar for planlaggningen. Det har ocksa varit moj-
ligt att boka tid for att traffa planlaggaren pa Sockengar-
den under eller efter arbetstid.

Planlaggningsarkitekten har diskuterat andringsarbetet
med varje markagare i planomradet per telefon och pa
onskemal dven med kunderna pa separata méten, och
dérmed har alla parters synpunkter samlats in pa ett hel-
tackande och jamlikt satt.

De kultur- och byggnadshistoriska objekten och vissa om-
standigheter i anslutning till planjuridik har preliminart
diskuterats med Narings-, trafik- och miljécentralen i Ny-



Tekniikka- ja ymparistotoimen ja palo- ja pelastustoimen
kanssa on oltu yhteistydssa ko. toimintasektorien tulevien
tarpeiden huomioon ottamiseksi kaavan muutoksessa.

4.4 Asemakaavan muutoksen ratkaisu-
vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Maankaytto- ja rakennuslain mukaiset sisaltovaatimuk-
set

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeus-
vaikutteinen yleiskaava otettava huomioon siten kuin siita
edelld sdddetdan. Asemakaava on laadittava siten, etta
luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyi-
sdlle elinymparistélle, palvelujen alueelliselle saatavuu-
delle ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua ymparis-
t6a ja luonnonympadristda tulee vaalia eika niihin liittyvia
erityisid arvoja saa havittaa. Kaavoitettavalla alueella tai
sen lahiymparistdssa on oltava riittavasti puistoja tai muita
Iahivirkistykseen soveltuvia alueita.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan elinymparis-
ton laadun sellaista merkityksellista heikkenemistd, joka ei
ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen.
Asemakaavalla ei mydskaan 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.

Kunnan asettamat tavoitteet ja laadulliset tavoitteet.
Kaavan muutoksen tavoitteena on MRL:n 54 §:n asetta-
mien asemakaavan sisaltdvaatimusten mukaisesti mm.
luoda edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisdlle
elinymparistdlle. Asemakaavan muutoksen lahtékohtana
on ollut kunnanvaltuuston 15.12.2008 hyvdaksyman Sipoo
2025 yleiskaava ja valtuuston v. 2009 hyvaksyma Nikki-
lan keskusta-alueen ideasuunnitelma. Siitd on kuitenkin
jouduttu luopumaan, koska ideasuunnitelman kannalta
keskeiselle pienkiinteistolle on rakennettu paritalo v. 2010
mydnnetylla poikkeamisluvalla.

Asemakaavan muutoksella paivitetdan korttelin 2009 ita-
ja lansiosassa poikkeamisluvin toteutettu uudisrakentami-
nen ja korttelin keskiosassa ratkaistaan kahden yksityisen
pienkiinteiston valille syntynyt maankadyttdongelma. Kort-
telin keskiosassa kunnan omistamille rakentamattomille
kiinteistoille mahdollistetaan suhteellisen tiivis, massoit-
telultaan pientaloymparistdon sopeutuva yhtiomuotoinen
asuinrakentaminen, joka soveltuu myds erityisasumisen
tarpeisiin. Rakennukset sijoitetaan taajamakuvaa eheytta-
vasti niin, ettd uudisrakennukset rajaavat julkista katutilaa
Uudensillantien suuntaan. Asuinympariston laatuun kiin-
nitetdadn huomiota mm. luomalla turvallinen piha edulli-
seen ilmansuuntaan.

Korttelin 2009 rajausta katuun nahden tarkistetaan mm.
kunnallistekniikan tarpeiden ja hulevesien hallinnan vuok-
si. Ison Kylatien ja Uudensillantien taajamakuvallinen mer-
kitys ja historiallinen arvo osana Suurta Rantatieta tulee
myds ottaa huomioon.

land. Likasa har laget for vissa byggnader utretts tillsam-
mans med en foretradare fér Ostra Nylands landskapsmu-
seum.

Med teknik- och miljovdasendet och brand- och raddnings-
vdasendet har man samarbetat kring namnda sektorers
framtida behov som bor tas i beaktande i planlaggningen.

4.4 Alternativa planandringslosningar
och deras konsekvenser

Innehallskrav enligt markanviandnings- och bygglagen
Nar en detaljplan utarbetas ska landskapsplanen och en
generalplan med rattsverkningar beaktas pa det sitt som
anges ovan. Detaljplanen ska utarbetas sa att det skapas
forutsattningar for en halsosam, trygg och trivsam livs-
milj6, for regional tillgang till service och for reglering av
trafiken. Den byggda miljon och naturmiljon ska varnas
och sarskilda varden i anslutning till dem far inte forstoras.
Pa det omrade som planlaggs eller i dess narmaste omgiv-
ning ska det finnas tillrackligt med parker eller andra om-
raden som lampar sig for rekreation.

Detaljplanen far inte leda till att kvaliteten pa nagons livs-
milj6 forsdmras avsevart pa ett satt som inte ar motiverat
med beaktande av detaljplanens syfte. Genom detaljpla-
nen far inte heller markégaren eller nagon annan rattsin-
nehavare aldggas sadana oskaliga begransningar eller or-
sakas sadana oskaliga oldgenheter som kan undvikas utan
att de mal som stalls for planen eller de krav som stélls pa
den asidosatts.

Mal uppsatta av kommunen och kvalitetsméassiga mal.
Plandndringen syftar i enlighet med innehallskraven for
detaljplaneri 54 § i MBL bl.a. till att skapa forutsattningar
for en halsosam, trygg och trivsam livsmiljo. Generalplan
for Sibbo 2025, vilken godkandes av kommunfullmaktige
15.12.2008 och idéplanen for Nickby centrumomrade, vil-
ken godkédndes av fullmaktige ar 2009, har varit utgangs-
punkterna for andringen av detaljplanen. Idéplanen utgér
emellertid inte langre nagon grund, eftersom ett parhus
byggts med stéd av ett ar 2010 beviljat bygglov pa liten
fastighet som var av central betydelse for idéplanen.

Genom andringen av detaljplanen uppdateras den nya
byggnationen som uppférts i den Gstra och vastra delen
av kvarter 2009, och i kvarterets mitt I6ses det markan-
vandningsproblem som uppkommit mellan tva sma pri-
vatagda fastigheter. P4 de av kommunen dgda obebyggda
fastigheterna i mitten av kvarteret mojliggors ett relativt
tatt bostadsbyggande i bolagsform som med hansyn till
volymgestaltningen anpassats till smahusmiljén och som
dven lampar sig for specialboende. For att framja en sam-
manhangande tatortsbild placeras byggnaderna sa att de
nya byggnaderna avgransar det offentliga gaturummet i
riktning mot Nybrovagen. Stor vikt fasts vid kvaliteten pa
boendemiljon, bl.a. skapas en trygg gardsplan i ett fordel-
aktigt vaderstreck.

Grénsen for kvarter 2009 i férhallande till gatan justeras
bl.a. fér kommunalteknikens behov och for hanteringen av
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Viereisen koulukeskuksen toimiessa Isolla Kylatiella ja
Uudensillantielld liikkuu runsaasti eriikdisia lapsia mm. kii-
reisind tai isoissa ryhmissa. Taman vuoksi tavoitteena on
kevyen liikenteen reittien turvallisuuden varmistaminen
rakenteellisin keinoin.

Tehdyt selvitykset ja tutkitut vaihtoehdot

MRL:n 9 &:n mukaan kaavan tulee perustua riittaviin tut-
kimuksiin ja selvityksiin. Erottajan asemakaavan muutos-
tyon ja vaikutusten arvioinnin pohjana on kaytetty muun
muassa seuraavia aiemmin tehtyja selvityksia ja suunni-
telmia:

- Nikkilan keskusta-alueen ideasuunnitelma (valtuusto
hyvaksynyt v. 2009);- Sipoon kunta, Rakennuskulttuu-

rin inventointi 1982;- Sipoon kunnan kulttuuriymparis-
t6- ja rakennusperintdselvitys / Inventointi - luonnos /
25.01.2006;

- kiinteiston Broparcellen 753-423-2-63 rakennusten ra-
kennushistoriallinen arvo ja tekninen kunto;

- alueen uudisrakennusten rakennuslupa-asiakirjat;- Uu-
densillantie, Sipoo. Ramboll Oy / Koekuoppatutkimus, tut-
kimusraportti maaperan tilasta / 10.01.2012;

- maaperaselvitys vuosilta 1968-1972, ja rakennuslupavai-
heessa tehdyt selvitykset uudisrakennus-ten perustamis-
olosuhteista tonteilla 2009/4, 2009/3 ja 2009/1;- katupii-
rustukset alueelta;

- kunnallistekniikan paivitetyt johtoreittikartat ja katupii-
rustukset;

- kaukolampo- ja séhkoverkon paivitetyt johtoreittikartat
alueen l3histo6lla;

- Ison Kylatien |ahiymparistdn maisemaselvitys -luonnos v.
1988; SKQY / Marja Mikkola.

Lisaksi on selvitetty katualueiden mitoitusperusteita (ka-
tuojien kunnossapito, aurauslumien tilantarve, katuva-
laisinten sahkojohtojen maakaapelointiin varautuminen,
palo- ja pelastustoimen ajoneuvojen kulkureittien leveys
ja kdantosade).

Tietoa alueen maankdytdn muutoksista on tdman lisaksi
keratty eri aikakausilta olevista valokuvista ja ilmakuvista
ja haastattelemalla muutamia vanhoja kuntalaisia.

Kaavoitustyossa on tutkittu myos asemakaavan muutos-
alueen rajausvaihtoehtoja, niistad aiheutuvia erailtad osin
melko laajoja lisdselvitystarpeita, juridisia ongelmia, tek-
nistoiminnallisia seurauksia, ja eri rajausten vaikutusta
mm. osallisten maaraan. Asiasta on pidetty palaveri ELY
-keskuksen viranomaisen kanssa. Selvitysten nojalla on
paddytty pitdmaan asemakaavan muutosalue alkuperai-
sen rajauksen mukaisena.

Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset
Valmisteluvaiheessa on koottu valmisteluaineisto. Jokai-
selle maanomistajalle on annettu mahdollisuus perehtya
aineistoon ja keskustella kaavoittajan kanssa omassa pa-
laverissa. IImenneiden ongelmakohtien ratkaisuvaihtoeh-
toja on tutkittu, ja niistd on keskusteltu eri viranomaisien
kanssa.

Kunnan omistamalle korttelialueelle on luonnosteltu eri-
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dagvattnet. Vidare bor Stora Byvagens och Nybrovagens
betydelse for tatortsbilden och historiska vdarde som en
del av Stora Strandvagen tas i beaktande.

Nar verksamheten &r i gang i det intilliggande skolcentret
rér det sig manga barn i alla aldrar pa Stora Byvédgen och
Nybrovagen. De ror sig ofta i stora grupper och ibland har
de brattom. Darfor ar en ambition att med hjalp av kon-
struktioner sakerstélla att barnen kan fardas tryggt pa cy-
kel- och gangbanorna.

Gjorda utredningar och undersokta alternativ

Enligt 9 § MBL ska en plan basera sig pa tillrackliga under-
sokningar och utredningar. Som underlag for dndringen

av detaljplanen for Skillnaden och fér bedémningen av
konsekvenserna har bland annat féljande tidigare gjorda
utredningar och planer anvants:

- idéplan for Nickby centrum (godkand av fullmaktige ar
2009);- Sibbo kommun, inventering av byggnadskulturen
1982.- Sipoon kunnan kulttuuriymparisto- ja rakennus-
perintoselvitys (utredning om kulturmiljo och byggnads-
arv i Sibbo kommun)/utkast till inventering 25.1.2006;

- byggnaderna pa fastigheten Broparcellen 753-423-2-63:
byggnadernas byggnadshistoriskt varde och tekniskt skick;
- bygglovshandlingarna for de nya byggnaderna i omradet;
- Uudensillantie, Sipoo. Ramboll Oy/Koekuoppatutkimus,
tutkimusraportti maaperén tilasta (rapport om jordma-
nens tillstand)/10.1.2012;

- jordmansutredning fran aren 1968-1972, samt utred-
ningar om grundlaggningsfoérhallandena som gjorts i
samband med byggloven fér nybyggandet pa tomterna
2009/4, 2009/3 och 2009/1;

- gaturitningar i omradet;

- kommunalteknikens uppdaterade ledningsstracknings-
kartor och gaturitningar;

- uppdaterade ledningsstrackningskartor éver fjarrvarme-
och elnatet i narheten av omradet;

- Ison Kylatien lahiympariston maisemaselvitys (landskaps-
inventering av narmiljon kring Stora Byvagen), utkast1988;
SKOY/Marja Mikkola.

Dartill har dimensioneringsgrunderna fér gatuomradena
utretts (underhall av gatudiken, behov av plats for plogad
sno, beredskap att dra jordkablar for elen till gatubelys-
ningen, vagbredd och svdngradie for brand- och radd-
ningsvasendets fordon).

Information om andringar i markanvandningen har dartill

insamlats med hjalp av fotografier fran olika tidsperioder

och genom att intervjua ett antal personer som bott lange
i kommunen.

Inom ramen for planlaggningsarbetat har ocksa alterna-
tiven till avgransning av detaljplanens andringsomrade
undersokts: vissa alternativ medfor tamligen omfattande
tillaggsutredningar, juridiska problem och tekniskfunk-
tionella foljder. De olika alternativen till avgransning har
ocksa effekter bl.a. fér antalet intressenter. Om detta har
ett mote hallits med Nérings-, trafik- och miljocentralen.
Med stdd av utredningarna har man kommit fram till att
bevara den ursprungliga avgransningen av detaljplanens
andringsomrade.



tyyppisten pienimittakaavaisien kytkettyjen ja kerrosta-
lojen yhdistelmaa, ja arvioitu alueen toteuttamista myos
korttelin lansiosassa olevien luhtikdytavatalojen rakennus-
tyypilla. Kumpaakin rakennustapaa voi soveltaa alueelle
laadukkaasti.

Kaavan valmisteluaineistosta saadun palautteen pohjalta
on laadittu asemakaavan muutosehdotus. Se asetetaan
julkisesti nahtaville 30 paivan ajaksi (MRL 65 § ja MRA 27
§). Nahtavilla oloaikana osalliset voivat jattdd muutoseh-
dotuksesta kirjallisen muistutuksen. Tarvittavilta viran-
omaistahoilta pyydetdan ehdotuksesta lausunnot (MRA
28 §). Muistutuksiin ja lausuntoihin annetaan kunnan pe-
rusteltu vastine.

Asemakaavan muutos ei ole luonteeltaan merkittdva. Nain
ollen valmisteluaineiston pohjalta tyostetty kaavan muu-
tosasia voi edetd maankayttdjaostoon suoraan ehdotuk-
sena. Nahtavilla olon jalkeen kaavaehdotus etenee maan-
kayttéjaoston kautta kunnanhallituksen ratkaistavaksi.

Muutosehdotus on ollut julkisesti ndhtavilla 18.09. -
20.10.2014. Viranomaisilta on saatu lausunnot ja osallisil-
ta kolme muistutusta. Niiden johdosta kaavakarttaan on
lisatty ohjeellinen hulevesiputki n. 15 m matkalle, ja muu-
tettu kahden tontin pysakdintialueen sitova raja ohjeelli-
seksi. Yleisissda maardyk-sissa on tarkennettu liikuntaestei-
syyden ja nadkévammaisuuden huomioon ottamista. Nama
muutokset ja lisdykset ovat teknisluonteisia ja vahaisia.

Vahaisilta osin korjattu ehdotus viedaan maankayttjaos-
ton kautta kunnanhallitukselle.

Behandlingar och beslut i de olika planeringsskedena
Beredningsmaterialet sammanstélldes i beredningsske-
det. Varje markagare har beretts tillfalle att satta sigin i
materialet och diskutera med planlaggaren pa ett separat
mote. Alternativa I6sningar har undersokts fér de proble-
matiska punkter som framkommit, och dessa I6sningar
har diskuterats med olika myndigheter.

For det av kommunen dgda kvartersomradet har en kom-
bination av olika typer av smaskaliga kopplade hus och
héghus skisserats upp. Aven den typ av lofthus som finns i
kvarterets vastra del har 6vervagts. Bada byggnadssatten
kan tillampas i omradet pa ett forstklassigt satt.

Utifran responsen pa beredningsmaterialet ett forslag till
andring av detaljplanen utarbetats. Forslaget laggs fram
offentligt i 30 dagar (65 § MBL och 27 § MBF). Under
framlaggningstiden kan intressenterna framfora en skrift-
lig anmarkning mot dndringsforslaget. Utlatanden av myn-
dighetshall begérs enligt behov 6ver forslaget (28 § MBF).
Kommunen ger sitt motiverade stallningstagande till an-
markningarna och utlatandena.

Andringen av detaljplanen &r inte betydande till sin karak-
tar. Darfor kan andringen av planen sasom den bearbetats
utifran beredningsmaterialet laggas fram fér markanvand-
ningssektionen direkt i form av ett forslag. Efter framlagg-
ningstiden gar planforslaget via markanvandningssektio-
nen till kommunstyrelsen fér avgérande.

Andringsférslaget var offentligt framlagt 18.09. -
20.10.2014. Myndigheterna gav utlatanden och intres-
senterna tre anmarkningar. Darfér har en riktgivande dag-
vattenledning pa ca 15 m lagts till pa plankartan och den
bindande grénsen for parkeringsomradet pa tva tomter
andrats till riktgivande. lakttagande av rérelsehdammade
och synskadade har preciserats i de allmdnna bestam-
melserna. De har andringarna och tillaggen ar sma och av
teknisk art.

Det till ringa del korrigerade forslaget fors via markan-
vandningssektionen till kommunstyrelsen.
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5. Asemakaavan muutoksen
kuvaus

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavan muutosalue on nakyva osa Nikkilan keskus-

taajamaa. Ison Kylatien lansipuolella sijaitsee Nikkilan kou-
lukeskus. Muilta suunnilta muutosalue rajautuu keskustan
pientaloalueisiin.

Julkisten ja kaupallisten palveluiden osalta suunnittelualue
tukeutuu Nikkilan keskustan palveluihin. Linja-autoreiteis-
td useat menevat muutosalueen kautta tai niiden seisak-
keet lahietaisyydella.

Korttelin keskiosaan v. 2010 poikkeamisella ja v. 2011 ra-
kennusluvalla toteutettu pientalohanke on kaventanut
suunnittelumahdollisuuksia siind maarin, ettd valtuuston
v. 2009 hyvaksyma Nikkilan keskusta-alueen ideasuunni-
telman mukainen rakentaminen ei ole alueella enaa luon-
teva.

Asemakaavan muutoksessa alue sailyy asuinalueena.
Rakennukset on sijoitettu niin, ettd ne rajaavat julkista
katutilaa Ison Kyldtien ja Uudensillantien suuntaan. Ase-
makaavan muutoksessa korttelin lansiosan poikkeusluvil-
la rakennetut uudiskohteet otetaan huomioon. Korttelin
keskiosassa ongelmallisesti sijaitsevan yksityisen omako-
titalon korvaaminen mahdollistetaan paremmin sijoittu-
valla uudisrakennuksella. Korttelin 2009 keskelld kunnan
omistamat nelja kiinteist6d muodostavat nyt yhtendisen
rakentamattoman alueen. Siitd muodostetaan (1 -) 2 yh-
tibmuotoisesti toteutettua pientaloista ja/tai pienkerros-
taloista muodostuvaa kohdetta, joissa voi olla enintddn 32
asuntoa.

Pysakointi on keskitetty Lootinkujan (Lotensgrand) vie-
reen. Kohteet voi toteuttaa osittain tai kokonaan myds
erityyppisen erityisasumisen tarpeisiin, koska ne sijaitse-
vat lahelld kunnan, julkisen liikenteen ja kaupan palveluja,
maasto on liikkumiselle esteetdntd ja vehrea lahipuisto
sijaitsee korttelin vieressa. Korttelin itdosassa sijaitsevalle
kahdelle pientalolle kaavoitetaan omat itsendiset tontit.

5.2 Aluevaraukset ja mitoitus

Mitoitus

Kaavamuutos ratkaisussa korttelin 2009 ohjeellisten tont-
tien lukumaéra on kuusi (6). Kun alue rakennetaan val-
miiksi, asuntojen maaraksi tullee 61 (- 63). Jos asukaslu-
vun arvioinnissa kdytetddn mitoitusta 3 asukasta / asunto,
korttelin 2009 kokonaisasukasmaaraksi tullee alueen to-
teuduttua 183 (-189) asukasta. Maankaytto jakautuu kaa-
vamuutosalueella seuraavasti:
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5. Beskrivning av detalj-
planeandringen

5.1 Planens struktur

Detaljplanens dndringsomrade &r en synlig del av cen-
trumtatorten i Nickby. Nickby skolcentrum ligger vaster
om Stora Byvagen. At de 6vriga hallen gransar dndrings-
omradet till smdhusomraden i centrum.

Nar det géller offentlig och kommersiell service stodjer sig
omradet i forsta hand pa servicen i Nickby centrum. Flera
busslinjer gar via dandringsomradet eller har hallplatser pa
ndra avstand.

Det smahusprojekt i kvarterets mitt som fick undantags-
lov ar 2010 och som genomférdes med bygglov ar 2011
har inskrankt planeringsmaéjligheterna i den man att det
byggande som foreslogs i den av fullméaktige ar 2009 god-
kdnda idéplanen for Nickby centrum inte langre faller sig
naturligt.

Genom andringen av detaljplanen bevaras omradet som
ett bostadsomrade. Byggnaderna har placerats sa att de
avgransar det offentliga gaturummet i riktning mot Stora
Byvdgen och Nybrovagen. Vid dndringen av detaljplanen
beaktas de nya byggnaderna i kvarterets vastra del som
uppforts med undantagslov. | kvarterets mitt finns det ett
privat egnahemshus som ar problematiskt beldget och ge-
nom planandringen skapas battre méjligheter att ersatta
det med en ny byggnad. De fyra kommunagda fastighe-
terna mitt i kvarter 2009 bildar idag ett sammanhdngande
obebyggt omrade. Av detta bildas (1-)2 objekt som bestar
av smahus och/eller laghus i bolagsform. Objektet/objek-
ten kan omfatta hogst 32 bostader.

Parkeringen koncentreras till Lotensgrand. Objekten kan
genomforas delvis eller helt dven for olika slags special-
boende, sa de ligger ndra den kommunala servicen, kol-
lektivtrafiken och kommersiella servicen. Det gar att rora
sig obehindrat i terrdngen och intill kvarteret finns det en
gronskande park. For de tvad smahusen i kvarterets 6stra
del planlaggs egna sjalvstandiga tomter.

5.2 Omradesreserveringar och dimen-
sionering

Dimensionering

| plandndringsldsningen ar det riktgivande antalet tomter
sex (6) i kvarter 2009. Nar omradet byggs klart torde an-
talet bostader ligga kring 61(—63). Om man vid uppskatt-
ningen av antalet invanare tillampar dimensioneringen

3 personer/bostad, torde kvarter 2009 ha 183(-189) in-
vanare nar omradet byggts klart. Markanvandningen pa
planandringsomradet fordelas enligt féljande:



Asuinkerrostalojen, rivitalojen ja muiden kytkettyjen
asuinrakennusten korttelialue (AKR):

tontit 2009/ 1, 3, 4: yht. 0,8796 ha;

56 asuntoa Il krs 2800 + t 280 k-m2

Asuinpientalojen korttelialue (AP):
tontti 2009 /2  yht.0,1697 ha
3 asuntoa KRS 450+t 120 k-m2

Erillispientalojen korttelialue (AO).
tontit 2009 /5ja 6 yht. 0,1126 ha
2 (4) asuntoa Il krs 300+t 80 k-m2

Yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten ja
laitosten alue (ET):
yht. 0,0112 ha

Katualue:
yht. 1,3418 ha.

Korttelialueet

Korttelin 2009 alueelle saa rakentaa asuinrakennuksia, nii-
den kayttoon liittyvia aputiloja ja talousrakennuksia. Ase-
makaavan muutosalue sijaitsee Suuren Rantatien eli histo-
rialliseen Turku - Viipuri -tien reitin varrella. Tama vuoksi
kaavamaarayksissa on kiinnitetty erityista huomiota uudis-
rakentamisen sopeuttamiseen laajempaan puurakennus-
ten muodostamaan aluekokonaisuuteen ja mittakaavaan.
Rakennusten julkisivun ja vesikaton leikkauskohdan enim-
maiskorkeus on mairitelty tontille 2009/1 jo toteutettujen
rakennusten mukaiseksi.

AKR -korttelinosille saa rakentaa asuinkerrostaloihin, rivi-
taloihin ja muihin kytkettyihin asuinrakennuksiin itsenai-
seen asumiseen tarkoitettuja asuinhuoneistoja, ryhmako-
teja, ja / tai palveluasuntoja ja sosiaalitoimen niitd varten
tarvitsemia tiloja. Rakennusmassat tulee sijoittaa kortte-
lialueella rakennusaloille siten, ettd tonteille jaa suojaiset
ja turvalliset oleskelupihat. Kaavaan on maaritelty alueet,
jotka tulee istuttaa. Niiden lisdksi kdytetdan ohjeellista
istutusalue merkintaa. Tallaiset alueet tulee rakentaa leik-
kipaikaksi, oleskelualueeksi tai istutettavaksi alueeksi, joka
tdsmentyy toteutussuunnittelun yhteydessa. AKR -tonttien
suunnittelussa edistetdan yhteisollisyyttd myos sallimalla
tulisijattoman melko kookkaan huvimajan rakentaminen
yhteiselle pihaa-lueelle.

AKR -korttelinosien asuinrakennukset on maaratty liit-
tymé&an kaukoldmpdverkkoon. AKR -tontti 2009/1 on jo
liitetty siihen uudisrakentamisen yhteydessa v. 2010. AKR
-tonteille 2009/3 ja 4 voi toteuttaa kaukolampéliittyman
ensisijaisesti jatkamalla nykyista verkkoa Ison Kylatien reu-
naa myé6ten tontin 2009/1 kohdalta. Toinen yhteyssuunta
on Kirkkoniityntien risteyksestd Uudensillantietd myoten.

Kiinteiston Kotinurkka pienkerrostalojen asuntojen enim-
madismaadraa ei ole syyta rajata jalkikdteen kaavassa. Koh-
teen asumisvaljyytta on pidetty hyvang, joten sitd sovelle-
taan uudiskohteiden 2009/3 ja 4 asuntojen enimmaisluku-
maaran maarityksessa.

Kvartersomrade fér flervaningshus, radhus och andra
kopplade bostadshus (AKR):

tomterna 2009/1, 3, 4: tot. 0,8796 ha;

56 bostader Il van. 2 800 + ekon. 280 vy-m2

Kvartersomrade fér smahus (AP):
tomt 2009/2 tot. 0,1697 ha
3 bostader Ilvan. 450 + ekon. 120 vy-m2

Kvartersomrade for fristaende smahus (AO).
tomterna 2009/5 och 6  tot. 0,1126 ha
2 (4) bostader Il van.300 + ekon. 80 vy-m2

Omrade fér byggnader och anlaggningar for samhallstek-
nisk forsorjning (ET):
tot. 0,0112 ha

Gatuomrade
tot. 1,3418 ha.

Kvartersomraden

| kvarter 2009 ar det tillatet att bygga bostadshus, servi-
ceutrymmen for dessa och ekonomibyggnader. Detaljpla-
nens andringsomrade ligger langs Stora Strandvagen, dvs.
den historiska vagen mellan Abo och Viborg. | planbe-
stdmmelserna har darfor har sarskild vikt lagts vid att an-
passa ny byggnation till den omgivande miljén av trabygg-
nader och till byggnadsbestadndets skala. Maximihojden pa
byggnadernas fasader och pa vattentakets skarningspunkt
har faststallts for tomt 2009/1 i enlighet med de befintliga
byggnaderna.

I AKR-kvartersdelarna &r det tillatet att bygga bostadsla-
genheter, grupphem och/eller servicebostader, liksom ut-
rymmen som socialvdasendet behover for dessa bostader,

i flervaningshus, radhus och andra kopplade bostadshus.
Byggmassorna ska placeras pa byggnadsytor i kvartersom-
radet s3, att det blir plats kvar pa tomterna for skyddade
och sékra utevistelseomraden. | planen definieras vilka
omraden som ska planteras. Utéver dessa anvands den
riktgivande beteckningen for planterat omrade. Sadana
omraden ska anldaggas som lekplats, utevistelseplats eller
omrade som ska planteras, och de specificeras i samband
med planeringen av genomférandet. Vid planeringen av
AKR-tomterna framjas den sociala gemenskapen ocksa ge-
nom mojligheten att bygga en tamligen stort lusthus (utan
eldstad) i det gemensamma gardsomradet.

Bostadsbyggnaderna i AKR-kvartersdelarna ska anslutas
till fjarrvarmenatet. AKR-tomten 2009/1 har redan anslu-
tits i samband med den nya byggnaden ar 2010. AKR-tom-
terna 2009/3 och 4 kan ansluta sig till fjarrvarmenatet i
forsta hand genom att det nuvarande natet forlangs langs
kanten av Stora Byvagen vid tomt 2009/1. En annan rikt-
ning for forbindelsen gar fran korsningen av Kyrkoangsva-
gen langs Nybrovagen.

Det finns ingen anledning att i efterhand begrdansa maxi-
miantalet bostader i laghusen pa fastigheten Kotinurkka.
Boenderymligheten har betraktats som en férdel, och
kommer att tillampas vid faststallandet av maximiantalet
bostader i de nya byggnaderna pa tomterna 2009/3 och 4.
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Autojen pysdkoimispaikat on sijoitettu Lo6tinkujan vie-
reen. Tilavaraus on mitoitettu tavanomaisen asumisen
tarpeisiin. Normi on pienempi jos tonteille toteutetaan
sellaisia erityisasumiseen tarkoitettuja asuntoja, joiden
kayttajilla on selvitysten mukaan pysyvasti vdhemman tar-
vetta autopaikoille. Myds polkupydrdsuojien ja erityisasu-
misessa liikkumisen apuvalineiden sailytystilan tarpeeseen
on kiinnitetty huomiota.

AKR -korttelialueen kiinteistdilla Skillnaden 753-423-2-62
ja Broparcellen 753-423-2-63 tehdyssa maaperaselvityk-
sessd pintamaassa havaittiin jonkin verran kohonneita ras-
kasmetalliarvoja, joten pintamaan sijoittamisessa on nou-
datettava kunnan ympaéristonsuojeluviranomaisen ohjeita.

AP -korttelinosa kasittda tontin 2009/2. Siihen kuuluu
osat kiinteistoista Bida ja Bida Il. Asuinpientalojen kortte-
lialueelle saa tehda yhteensa enintdan kolme asuntoa ja
niille talousrakennuksia. Rakennusalat ja rakennusoikeus
on madritetty ja merkitty kummankin kiinteiston alueelle
erikseen.

Ongelmallisesti toisiinsa kytkeytyneen maankaytdn vuoksi
kiinteistoista Bida ja Bida Il ei voi kaavoittaa kahta itsenais-
ta toisistaan riippumatonta tonttia. Asemakaavan muutok-
sella tontille 2009/2 on osoitettu molempia kiinteistdjen
osia koskeva sitova rasite (ajo) ajoyhteytta, pysakointipaik-
kojen kayttoa ja yleisen vesi-, hulevesi- ja viemariverkon
liittymaa varten. Rasite on tarpeen, koska tonttiin 2009/2
kuluvien kiinteistdjen osat ovat eri omistuksessa ja hal-
linnassa. Rasitealueen rajauksessa on otettu ajoliittyman
ohella huomioon mm. rakennusten etéisyys paloturvalli-
suuden kannalta, Suomen Rakentamismaardyskokoelman
mukainen asuinhuoneiden padikkunoiden valonsaanti
-vaatimus, ja autopaikkojen sijainti ja peruutustilan tarve,
joka on mitoitettu henkil6autoille.

Bidan vanha asuinrakennuksen paaty sijaitsee Ison Kyla-
tien katualueella ojan pohjassa. Korvaava rakentaminen
voi tulla ajankohtaiseksi lyhyelldkin aikavalilla. Maankayt-
t0- ja rakennuslaki edellyttaa asemakaava-alueella raken-
nusluvan hakuvaiheessa koko rakennuspaikan / tontin hal-
lintaa. Ajorasitteen maarittamisella ja rakennusoikeuden
merkitsemistavalla pyritddan mahdollistamaan kiinteiston
Bida korvaava uudisrakentaminen vaikka kiinteist6illd Bida
ja Bida Il olisi eri omistajat.

AO -korttelinosan tontit 2009/5 ja 6 ovat erillispientalo-
jen korttelialuetta. Aiemmasta isosta rakennuspaikasta on
erotettu itsendiset tontit 2009/5 ja 6 yksityisomistuksessa
oleville kiinteistdille Tapiola ja Lofhydda. Samalla korttelin
rajaa on tarkistettu.

Uudensillantien ja Pyhan Sigfridintein risteysalueen mitoi-
tuksessa on huomioitu pelastustoimen ajoneuvojen tarvit-
semat kaarresateet. Pyhan Sigfridintien nykyisien katuoji-
en luiskat ja vastapenkereet on muutettu katualueeksi.

Se helpottaa ajoradan viereisien ojien ja katurakenteiden
kunnossapitoa ja katuvalaisinten ilmajohtojen maakaape-
lointia. Muutos ei vahenn3 tonttien 2009/5 ja 6 rakennus-
oikeutta eika vaikuta niiden asuinkayttoon.
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Bilparkeringsplatserna har placerats langs Létensgrand.
Reserveringen for dessa har dimensionerats for sedvanligt
boende. Normen dr mindre ifall man pa tomten bygger
sadana bostader for specialboende vars invanare enligt ut-
redningarna pa permanent basis har mindre behov av bil-
platser. Uppmarksamhet har ocksa fasts vid behovet av cy-
kelforrad och férvaringsutrymmen for rorelsehjalpmedel.

| den jordmansundersdkning som gjordes pa fastigheterna
Skillnaden 753-423-2-62 och Broparcellen 753-423-2-63 i
AKR-kvartersomradet observerades nagot forhojda halter
av tungmetaller. Darfor ska anvisningar fran kommunens
miljoskyddsmyndighet iakttas vid placeringen av ytjorden.

AP-kvartersdelen omfattar tomten2009/2. Till denna hor
delar av fastigheterna Bida och Bida Il. | kvartersomradet
for smahus far sammanlagt hogst tre bostader och ekono-
mibyggnader for dessa byggas. Byggnadsytorna och bygg-
ratten har definierats och markerats separat for respektive
fastighet.

Pa grund av den problematiskt kopplade markanvandning-
en kan fastigheterna Bida och Bida Il inte planlaggas till
tva sjélvstandiga och av varandra oberoende tomter. Ge-
nom en andring av detaljplanen har ett bindande servitut
paforts bada fastighetsdelarna (ajo) for korforbindelsen,
anvandningen av parkeringsplatserna och anslutningen
till det allmanna vatten-, dagvatten- och avloppsnatet.
Servitutet ar nédvandigt eftersom de fastighetsdelar som
hor till tomt 2009/2 &gs och innehas av olika personer.
Vid avgransningen av servitutomradet har man férutom
fordonsanslutningen beaktat bl.a. byggnadernas avstand
med hansyn till brandsdkerheten, kravet pa dagsljus via
huvudfonstren i bostadsrummen i enlighet med Finlands
byggbestammelsesamling, liksom bilplatsernas lage och
behovet av utrymme for att backa, vilket har dimensione-
rats for personbilar.

Gaveln pa den gamla bostadsbyggnaden pa fastigheten
Bida ligger i bottnen av diket langs Stora Byvagens gatu-
omrade. Ersattande byggande kan bli aktuellt redan pa
kort sikt. Markanvandnings- och bygglagen forutsatter
besittning av hela byggplatsen/tomten vid ans6kan om
bygglov i ett detaljplanerat omrade. Genom korservitu-
tet och sattet att beteckna byggratten stravar man efter
att mojliggora ersattande nybyggande pa fastigheten Bida
dven om fastigheterna Bida och Bida Il skulle ha olika
agare.

| AO-kvartersdelen &r tomterna 2009/5 och 6 ett kvarters-
omrade for fristdende smahus. De sjalvstandiga tomterna
2009/5 och 6 har avskiljts fran den tidigare stora byggplat-
sen till de privatagda fastigheterna Tapiola och Léfhydda.
Pa samma gang har kvartersgransen justerats.

Vid dimensioneringen av korsningsomradet mellan Ny-
brovagen och Sankt Sigfridsvagen har man beaktat den
kurvradie som behdvs for raddningsvasendets fordon.
Slanterna och tryckbankarna langs de nuvarande gatudi-
kena vid Sankt Sigfridsvdgen har dndrats till gatuomraden.
Darmed blir det lattare att underhalla diken och gatukon-
struktioner langs korbanan och dra jordkablar for gatube-
lysningen. Andringen minskar inte byggratten pa tomterna



Asemakaavan muutoksen yhteydessa on selvitetty myos
kiinteiston Lofhydda asuinrakennuksen suojelemista kaa-
valla.

Kulttuurihistoriatoimikunnan ”Sipoon kunta / Rakennus-
kulttuuri / Inventointi 1982” tarkastelussa rakennus ei ole
mukana Nikkildn ja Ison Kylatien kohteissa.

Vuonna 2006 julkaistu Sipoon kunnan kulttuuriymparisto-
ja rakennusperintdselvitys on em. merkittavasti laajempi,
mutta joiltain osin yha tarkistamaton inventointiluette-

lo. Siitad on rajattu pois mm. valtakunnallisesti arvokkaat
alueet, eikd maakunnallisesti arvokkaita kohteita esiinny.
Luettelossa olevat kohteet on luokiteltu paikallisen arvon
mukaan. Luokat 1 ja 1-2 ovat paikallisesti merkityksellisim-
pia. Niihin verrattuna luokan 2 kohteilla on jo vihemman
sdilyneisyytta ja esteettistd arvoa. Luokkaan 3 kuuluvat
kohteet ovat ylittdneet inventointikynnyksen mutta muu-
ten niita ei ole arvotettu. Luokitusperusteet ovat arkkiteh-
toniset (A), historialliset (H) ja ymparistolliset arvot (Y).

Lofhyddan asuinrakennus sijoittuu v. 2006 inventoinnissa
luokkaan 2, luokitusperuste Y. Rakennus ajoittuu Nikkilan
Sairaalan virittamaan Nikkilan keskustan rakennusvaihee-
seen ja on tuon ajankohdan edustajana kiinnostava. Se
on nykyisin vakituisessa asuinkaytdssa, mutta lienee ollut
valilla myos vapaa-ajanasuntona. Rakennuksen teknises-
ta kunnosta ei ole selvitysta. Katumiljodssa rakennus ei
nykyisin erotu etaille. Pyhan Sigfridintien varteen ei ole
muodostunut sellaista miljo6ta, jossa ko. kohdetta nuo-
rempien omakotitalojen joukossa sijaitsevalla omakotita-
lolla olisi oleellista lisamerkitystd kokonaisuuden osana.
Léfhyddan asuinrakennuksesta ei ole tiedossa muutakaan
seikkaa, joka lisdisi sen historiallista, rakennushistoriallista
tai kulttuurihistoriallista arvoa tai merkitysta.

Naista lahtokohdista asemakaavan muutoksella mahdol-
listetaan Lofhyddan asuinrakennuksen nykyinen kaytto ja
kunnossapito jatkossakin. Sen suojelemiselle asemakaa-

valla ei kuitenkaan ole arvioitu olevan riittavan painavaa

perustetta.

ET -alue

Lootinkujan padhan toteutettu kaantdpaikka on laaja. Sen
reunaan on sijoitettu yhdyskuntateknista huoltoa palvele-
vien rakennusten ja laitosten alue (ET). Se on varattu tule-
via kunnallisteknisia tarpeita varten. Alueelle voi sijoittaa
esim. aluetta ja sen huoltoa palvelevia kunnallisteknisia ja
tietoteknisia laitteita kuten maakaapeleita, jakokaappeja
ja maanalaisia sailioita.

Mahdolliset laitteet, rakennelmat, aidat ja suojarakennuk-
set tulee sopeuttaa huolellisesti ymparistoon. Alueelle
sijoitettavia laitteita ja rakennelmia ei saa kayttaa siten,
etta niistd aiheutuu asuinymparistélle tai kadun yllapidolle
ja kaytolle kohtuutonta pysyvaa rasitusta ymparistolle hai-
tallisista aineista, noesta, liasta, polystd, hajusta, kosteu-
desta, melusta, tarinasta, sateilystd, valosta, lammosta tai
muista vastaavista vaikutuksista.

2009/5 och 6, och inverkar inte heller pa anvandningen av
dem for boende.

| samband med dndringen av detaljplanen utreddes ocksa
mojligheten att skydda bostadsbyggnaden pa fastigheten
Lofhydda genom en planbestadmmelse.

| kulturhistoriska kommitténs undersokning “Sibbo kom-
mun. Byggnadskultur. Inventering” (1982) ar byggnaden
inte med bland objekten vid Stora Byvagen i Nickby.

Utredningen om kulturmiljé och byggnadsarv i Sibbo kom-
mun, vilken publicerades ar 2006, &r en betydligt mer om-
fattande inventeringsforteckning, som dock till vissa delar
fortfarande ar ogranskad. Fran denna har bl.a. vardefulla
omraden av riksintresse uteslutits, och den omfattar inte
heller vardefulla objekt av landskapsintresse. | forteck-
ningen har objekten klassificerats utifran deras lokala var-
de. Klasserna 1 och 1-2 har den storsta lokala betydelsen.
Jamfort med dessa har objekten i klass 2 inte bevarats lika
bra och har inte lika stort estetiskt vdarde. Objekten i klass
3 har 6verskridit inventeringstroskeln men inte varderats
for ovrigt. Klassificeringsgrunderna ar arkitektoniska, his-
toriska och miljémassiga varden.

Bostadsbyggnaden pa fastigheten Léfhyddan placerades
utifran sitt miljomassiga varde i klass 2 vid inventeringen
ar 2006. Byggnaden uppfordes i det skede nar Nickby
centrum byggdes upp kring sjukhuset och ar en intressant
foretradare for sin tid. Nufortiden anvands byggnaden for
aretruntboende men torde tidvis dven ha varit fritidsbo-
stad. Det finns inga uppgifter om byggnadens tekniska
skick. Pa avstand framtrader byggnaden inte i gatumiljon.
Langs Sankt Sigfridsvdagen har det inte uppkommit nagon
sadan miljo dar detta egnahemshus, belaget bland yngre
hus, skulle ha vasentligt mervarde for den 6vergripande
bilden. Nar det giller bostadsbyggnaden pa fastigheten
Lofhyddan har det inte heller framkommit nagon annan
omstdndighet som skulle 6ka dess historiska, byggnadshis-
toriska eller kulturhistoriska varde eller betydelse.

Med detta som utgangspunkt gér andringen av detalj-
planen det magjligt att fortsatta anvanda och underhalla
bostadsbyggnaden sasom hittills. Daremot har man inte
beddmt att det skulle finnas tillrackliga grunder for att
skydda byggnaden i detaljplanen.

ET-omradet

| andan av Létensgrand finns en stor vandplats. | kanten av
denna finns ett omrade for byggnader och anlaggningar
for samhallsteknisk férsorjning (ET). Det har anvisats med
tanke pa framtida kommuntekniska behov. | omradet ar
det tillatet att placera bl.a. kommuntekniska och datatek-
niska anordningar som tjanar omradet och underhallet av
det, sdsom jordkablar, kabelskap och cisterner under jord.

Eventuella anordningar, konstruktioner, staket och skydds-
byggnader ska anpassas omsorgsfullt till miljon. Anord-
ningarna och konstruktionerna far inte anvandas sa att
miljofarliga amnen, sot, smuts, damm, fukt, buller, skak-
ning, stralning, ljus eller motsvarande effekter medfor
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Katualueet

Kaavan muutos kasittda osat Ison Kylatien, Uudensillantien
ja Pyhan Sigfridintien katualueista ja Lo6tinkujan alueen.
Korttelinrajan tarkistuksella katualue lisaantyy 208 m2.

Ison Kylatien ja Uudensillantien valilla korttelin 2009 raja
on laajan risteysalueen ulkokaarretta, jossa nakyvyys on
rajoittunut. Vaylalla liikkuu mm. eri ikaisia koululaisia.
Risteysalueen puoleiselle korttelinrajalle on merkitty yh-
tendinen ajoliittymakielto kevyen liikenteen turvallisuu-
den varmistamiseksi. Se helpottaa myos jalkakaytavan
talvikunnossapitoa. Tonttien ajoliittymat tulevat kahdelle
omakotitontille 2009/5 ja 6 Pyhalta Sigfridintieltd ja muille
tonteille Lootinkujalta.

Ison Kylatien ja Uudensillantien valtakunnallisesti merkit-
tavaan historialliseen arvoon kiinnitetddan huomiota kaa-
van merkinnalld ”Kulttuurihistoriallisesti merkittava tie-
linjaus — Kulturhistoriskt betydande vagstrackning”. Myos
pohjoiseen jatkuva osa Isosta Kylatiesta kuuluu vanhaan
seudulliseen kulkureittiin. Sen merkitys ei kuitenkaan ylla
Suuren Rantatien tasolle, joten kaavan muutos ei sisalla
sitd koskevia erityisia maarayksia tai ohjeita.

Nikkilan keskustan vanhan paavaylan orientoituvuuteen
kiinnitetddn huomiota ohjeellisilla istutusmerkinnéilla. Ne
perustuvat mm. aiempiin Ison Kylatien eteldosan lahiym-
péariston hahmottumista koskeviin maisemaselvityksiin.
Asemakaavan muutoksessa kdytetyt ohjeelliset istutus-
merkinnat eivat esta istutussuunnitelmien paivittamista,
katumiljoon vaiheittaista kohentamista tai paatymista kaa-
vasta poikkeavaan ratkaisuun. Katuvalaisinten maakaape-
lointitilan huomioon ottaminen katualueen rajauksessa
mahdollistaa my6s osaltaan julkisen ympariston kohenta-
mista

5.3 Asemakaavan muutoksen tavoit-
teiden toteutuminen

Kaavan muutos vastaa osaltaan kunnan vdestokasvutavoit-
teeseen helpottamalla asuinrakentamista Itd-Uudenmaan
maakuntakaavassa ja Sipoon yleiskaavassa 2025 osoitetul-
la taajamatoimintojen alueella. Kaavamuutosratkaisu edis-
tda osaltaan valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden
toteutumista luomalla edellytyksia riittdvalle ja monipuo-
liselle asuntorakentamiselle seka hyvalle elinymparistolle
ja taajamakuvan muodostumiselle. Valtakunnallisten alu-
eidenkayttétavoitteiden mukaisesti kaavaratkaisussa on
kiinnitetty huomiota kulttuuriarvojen vaalimiseen ja ym-
paristohaittojen (lievasti pilaantuneet maat) poistamiseen.

Kaavamuutoksessa on huomioitu yhdyskuntarakenne seka
infrastruktuurin verkostot ja rakenteet. Ratkaisu edistaa
energiatehokkuutta ja lisda olemassa olevien ja toteutu-
vien rakenteiden ja jarjestelmien kayttda. Huomioon on
otettu taajamakuvan kohentaminen, julkisen katutilan
huolto, kunnallistekniikan uudistamistarpeet ja liikenne-
turvallisuuteen liittyvat seikat.
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orimlig permanent belastning pa boendemiljon eller pa
gatuanvandningen och -underhallet.

Gatuomraden

Plandndringen omfattar delar av gatuomradena vid Stora
Byvagen, Nybrovadgen och Sankt Sigfridsvagen samt omra-
det vid Lotensgrand. Genom justeringen av kvartersgran-
sen 6kar gatuomradet med 208 m2.

Mellan Stora Byvagen och Nybrovédgen gar gransen av
kvarteret 2009 langs yttre kurvan av ett vidstrackt kors-
ningsomrade dar sikten ar begransad. Har fardas bland
annat skolelever i olika aldrar. Léngs kvartersgransen mot
korsningen har ett sammanhangande forbud mot fordons-
anslutningar markerats i syfte att forbattra sakerheten for
den latta trafiken. Det underlattar dven vinterunderhallet
av trottoaren. Fordonsanslutningarna till de tva egna-
hemstomterna 2009/5 och 6 gar fran Sankt Sigfridsvagen
och till de 6vriga tomterna fran Lotensgrand.

Stora Byvagens och Nybrovagens historiska varde av riks-
intresse markeras med planbeteckningen ”Kulttuurihisto-
riallisesti merkittava tielinjaus — Kulturhistoriskt betydan-
de vigstrackning”. Aven den del av Stora Byvigen som
fortsatter norrut hor till en historisk, regional fardvag.
Dess betydelse ar emellertid inte i klass med Stora Strand-
vagen, och darfor innehaller planandringen inga sarskilda
bestammelser eller anvisningar for detta vagavsnitt.

Riktgivande planteringsbeteckningar forbattrar orienter-
barheten langs den gamla huvudleden i Nickby centrum.
Dessa grundar sig bl.a. pa tidigare landskapsutredningar
gallande gestaltningen av narmiljon i sodra delen av Stora
Byvagen. De riktgivande planteringsbeteckningar som an-
vants vid andringen av detaljplanen utgor inget hinder for
en uppdatering av planteringsplaner, en etappvis forbatt-
ring av gatumiljon eller beslut om I6sningar som avviker
fran planen. Att jordkablar fér gatubelysningen tas i beak-
tande vid avgransningen av gatuomradet bidrar ocksa till
en ansiktslyftning av det offentliga rummet.

5.3 Uppfyllandet av malen for detalj-
planeandringen

Planandringen bidrar till att uppfylla kommunens mal

for befolkningstillvaxten i och med att det blir lattare att
bygga bostdder i de omraden som har anvisats for tat-
ortsfunktioner bade i Ostra Nylands landskapsplan och i
Generalplan for Sibbo 2025. Planandringen framjar upp-
fyllandet av de riksomfattande malen for omradesanvand-
ningen eftersom den skapar forutsattningar for ett tillrack-
ligt och mangsidigt bostadsbyggande samt uppkomsten
av en gynnsam livsmiljo och tatortsbild. | enlighet med de
riksomfattande malen fokuserar planlésningen pa varna
om kulturvardena och eliminera miljéolagenheter (lindrigt
fororenad mark).

| plandandringen har samhallsstrukturen liksom natverken
och konstruktionerna for infrastrukturen tagits i beaktan-
de.



Poikkeamisluvin toteutetuilla kiinteistdilla kaava on pai-
vitetty. Yksityisten omistamien kiinteistdjen maankayton
ongelmiin on |8ydetty ratkaisut. Kunnan rakentamattomat
kiinteistot on mahdollista rakentaa laadukkaasti ja erityyp-
piseen asumiseen soveltuvaksi. Uudiskohteiden toteutet-
tavuus paranee ja Nikkildan keskusta asuntotarjontaa on
mahdollista monipuolistaa.

5.4 Asemakaavan muutoksen vaiku-
tukset

Vaikutukset rakennettuun ymparist66n

Asemakaavan muutoksen my6ta korttelin taajamakuva
eheytyy. Kaavamuutoksella on helpotettu mm. kunnallis-
tekniikan ja muiden teknisten jarjestelmien uudistamista
ja kunnossapitoa.

Kaikki keskeisesti sijaitsevan rakentamattomat kiinteistot
on muutettu sujuvasti toteutettaviksi tonteiksi. Uudisra-
kentamista ohjataan niin, ettd se muodostaa olemassa
olevan ympariston kanssa tasapainoisen, turvallisen ja
laadukkaan kokonaisuuden. Aiempien poikkeamisratkai-
sujen seurauksena korttelin rakennusoikeus ja potentiaali-
nen asuntomdaara eivat oleellisesti kasva. Nain ollen kaava
muutoksella ei ole suurta vaikutusta Nikkildn kokonais-
vaestdmaardan ja palvelukysyntaan. Alueen liikenne ei
lisddanny merkittavasti eika aiheuta muutoksia liikennejar-
jestelyihin. Asemakaavamuutoksen mahdollistama uudis-
rakentaminen parantaa kuitenkin jossain maarin alueen
yhdyskuntarakenteen taloudellisuutta mm. energiahuol-
lon, kunnallistekniikan ja joukkoliikenteen jarjestamisen
nakokulmasta.

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparisto6n
Asemakaava-alue on kokonaan rakennettua aluetta. Kaa-
van muutoksella ei liene vaikutuksia luontoon eika luon-
nonymparistoon. Alueella on sadevesiviemaréinnin lisdksi
paikoin avo-ojia. Kaavan maarayksilla ohjeistetaan varau-
tumaan hulevesien imeyttamiseen.

Sosiaaliset vaikutukset, vaikutukset elinymparistoon
(asuminen, tyonteko, palvelut)

Asemakaavan muutoksella edistetdan monipuolista asun-
totarjontaa Nikkilan keskustassa. Silla on lahinna valillisia
vaikutuksia Nikkilan keskustan alueella tyontekoon ja pal-
veluihin.

Vaikutukset kuntatalouteen

Kunnan omistamien tonttien 2009/3 ja 4 myyntitulo vai-
kuttaa kertaluonteisesti kunnan talouteen. Pitkalla aika-
valilla alueen uudisasukkailla lienee valillista positiivista
vaikutusta kuntatalouteen.

Muut vaikutukset

Asemakaava-alueilla kunta vastaa lahtokohtaisesti mm.
kunnallisteknisen verkoston rakentamisesta ja kunnossapi-
dosta. Nikkilassa katualueiden haltuunoton ja lunastuksen
suunnittelu on kadynnistetty v. 2013, mutta tyo on kesken.
Korttelin 2009 ja katualueen vélisen rajan tdsmentyminen
mahdollistaa katualueiden hankkimisen kunnan omistuk-
seen yhdella hallinnollisella prosessilla.

Losningen framjar energieffektiviteten och 6kar anvand-
ningen av befintliga och kommande konstruktioner och
system. Vidare har man beaktat behovet av att ge tatorts-
bilden ett lyft, underhallet av det offentliga gaturummet,
behovet av att fornya kommunaltekniken samt omstandig-
heter i anslutning till trafiksdkerheten.

Planen har uppdaterats betraffande de fastigheter som
byggts med undantagslov. Losningar har tagits fram pa de
markanvandningsproblem som existerat mellan de priva-
tdgda fastigheterna. De av kommunen agda, obebyggda
fastigheterna kan byggas pa ett forstklassigt satt och sa att
de lampar sig for olika typer av boende. Det blir lattare att
uppfora nya byggnader och bostadsutbudet i Nickby cen-
trum kan bli mangsidigare.

5.4 Konsekvenserna av detalj-
planedndringen

Konsekvenser for den byggda miljon

Tatortsbilden i kvarteret forenhetligas i och med detaljpla-
neandringen. Plandndringen gor det lattare att férnya och
underhalla kommunaltekniska och andra tekniska system.
Alla centralt beldgna obebyggda fastigheter har dndrats
till tomter som kan byggas smidigt. Nybyggandet styrs sa
att det tillsammans med den befintliga miljon skapar en
balanserad, trygg och férstklassig helhet. Pa grund av tidi-
gare beviljade undantagslov kommer byggratten och bo-
stadspotentialen i kvarteret inte att 6ka avsevart. Darmed
har planandringen inga stora konsekvenser for det totala
invanartalet och efterfragan pa service i Nickby centrum.
Trafiken i omradet okar inte ndmnvart, och medfér inga
andringar i trafikregleringen. Det nybyggandet som detalj-
planeédndringen mojliggor forbattrar daremot i viss man
omradets samhallsstrukturella Il6nsamhet bl.a. nar det gal-
ler energiforsorjning, kommunteknik och kollektivtrafik.

Konsekvenser fér naturen och naturmiljon
Detaljplaneomradet r i sin helhet ett bebyggt omrade.
Planadndringen torde inte ha nagra konsekvenser for natu-
ren eller naturmiljon. Férutom regnvattenavlopp finns det
stallvis 6ppna diken i omradet. | planbestammelser ges
anvisningar fér beredskapen att absorbera dagvatten.

Sociala konsekvenser, konsekvenser for livsmiljon (boen-
de, arbete, service)

Genom andringen av detaljplanen framjas ett mangsidigt
bostadsutbud i Nickby centrum. Det har narmast indirekta
konsekvenser for service och arbete i Nickby centrum.

Konsekvenser for kommunekonomin

Forséljningen av de kommun&gda tomterna 2009/3 och

4 ger engangsintakter fér kommunen. Pa lang sikt raknar
man med att de nya invanarna har indirekta positiva effek-
ter fér kommunekonomin.

Ovriga konsekvenser

Utgangspunkten ar att kommunen ansvar bl.a. for byg-
gandet och underhadllet av det kommunaltekniska natet i
detaljplaneomraden.
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5.5 Ympariston hairiotekijat

Alueella ei ole hairictekijoita. Korttelista 2009 aiemmin
purettujen kaupan ja pajan kiinteistoilla havaittu lievasti
pilaantunut pintamaa poistetaan viimeistaan uudisraken-
tamisen yhteydessa.

5.6 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Asemakaavan muutoksessa kadytetyt kaavamerkinnat ja
-maardykset on esitetty liitteessa. Ne ovat Ymparistominis-
terién asiaa koskevan asetuksen mukaisia ja niissa on otet-
tu huomioon Ympaéristoministerion v. 2003 julkaiseman
"Asemakaavamerkinnat ja -maardykset” oppaan ohjeistus.
Asemakaavan muutoksen yleisilla maarayksilla tdasmenne-
tdan kaavamerkintdjen sisdltéa ja mm. ohjataan alueen
rakentamisen laatua.

5.7 Nimisto

Asemakaavan muutoksella Erottajan alueen nimistoon ei
tehdad muutoksia. Maanmittaustoimituksien yhteydessa
saattavat joidenkin alueen kiinteistdjen nimet muuttua.
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Planeringen av 6vertagandet och inlésningen av gatuom-
radena i Nickby startade ar 2013 och pagar fortfarande.
Preciseringen av gransen mellan kvarter 2009 och gatu-
omradet gér det moijligt for kommunen att genom en ad-
ministrativ process Overta gatuomradena.

5.5 Storande faktorer i miljon

Det finns inga stérningsfaktorer i omradet. Pa de fastighe-
ter i kvarter 2009 dar det tidigare fanns en butik och en
verkstad har man konstaterat svagt férorenad ytjord som
kommer att avlagsnas senast ndr man borjar bygga nytt.

5.6 Planbeteckningar och planbestam-
melser

De planbeteckningarna och -bestammelser som tillampats
i detaljplanedndringen presenteras i bilagan. De ar foren-
liga med miljéministeriets férordning och har uppgjorts
med stod av miljoministeriets anvisningar fran ar 2003,
“Beteckningar och bestammelser i detaljplaner”. De all-
maéanna bestdmmelserna i detaljplanedndringen preciserar
innehallet i planbeteckningarna och styr kvaliteten pa byg-
gandet i omradet.

5.7 Namnbestand

Andringen av detaljplanen innebar inga namnandringar
for Skillnaden. | samband med lantmateriférrattningar kan
det hdnda att namnen pa vissa fastigheter dndras.



6 Asemakaavan muutoksen
toteutus

Alueen toteuttamista ohjataan kaavan maarayksilla ja ta-
pauskohtaisesti tarvittaessa rakennushankkeiden suunnit-
telun yhteydessa. Toteutuksen seurantaa tapahtuu myos
rakennusluvan hakuvaiheessa ja lupamenettelyn yhtey-
dessa.

Kahdella kiinteistolla havaittuun lievasti pilaantuneen pin-
tamaan kasittely ratkaistaan ymparistonsuojeluviranomai-
sen kanssa ennen rakennushankkeeseen ryhtymista.

Katualueiden kunnostuksesta, ja alueen julkisen tilan istu-
tusten tarkemmasta suunnittelusta ja toteutuksesta paa-
tetaan erikseen.
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Matti Kanerva
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arkkitehti / arkitekt SAFA

Johanna Horelli
kaavoitusarkkitehti / planldggningsarkitekt
arkkitehti / arkitekt SAFA

6 Genomforandet av
detaljplaneandringen

Genomférandet i omradet styrs av planbestammelser och
vid behov specifikt i samband med planeringen av olika
byggprojekt. Genomférandet f6ljs ocksa upp i anslutning
till bygglovsansokningar och lovforfarandet.

Behandlingen av den svagt fororenade marken som kon-
staterats pa tva fastigheter ska avgoras tillsammans med
miljoskyddsmyndigheten fore byggstarten.

Separata beslut fattas om istandsattningen av gatuomra-

dena och den mer exakta planeringen och planteringen av
det offentliga rummet.
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