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1 Perus ja tunnistetiedot

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoon kunta

Kunnanosa: Nikkila

Kiinteistot: R:No 2:170, 2:158, 2:171, 2:172, 2:18,
3:47,3:19ja 2:26

Kaavan nimi: N 42 OP-korttelin asemakaavan muutos
Kaavanumero: N 42

1.2 Kaava alueen sijainti

Noin 1 hehtaarin suuruinen kaavamuutosalue sijaitsee
Sipoon suurimman taajaman ja hallinnollisen keskuksen
Nikkilan keskustassa Iso Kylatien ja Nikkildntien risteyksen
tuntumassa.

Kaava-alue rajautuu iddssa Iso Kyldtiehen, pohjoisessa
Nikkilantiehen, l[annessa Pyhan Sigfridinpolkuun ja etelds-
sa Segristiehen. Alue on osa aktiivista Nikkian keskusta-
aluetta.

1.3 Asemakaavan tarkoitus

Asemakaavamuutos on Sipoon kaavoitusohjelman 2013-
2016 kohde nro N 42. Kaavatyon tarkoitus on mahdollistaa
OP:n korttelin uudistaminen ja tdydennysrakentaminen
vastaamaan nykyisid asumisen ja liikerakentamisen tarpei-
ta.

1 Bas-och
identifikationsuppgifter
1.1 Identifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo kommun

Kommundel: Nickby

Fastigheter: RNr R:No 2:170, 2:158, 2:171, 2:172, 2:18,
3:47,3:19 och 2:26

Planens namn: N 42 Detaljplanedndring for OP-kvarteret
Plan nr: N 42

1.2 Planomradets lage

Det ca 1 ha stora plandndringsomradet ar belaget intill
korsningen av Stora Byvagen och Nickbyvagen i Nickby,
som ar den storsta tatorten och centrumet for férvaltning
i Sibbo.

Planomradet gransar i 6ster till Storas Byvagen, i norr till
Nickbyvagen, i vaster till Sankt Sigfridsstigen och i soder
till Segrisvagen. Omradet ar en del av det aktiva centrum-
omradet i Nickby.

1.3 Detaljplanens syfte

Detaljplaneandringen ar objekt nr N 42 i Sibbo kommuns
planlaggningsprogram for perioden 2013-2016. Planarbe-
tet syftar till att gora det mojligt att férnya och komplet-
teringsbygga OP-kvarteret sa att det tillgodoser dagens
behov av bostader och affarslokaler.
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1.5 Liitteet

0N UAWNPR

OAS

. Putki- ja johtokartta

. Voimassa olevat / poistuvat asemakaavat (rakennuskaavat)

. Asemakaavakartta 1:1000

. Asemakaavan merkinnat ja maaraykset

. Havainnekuvat (asemabpiirros, aluejulkisivut, leikkaus ja 3D-kuvia) Asemapiirros mittakaavassa 1:500
. Porvoon museon lausunto

. Asemakaavan seurantalomake

1.6 Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista, selvityksista ja lahdemateriaalista

Katsaus Sipoon Nikkilan osayleiskaava-alueen maiseman historiaan. Museovirasto.

Nikkilan keskusta-alueen ideasuunnitelma. Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy, Trafix Oy ja Maisema-arkkitehdit
Byman ja Ruokonen Oy, 18.8.2009

Nikkilan keskustan liikenneverkkoselvitys. Trafix Oy, 29.4.2009
Nikkilan maisemaselvitys. Suunnittelukeskus Oy, 2002

Sipoon kunnan kulttuuriympdristo- ja rakennusperintdselvitys. Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen Valkama Oy ja Ympa-

ristétoimisto Oy, 2006

Sipoon tieliikenteen meluselvitys. WSP LT-Konsultit Oy, 2006 ja 2010
Nikkildn OP-kortteli Sipoontorin pohjatutkimus ja perustamistapaselvitys, Insindoritoimisto Severi Anttonen Ky, 2013

VAK -suuronnettomuusselvitys maankayton suunnittelun nakdkulmasta: Nikkildn rataosuus ja tasoristeykset.
Gaia Consulting Oy, 2.6.2010

Nikkilan ydinkeskustan uudisrakennusten maisemakuvalliset vaikutukset, Maisema-arkkitehtitoimisto Vainio, 2013

Sipoon Nikkildn liikenneselvitys- ja suunnitelma. Sito Oy, 2013
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1.5 Bilagor

PDB

. Ror- och ledningskarta

. Géllande/utgaende detaljplanerna (byggnadsplanerna)

. Detaljplanekarta 1:1 000

. Beteckningar och bestadmmelser i detaljplanen

. lllustrationer (situationsplan, omradesfasader, genomskarnings- och 3D-bilder). Situationsplanen ar i skalan 1:500.
. Borgd museums utlatande

. Blankett for uppféljning av detalplanen
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1.6 Forteckning 6ver handlingar, utredningar och kallmaterial som berér planen

e Katsaus Sipoon Nikkilan osayleiskaava-alueen maiseman historiaan. Museovirasto.

¢ Nikkilan keskusta-alueen ideasuunnitelma. Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy, Trafix Oy ja Maisema-arkkitehdit
Byman ja Ruokonen Oy, 18.8.2009

¢ Nikkilan keskustan liikenneverkkoselvitys. Trafix Oy, 29.4.2009
¢ Nikkilan maisemaselvitys. Suunnittelukeskus Oy, 2002

e Sipoon kunnan kulttuuriymparisto- ja rakennusperintoselvitys. Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen Valkama Oy ja Ympa-
ristétoimisto Oy, 2006

¢ Sipoon tieliikenteen meluselvitys. WSP LT-Konsultit Oy, 2006 ja 2010
¢ Nikkilan OP-kortteli Sipoontorin pohjatutkimus ja perustamistapaselvitys, Insindoritoimisto Severi Anttonen Ky, 2013

¢ VAK -suuronnettomuusselvitys maankdyton suunnittelun nakékulmasta: Nikkilan rataosuus ja tasoristeykset.
Gaia Consulting Oy, 2.6.2010

¢ Nikkilan ydinkeskustan uudisrakennusten maisemakuvalliset vaikutukset, Maisema-arkkitehtitoimisto Vainio, 2013

¢ Sipoon Nikkilan litkenneselvitys- ja suunnitelma. Sito Oy, 2013



2. Tlivistelma

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavatyo sisaltyy Sipoon kaavoitusohjelmaan 2013-2016.

Kaavatyo6 kuulutettiin vireille ja kaavan osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma asetettiin ndhtaville 2.1.2013.

Valmisteluaineisto oli nahtavilla 11.4 — 13.5.2013.
Kunnanhallitus 8.10.2013.

Asemakaavan ehdotus oli julkisesti ndhtavilla 17.10 -
18.11.2013

Kunnanhallitus 11.2.2014

Valtuusto hyvaksyi asemakaavamuutoksen kokouksessa
10.3.2014

2.2 Asemakaava

Asemakaavassa osoitetaan liike- ja asuinrakentamisen
korttelialue jolla mahdollistetaan 2-6 kerroksisten kerros-
talojen rakentaminen. Rakentamisen toteutuessa kaavan
sallimassa laajuudessa (12130 k-m2) korttelitehokkuudek-
si e_muodostuu 1,45. Korttelialueen pinta-ala on n. 8350
m?2.

Rakennusalat rajataan siten ettd muodostuu lanteen au-
keava torimainen sisapiha, Sipoontori. Katutasossa salli-
taan liike- ja asuinrakentaminen. Ratkaisulla tavoitellaan
eldvan keskustan muodostumista.

Olemassa oleva 2-kerroksinen liikerakennus esitetdaan
purettavaksi, Solhult -niminen talo tilalla 2:171 esitetaén
sailyvaksi sr-merkinnalla ja paikalla sallitaan olemassa ole-
vankaavan mukainen kaytto (asuminen ja liiketoiminta).

2. Sammandrag

2.1 Olika skeden i planprocessen

Planarbetet ingar i Sibbo kommuns planlaggningsprogram
for aren 2013-2016.

Planarbetet kungjordes anhangigt och programmet for
deltagande och bedémning lades fram offentligt 2.1.2013.

Beredningsmaterialet var framlagt under tiden 11.4 —
13.5.2013.

Kommunstyrelsen 8.10.2013.

Forslaget till detaljplan var offentligt framlagt 17.10 -
18.11.2013

Kommunstyrelsen 11.2.2014

Fullmaktige godkdnde detaljplanedndringen vid sitt mote
10.3.2014

2.2 Detaljplanen

| detaljplanen anvisas ett kvarter for affars- och bostads-
byggande dar det ar mojligt att uppfora flervaningshus
med tva till sex vaningar. Om byggandet genomférs i den
omfattning som planen tillater (12 130 vy-m2) ar kvarters-
effektiviteten ek = 1,45. Kvarterets areal ar ca 8 350 m2.

Byggnadsytorna avgransas sa att det uppkommer en
torgliknande innergard som 6ppnar sig mot vast, Sibbo-
torget. Affars- och bostadslokaler far byggas pa gatuplan.
Losningen fraimjar uppkomsten av ett levande centrum.

| planen foreslas att den befintliga affarsbyggnaden i tva
vaningar ska rivas, att byggnaden Solhult pa fastigheten
2:171 ska bevaras med beteckningen sr och den planen-
liga anvandningen i den befintliga planen ska tillatas (bo-
ende och affarsverksamhet).




3. Suunnittelun [ahtokohdat

3.1 Suunnittelualueen yleiskuvaus

Suunnittelualue on keskeista Nikkilan taajamakeskusta-
aluetta. Nikkilantien ja Iso Kylatien risteyksessa oleva kort-
teli sijaitsee kaikista suunnista ndkyvalla paikalla saavutta-
essa Nikkildn keskustaan.

Korttelin ympaéristossa sijaitsee merkittava osa Nikkilan
kunnallisista ja kaupallisista palveluista. Paivakoti, koulu,
lukio, kirjasto, terveysasema seka paivittaistavarakaupan
palvelut ovat alle 200m etdisyydella.

Asemakaava koskee kiinteist6ja R:No 2:170, 2:158, 2:171,
2:172, 2:18, 3:47,3:19 ja 2:26. Alue kuuluu Nikkilan maa-
rekisterikyldan ja sen omistaa pdaosiltaan OP-Pohjola.

3.1.1 Luonnonymparisto

Korttelialue on suurelta osalta rakennettu, eika alueella
ole merkittavia luontoarvoja. Iso Kylatien varrella kasvaa
suuria hopeapajuja, jotka muodostavat yhdessa uudiste-
tun katumiljodn kanssa keskusta-alueelle omaleimaisen
ilmeen.

Alueen maaperan perustamisominaisuuksia ja puhtautta
selvitetddn asemakaavatyon yhteydessa.
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Iso Kyldtien varrella kasvaa suuria hopeapajuja antaen kadunvarsien kasvillisuudelle omaleimaisen ilmeen.

3. Utgangspunkter for plane-
ringen

3.1 En allméan beskrivning av plane-
ringsomradet

Planeringsomradet &r ett viktigt omrade for utvidgningen
av Nickby tatort. Eftersom kvarteret ligger i korsningen av
Nickbyvagen och Stora Byvégen ar det pa en synlig plats
oberoende av fran vilket hall man narmar sig Nickby cen-
trum.

I omgivningen kring kvarteret finns en betydande del av
de kommunala och kommersiella tjansterna i Nickby. Pa
mindre dan 200 m avstand finns daghem, skola, gymnasi-
um, bibliotek, halsocentral och dagligvaruaffarer.

Detaljplanen beror fastigheterna RN:r 2:170, 2:158, 2:171,
2:172, 2:18, 3:47,3:19 och 2:26. Omradet ingar i Nickby
jordregisterby och dgs i huvudsak av OP-Pohjola.

3.1.1 Naturmiljon

Kvartersomradet ar till storsta delen bebbyggt och har
inga betydande naturvarden. Langs Stora Byvagen vaxer
det stora silverpilar som i kombination med den férnyade
gatumiljon ger centrum en sarpragel.

Grundlaggningsegenskaperna och hur ren jordmanen ar
utreds i samband med detaljplanearbetet.
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Léngs Stora Byvégen vdéxer stora silverpilar som ger vixtligheten vid gator en sdregen prégel.




Nikkildn keskustan ajallisesti monikerroksista rakennetta.
Tidsmdssigt flerskiktig struktur i Nickby centrum.
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Solhultin talo Iso Kyldtien varrella. Taustala uuden lukion kaksikerroksinen kulma.
Solhults hus vid Stora Byvdgen. | bakgrunden det nya gymnasiets tvavaniga hérn.

OP-korttelin itdpuolen 1970-80 -luvulla rakentunutta miljé6td Pyhdn Sigfridsinpolun varrella.
Miljé fran 1970-80 talet vid Sankt Sigfridsvigen dster om OP-kvarteret




3.1.2 Rakennettu ympéaristo

Op:n kortteli muodostuu kaksikerroksisesta L-muotoisesta
liilkerakennuksesta, jonka lansipuolelle muodostuu kortte-
lia palveleva pysdkointipiha. Korttelin lounaisreunassa Iso
Kylatien varressa sijaitsee 1,5 - 2 kerroksiset 1930-luvulla

rakennetut asuinrakennukset.

Osuuspankin liikerakennus edustaa 1980-90 luvun raken-
tamistapaa. Rakennus on kdyttdarvoltaan vanhentunut
eikd sovellu hyédynnettavaksi kehitettdessa korttelia asu-
mispainotteiseen suuntaan.

Korttelissa Iso Kylatien varressa sijaitsee Solhult -niminen
1930 l:lla rakennettu kaksikerroksinen aumakattoinen ra-
kennus, joka on rakennusperintdselvityksessa arvotettu
1-2 luokkaan ja esitetty ymparistokokonaisuuden kannalta
tarkedksi, sailytettavaksi rakennukseksi.

Iso Kyldtien varressa sijaitsee myds Midgard -niminen
1930 -luvun lopussa valmistunut mansardikattoinen ra-
kennus. Rakennus on inventoinnissa arvotettu 2-luokkaan
ymparistokokonaisuuden kannalta tarkeaksi rakennuksek-
si. Rakennus on erittdin heikkokuntoinen minka vuoksi sita
ei esiteta sdilytettavaksi.

Osuuspankin liikerakennus edustaa 1980 ja 90 -luvun ra-
kentamistapaa. Nikkildntien suuntainen osa edustaa 80-lu-
vun modernismia. Mybhemmin rakennettu Iso Kylatien
suuntainen laajennusosa ja sen metalli-lasi -rakenteinen
sisddnkaynti edustaa 90 -luvun postmodernistista raken-
tamista.

3.1.2 Den byggda miljon

OP-kvarteret bestar av en L-formig affarsbyggnad i tva
plan. Pa vastra sidan av byggnaden finns en parkerings-
gard som anvands av kvarteret. | kvarterets sydvastra kant
langs Stora Byvagen finns bostadshus med1,5-2 vaningar
fran 1930-talet.

Andelsbankens affarsbyggnad representerar byggnads-
stilen fran 1980- och 1990-talet. Byggnaden ar foraldrad
betraffande bruksvardet och ar inte [dmplig med tanke pa
utvecklingen av kvarteret i en mer bostadsdominerad rikt-
ning.

| kvarteret, langs Stora Byvagen, finns en byggnad i tva
vaningar med valmat tak som uppforts pa 1930-talet —
Solhult. | utredningen om byggnadsarvet placerades bygg-
naden i klass 1-2 som en for miljohelheten viktig byggnad
som bor bevaras.

Langs Stora Byvagen finns det dven ett hus till med man-
sardtak som fran 1930-talet, Midgard. Enligt inventeringen
ar denna byggnad viktig for miljohelheten och ingar i klass
2. Eftersom byggnaden ar i mycket daligt skick foreslar
man inte att denna ska bevaras.

Andelsbankens affarsbyggnad representerar 1980- och
90-talets byggsatt. Delen i riktning langs Nickbyvagen
representerar 80-talets modernism. Utvidgningsdelen i
riktning langs Stora Byvdgen som byggdes senare med sin
entré av metall och glas representerar 90-talets postmo-
dernism.




Julkisivuiltaan rakennus on padaosin klinkkeripintaista be-
tonielementtia sisaltden suuria metalli-lasi -osia. Rakennus
on suunniteltu laajarunkoiseksi liikerakennukseksi. Sen
muuntojoustavuus on rajallinen ajatellen tdman paivan
liilketoiminnan tarpeita. Rakennuksen kayttotarkoituksen
muuttaminen asumiseen tai asumista palveleviksi tiloik-

si on vaikeasti toteutettavissa. Lattiatasot vaihtelevat ja
mahdolliset sisdaankaynnit sijaitsevat nykyisissa paikois-
saan. Piha toimii pysakointialueena. Kellaritilat ovat laajat
ja epakaytannolliset. Rakennus on kaytettavyydeltdan
vanhentunut eika sovellu hyédynnettavaksi korttelia kehi-
tettdessa.

Rakennus on tarkeéllad paikalla kahden Nikkilan keskustan
padkadun risteyksessd, mutta ei muodosta kaupunkiku-
vaan merkittavaa orientoitumispistetta, joksi torin kulma
parhaimmillaan voisi muodostua.

Byggnadens fasad bestar i huvudsak av betongelement
med klinkeryta innefattande stora metall- och glasdelar.
Byggnaden har planerats som affarsbyggnad med bred
stomme. Byggnadens flexibilitet ar begransad med tanke
pa affarsverksamhetens behov idag. Det ar svart att ge-
nomféra en andring av byggnadens anvandningsandamal
till utrymmen for boende eller boendeservice. Golvplanen
varierar och eventuella entréer skulle finnas dar de ar be-
ldgna nu. Garden fungerar som parkeringsomrade. Kéllar-
utrymmena ar omfattande och opraktiska. Byggnaden ar
foraldrad till sin andvdndbarhet och ldmpar sig inte att tas
vara pa nar kvarteret utvecklas.

Byggnaden finns pa en viktig plats i korsningen av Nickby
centrums tva huvudgator, men bildar inte ndgon markant
orienteringspunkt i stadsbilden vilket torgets horn i basta
fall kunde bilda.




Korttelin naapurusto

Iso Kylatien toisella puolella sijaitsee komea kuntalan
rakennusryhma. Korttelin itdpuolella sijaitsee 1970-80
-luvulla rakentunutta 3-4 kerroksista lamellikerrostalojen
aluetta. Eteldpuolella on 1-2 kerroksista pientalovaltaista
aluetta.

Nikkilantien pohjoispuolella sijaitsee kaksikerroksisia
1970-80-luvulla toteutuneita liikerakennuksia. Korttelissa
1001 on taman kaavatyodn aikana kdynnistymassa kehitys-
hanke, jonka piirteita sovitetaan yhteen Op-korttelin tay-
dennysrakentamishankkeen kanssa.

3.1.3 Erityispiirteet ja ympariston hairiotekijat

Sipoon tieliikenteen meluselvityksen pohjalta (WSP LT-
Konsultit Oy, 2006 ja 2010) Nikkilantien ja kiertoliittyman
alueen meluarvot voisivat tulevaisuudessa Nikkilan kehit-
tyessa edellyttdd melunsuojausta korttelialueella, ellei ajo-
nopeus olisi niin alhainen, 40km/h.

3.1.4 Maanomistus

OP-Pohjola omistaa noin 80 prosenttia suunnittelualueen
maa-alasta. Kunnan maanomistus keskittyy katualueille.
Tila R:No 2:26 on yksityisomistuksessa.

Kvartersgrannarna

P& andra sidan av Stora Byvagen finns den stiliga bygg-
nadsgruppen Sockengdrden. Oster om kvarteret finns ett
omrade med lamellvaningshus i tre till fyra vaningar fran
1970- och 1980-talet. Sodra sidan ar ett smahusdominerat
omrade med byggnader i en till tva vaningar.

Norr om Nickbyvagen finns det affarsbyggnader i tva plan
fran 1970- och 1980-talet. Ett utvecklingsprojekt haller pa
att starta i kvarter 1001 i samband med denna plandand-
ring och avsikten ar att anpassa utvecklingen av det till
kompletteringsbyggandet av OP-kvarteret.

3.1.3 Sérdrag och stérande faktorer i miljon

Enligt en utredning om bullret fran vagtrafiken i
Sibbo(WSP LT-Konsultit Oy, 2006 och 2010) kunde buller-
vardena fran Nickbyvagen och kring rondellen, i framtiden
nar Nickby utvecklas, forutsatta att bullerskydd anlaggs

i kvartersomradet, om inte korhastigheten var sa lag, 40
km/h. Kvartersstrukturen skyddar innergardarna mot tra-
fikbullret.

3.1.4 Markagoforhallanden

OP-Pohjola dger ungefar 80 procent av planeringsomra-
dets areal. Kommunen ager framst gatuomradena. Fastig-
heten RN:r 2:26 ar privatagd.
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3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Maakuntakaava

Ymparistoministerion 15.2.2010 vahvistamassa Ita-Uu-
denmaan maakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu
keskustatoimintojen alueeksi (C).

Tallkulla " -
ETTT
Ote Itd-Uudenmaan maakuntakaavasta (YM 15.2.2010).
Utdrag ur landskapsplan fér Ostra Nyland.

3.2.2 Yleiskaava

Sipoon kunnanvaltuuston 15.12.2008 hyvaksymassa oike-
usvaikutteisessa Sipoon yleiskaavassa 2025 kaava-alue on
keskustatoimintojen aluetta (C).

Ote Sipoon yleiskaavasta 2025. Utdrag ur generalplanen fér
Sibbo 2025.

3.2.3 Asemakaava

Voimassa olevan asemakaavan mukaan (ent. rakennuskaa-
va vahvistettu 9.12.1982). alue on liike- ja toimistoraken-
nusten (K) seka yhdistettyjen liike- ja asuinkerrostalojen
(ALK) korttelialuetta. Rakennuskaava on osittain toteutu-
nut, mutta vanhentunut.
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3.2 Planeringssituationen

3.2.1 Landskapsplan

| Ostra Nylands landskapsplan, som miljéministeriet fast-
stéllde 15.2.2010, ar plandndringsomradet till ett omrade
for centrumfunktioner (C).

3.2.2 Generalplan

| Generalplan for Sibbo 2025, en plan med rattsverkningar
godkand av fullmaktige 15.12.2008, ar planomradet ett
omrade for centrumfunktioner (C).

3.2.3 Detaljplan

Enligt den géllande detaljplanen (den f.d. byggnadsplanen
faststalldes 9.12.1982) 4r omradet ett kvartersomrade for
affars- och kontorsbyggnader (K) samt ett kvartersomrade
for flervaningshus med affars- och bostadslokaler (ALK).

Byggnadsplanen har delvis genomforts, men ar foraldrad.
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Ote voimassa olevien kaavojen yhdistelmdstd. Kaavamuutosalue rajattu kuvassa punaisella.
Utdrag ur den gdllande plansammanstdliningen. Plandndringsomrddena har avgrénsats med rétt pd bilden.
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3.2.4 Rakennusijérjestys

Maankaytto- ja rakennuslaissa sekd -asetuksessa olevi-
en sekd muiden maankdyttda ja rakentamista koskevi-

en sadnnodsten ja maardysten lisaksi on Sipoon kunnassa
noudatettava kunnanvaltuuston 20.4.2002 ja 7.10.2005
hyvaksyman rakennusjarjestyksen maarayksid, jos oikeus-
vaikutteisessa yleiskaavassa, asemakaavassa tai Suomen
rakentamismadarayskokoelmassa ei ole asiasta toisin méaa-
ratty. Rakennusjarjestyksen maaraykset ovat asema- ja
yleiskaavoja tdaydentavia siten, ettd kaavamaaraykset ovat
ensisijaisia.

3.2.5 Pohjakartta

Pohjakartta on ajantasainen. Se esitetadan kaavakartassa
mittakaavassa 1:1000.
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3.2.4 Byggnadsordning

Utdver bestammelserna och foreskrifterna i markanvand-
nings- och bygglagen, markanvandnings- och byggfor-
ordningen samt 6vriga bestammelser och foreskrifter

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

3.2.5 Grundkarta

Grundkartan ar up-to-date. Den laggs fram i skalan
1:1 000.




4. Asemakaava-
suunnittelun vaiheet

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavamuutos sisdltyy kunnan kaavoitusohjelmaan
2013-16. Asemakaavamuutoksen tavoitteena on kortteli-
rakenteen ja samalla Nikkilan keskustarakenteen tehosta-
minen taajamakuvallisesti soveltuvin keinoin.

4.2  Asemakaavasuunnittelun
kaynnistdminen ja sita koskevat
paatdkset

Maankaytto- ja rakennuslain 51 §:n mukaan asemakaava
on laadittava ja pidettdva ajan tasalla sitd mukaa kuin kun-
nan kehitys tai maankayton ohjaustarve sitd edellyttaa.
Asemakaavamuutos on kdynnistetty kunnan kaavoitusoh-
jelman 2013-2016 (KH hyv. 27.11.2012) perusteella.

4.3 Osallistuminen ja
yhteisty0

4.3.1 Osalliset

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

4.3.2 Vireille tulo

Kaavaty6 kuulutettiin vireille 2.1.2013. Kaavan vireille tu-
losta ilmoitettiin kunnan virallisissa ilmoituslehdissa (Bor-
gabladet, Sipoon Sanomat ja Vartti), kunnan ilmoitustau-
lulla seka internet-sivuilla.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallisilla on mahdollisuus koko kaavaprosessin ajan antaa
palautetta kaavaprosessista ja valmisteltavasta kaavasta
ottamalla yhteyttd kunnan kaavoitukseen.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja kaavan valmistelu-
materiaali on nahtavilla internetissa koko kaavaprosessin
ajan.

4. Olika skeden i planerin-
gen av detaljplanen

4.1 Behovet av detaljplanering

Detaljplanedndringen ingar i kommunens planlaggnings-
program for dren 2013-2016. Syftet med detaljplaneand-
ringen ar att effektivisera tatortsbilden i kvartersstruktu-
ren och darmed i hela centrumstrukturen i Nickby med
[ampliga instrument.

4.2  Planeringsstart och beslut som
géaller denna

| enlighet med 51 § i markanvdandnings- och bygglagen
ska detaljplaner utarbetas och hallas aktuella allteftersom
kommunens utveckling eller behovet av att styra markan-
vandningen det kraver. Detaljplaneandringen har startat
med utgangspunkt i Sibbo kommuns planldggningspro-
gram 2013-2016 (KS godk. 27.11.12).

4.3 Deltagande och
samarbete

4.3.1 Intressenter

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

4.3.2 Anhéangiggo6rande

Planarbetet kungjordes anhadngigt 2.1.2013. Att planen
hade gjorts anhangig meddelades i kommunens officiella
annonsorgan (Borgabladet, Sipoon Sanomat och Vartti)
samt pa kommunens anslagstavla och webbplats.

4.3.3 Deltagande och vaxelverkan

Intressenterna har under hela planprocessens gang moj-
lighet att ge respons pa processen och pa planen som ar
under beredning genom att kontakta kommunens plan-

laggning.

Programmet for deltagande och bedémning och bered-
ningsmaterialet for planen finns till paseende pa internet
under hela planprocessen.



4.4  Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Maankaytto- ja rakennuslain
siséltdvaatimukset

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

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

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan elinymparis-
ton laadun sellaista merkityksellistd heikkenemista, joka ei
ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen.
Asemakaavalla ei myodskdan saa asettaa maanomistajalle
tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoi-
tusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaa-
valle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjdyttamatta
voidaan valttaa.

4.4.2 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet:

¢ Asemakaavamuutoksen tavoitteena on kortteliraken-
teen ja samalla Nikkilan keskustarakenteen tehostaminen
taajamakuvallisesti soveltuvin keinoin. Tavoitteena on
kehittaa aluetta keskustatyyppisen asumisen ja liikeraken-
tamisen alueena. Samalla tutkitaan alueen pysdkointi - ja
liikennejarjestelyiden toteuttamista taajamakuva huomi-
oiden. Alueelle on tavoitteena sijoittaa asuntoja noin 250

4.4  Mal for detaljplanen

4.41 Innehallskrav enligt markanvandnings-
och bygglagen

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

Detaljplanen ska utarbetas sa att det skapas férutsatt-
ningar for en halsosam, trygg och trivsam livsmiljo, for re-
gional tillgang till service och for reglering av trafiken. Den
byggda miljoén och naturmiljon ska varnas och sarskilda
varden i anslutning till dem far inte forstoras. Pa det om-
rade som planldggs eller i dess ndrmaste omgivning ska
det finnas tillrackligt med parker eller andra omraden som
[dmpar sig for rekreation.

Detaljplanen far inte leda till att kvaliteten pa nagons livs-
miljo forsdmras avsevart pa ett satt som inte ar motiverat
med beaktande av detaljplanens syfte. Genom detaljpla-
nen far inte heller markagaren eller ndgon annan réttsin-
nehavare alaggas sddana oskaliga begransningar eller or-
sakas sddana oskaliga oldgenheter som kan undvikas utan
att de mal som stills for planen eller de krav som stalls pa
den asidosatts.

4.4.2  Mal enligt utgangsmaterialet

Mal som stallts av kommunen:

e Syftet med detaljplanedndringen ar att effektivise-

ra tatortsbilden i kvartersstrukturen och darmed i hela
centrumstrukturen i Nickby med ldmpliga instrument.
Omradet ska utvecklas som ett omrade for boende och
affarsbyggande av centrumkaraktar. Samtidigt undersoks
hur parkeringen och trafiken ska arrangeras med tanke pa
tatortsbilden. Det ska bli mojligt att bygga bostader for ca
250 nya invanare.

Viitesuunnitelman havainneperspektiivi lounaasta.
Referensplanens illustrationsperspektiv fran sydvdst.
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asukkaalle.

e Uusi rakentaminen tulee sovittaa ympaéristoonsa huo-
lellisesti. Tavoitteena on yhtendinen taajamakuva. Suun-
nittelussa tulee ottaa huomioon Nikkildn keskustan raken-
netun ympariston silhuetin muodostuminen. Vaikuttava
tekija on suunniteltavien uudisrakennusten harjakorkeus
suhteessa olemassa oleviin rakennuksiin ja korkeussuh-
teiden yhteensovittaminen muiden meneillaan olevien
hankeiden kanssa. Suunnittelussa tulee lisdksi kiinnittaa
huomiota siihen ettd uudisrakentaminen sovitetaan mitta-
suhteiltaan Iso Kyldtien varren miljéseen.

e Korttelialueelle laaditaan rakentamistapaohje.

4.4.3  Prosessin aikana syntyneet tavoitteet
Keskusteluissa hankkeen osapuolien kanssa on tuotu esiin
mm. liikkerakentamisen maara korttelissa. On esitetty ettd
liilkerakentamisen maaran vaheneminen korttelissa ei ole
toivottavaa. Kuitenkin korttelissa toimijoiden kokemuksen
mukaan rakennusten toisessa kerroksessa olevat tilat ovat
saavutettavuudeltaan liikerakentamiseen huonosti sovel-
tuvia.

e Asemakaavalla pyritdan mahdollistamaan katutason lii-
kerakentaminen mahdollisimman laajalti.

¢ Nya byggnader ska anpassas omsorgsfullt till omgiv-
ningen. Malet &r en enhetlig tatortsbild. Vid planeringen
b6r man ta fasta pa hurdan silhuettbild som uppkommer i
den bebyggda miljon i Nickby centrum. Hojden pa de nya
byggnadernas takasar i forhallande till de befintliga bygg-
naderna och anpassningen av hojdforhallandena mellan
de 6vriga pagaende projekten ar en viktig aspekt. Vid pla-
neringen ska man dartill fasta uppmarksamhet pa att ny-
byggandet betraffande proportionerna anpassas till miljon
langs Stora Byvagen.

e FOr kvartersomradet sammanstélls anvisningar for
byggsattet.

4.43 Mal som uppkommit under processen

| diskussioner med involverade parter har man bl.a. tagit
upp affarsbyggandets omfattning i kvarteret. Man har lagt
fram 6nskemal om att affarsbyggandets omfattning inte
ska minskas. Aktorerna i kvarteret har anda den erfaren-
heten att lokalerna pa andra vaningen i byggnaderna ar
svartillgangliga och darfér inte lampar sig sa bra for affars-
byggande.

¢ | detaljplanen efterstrdvas en l6sning dar sa mycket af-
farsbyggande som majligt kan forlaggas till gatuplan.



5. Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne

Kaavassa esitetdan yksi kaavatontti yhdellad kayttétarkoi-
tuksella (AL). Piha- ja autopaikkajarjestelyt muodostuvat
nain yhteisiksi eikd tonttien valisia rasitteita tarvitse muo-
dostaa. Tontti on kuitenkin tarvittaessa jaettavissa osiin,
mikali vaiheittain toteuttaminen tai muutokset omistus-
suhteissa sita edellyttavat.

Rakennusalat muodostavat korttelin pohjoisosaan liiken-
nemelulta suojautuvan lanteen avautuvan korttelipihan,
jolle sijoittuu seka pysakointi, etta oleskelualueita.

Korttelin pohjoisosaan esitetdadn alue maanalaista pysa-
kointia varten.

Autopaikkoja on rakennettava seuraavasti: 1lap / 75 m2 lii-
kerakentamisen kerroalaa; 1 ap / 125 m2 asuinrakentami-
sen kerrosalaa; 1 ap / 250 palvelu- tai vanhusten asumisen
kerrosalaa

Katutasossa ja Iso Kylatien varressa mahdollistetaan liike-
toiminta.

Rakennusten korkeus vaihtelee kahdesta kuuteen. Iso Ky-
latien varrella olevien rakennusmassojen tai niiden osien
tulee olla kaksikerroksisia lukuunottamatta korttelin luo-
teiskulmaa Iso Kylatien ja Nikkilantien kulmassa, jossa sal-
litaan kuusikerroksisen rakennuksen rakentaminen. Pihoil-
la olevat talousrakennukset voivat olla yksikerroksisia.

Solhultin talo esitetddn suojeltavaksi sr-merkinnalla

5. Redogorelse for
detaljplanen
5.1 Planens struktur

| planen foreslas en plantomt med ett anvandningsanda-
mal (AL). Pa det sattet blir gards- och parkeringslésningar-
na enhetliga och inga servitut behdver bildas mellan tom-
terna. Tomten kan dnda delas vid behoy, ifall ett genom-
férande i etapper eller andringar i dgoforhallandena skulle
forutsatta detta.

| kvarterets norra del utgor byggnadsytorna en kvarters-
gard som Oppnar sig mot vaster och ger skydd mot bullret.
Pa garden anvisas bade parkerings- och vistelseomraden.

| kvarterets norra del féreslas ett omrade for parkering un-
der marken.

Bilplatser byggs enligt foljande: 1 bp/75 vy-m2 affarsloka-
ler; 1 bp/125 vy-m2 bostadslokaler; 1 bp/250 vy-m2 ser-
vice- eller seniorboende.

Pa gatuplan och langs Stora Byvagen ar det tillatet att idka
affarsverksamhet.

Hojden pa byggnaderna varierar mellan tva och sex va-
ningar. Byggnadsmassorna langs Stora Byvagen eller delar
av dessa ska ha tva vaningar med undantag for kvarterets
nordvastra horn i korsningen av Stora Byvagen och Nickby-
vagen, dar byggnader med sex vaningar far uppfoéras. Eko-
nomibyggnader pa gardsplanerna far byggas i en vaning.

| planen foreslas att Solhult ska skyddas med beteckning-
en sr.

Alue Pinta-ala RO (k-m?) Tehokkuus nttien lkm
Omréade Areal (m?) Byggratt (vy-m?) Effektivitet ntal tomter

AL 8322 m?
Asuin- ja liikerakenta-
minen

Fristdende smahus

12130 k-m?/vy-m?

e=145 1

Katualue 2936 m?

Gatuomrade

Taulukko: Pinta-alat ja rakennusoikeudet. Tabell: Areler och byggriitt.
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5.1.1 Mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on noin 1 ha. Alueelle muodostuu
3 rakennuspaikkaa kerrostaloille (AL). Rakennuspaikoille
varataan 7300, 2700, 1950 k-m2 rakennusoikeutta. Kaavan
viitesuunnitelmassa korttelin pohjoisosan rakennusoike-
us on jaettu kolmeen n.2300 k-m2 kokoiseen yksikkéon.
Korttelin yhteenlaskettu rakennusoikeus on 12130 k-m2 ja
tehokkuus e, _n 1,45.

Solhultin talon rakennuspaikka sailyy. Sille esitetdgan nykyi-
sen kaavan mukainen 180 k-m2 rakennusoikeus.

5.1.2 Palvelut

Kortteli sijaitsee keskeisesti suhteessa Nikkilan keskustan
palveluihin. Suunnittelualuetta Iahinna oleva kunnallinen
paivakoti sijaitsee noin 100 metrin paassa kirjaston vieres-
sa. Lahin koulu sijaitsee n. 200 m paassa, terveysasema n.
200m paassa, lukio n. 150m padssa. Paivittdistavarakaupat
sijaitsevat 100-150 m paassa.

Korttelissa itsessaan sijaitsee mm. pankki ja ravintola.

Julkisen liikenteen pysakki sijaitsee korttelin kohdalla Iso
Kylatien varrella.

5.2  Ympariston laatua koskevien
tavoitteiden toteutuminen

Alueelle on laadittu rakentamistapaohje, joka ohjaa kort-

telin rakentamista siten, ettd uudet rakennukset sopivat

ymparistdonsa mm. varityksen, kattomuotojen seka sijoit-
telunsa kannalta.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Asumisen ja liikerakentamisen korttelialue (AL)

¢ rakennusoikeus on osoitettu kerrosneliding, se on
yhteens& 12130 k-m2 (keskima&arainen tehokkuus n.

e =1,45),

e kerrosluku on Il - VI. Kattomuotona on lape- ja tasakat-
tojen yhdistelma.

e Maanalaisen pysakdinnin jarjestamiseen varataan n.
2800 m2 laajuinen alue.

o Korttelin ita- ja eteldareunat esitetaan istutettavina ton-
tin osina.

5.1.1 Dimensionering

Planomradets areal omfattar ca 1 ha. | omradet planeras
tre byggplatser for flervaningshus (AL). For byggplatserna
reserveras byggratt pa 7300, 2700 och 1950 vy-m2. | refe-
rensplanen har byggratten i kvarterets norra del indelats i
tre enheter pa ca 2 300 vy-m2 vardera. Den sammanlagda
byggratten for kvarteret uppgar till 12130 vy-m2 och kvar-
terseffektiviteten ek till ca 1,45.

Byggplatsen vid Solhult bevaras. For denna foreslas en
byggratt pa 180 k-m2 i enlighet med den nuvarande pla-
nen.

5.1.2 Service

Kvarteret ligger centralt i forhallande till servicen i Nickby
centrum. Det ndarmaste kommunala daghemmet ligger
pa ca 100 meters avstand intill biblioteket. Avstandet till
narmaste skola ar ca 200 m, till halsocentralen ca 200 m
och till gymnasiet ca 150 m. Dagligvarubutiker finns pa
100-150 m avstand.

| sjalva kvarteret finns bl.a. en bank och en restaurang.

En hallplats for kollektivtrafiken finns intill kvarteret pa
Stora Byvagen.

5.2 Uppnaendet av malen for
miljons kvalitet

Anvisningar for byggsattet har utarbetats for omradet. An-
visningarna styr byggandet av kvarteret sa att nya byggna-
der anpassas till omgivningen med hansyn bl.a. till bygg-
nadernas fargsattning, takform och placering.

5.3 Omradesreserveringar

5.3.1 Kvartersomraden

Kvartersomrade fér bostads- och affarsbyggnader (AL)

e Byggratten har anvisats i kvadratmeter vaningsyta och
uppgar till sammanlagt 12 130 vy-m2 (effektivitet i snitt ca
ek =1,45),

e vaningstalet ar 1I-VI. Takformen ar en kombination av
pulpettak och horisontala tak.

e FOr parkering under marken reserveras ett omrade pa
ca 2 800 m2.

e Kvarterets Ostra och sédra kant foreslas bli tomtdelar
som ska planteras.
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5.3.2  Muut alueet

Kaavan lansiosa on Iso Kyldtien katualuetta

5.4 Kaavan vaikutukset

Asemakaavan yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset ja kult-
turiset vaikutukset kohdistuvat Nikkilan keskusta-alueelle
ja ovat pdaosin positiivisia. Korttelin uudistaminen ja te-
hokkaampi rakentaminen tukee Nikkilan keskustan elin-
voimaisuutta.

Asumisen lisadminen ydinkeskustassa tukee kaupallisten
palvelujen kannattavuutta. Palvelujen sailyminen keskus-
tassa tukee asumisen houkuttelevuutta.

Kaupunkirakenteen tiivistaminen ja eheyttdminen olemas-
sa olevaa infrastruktuuriverkostoa hyodyntden on valta-
kunnallisten alueidenkdyton tavoitteden mukaista.

Nikkilan keskustan kehittdmisraportissa (Sipoon kunta,
Turtiainen, Trafix, Byman-Ruokonen 2009) OP:n kortte-

li on kohde nro 6, jonka kehittdmistavoitteiksi todetaan:
keskusta-asumisen kehittdminen ja liiketoiminnan integ-
rointi rakennusten katutasoon. Asemakaava mahdollistaa
kehittamisraportin tavoitteen toteutumisen.

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoéon

Asemakaavassa ja sen pohjana olevassa viitesuunnitel-
massa korttelissa sijaitseva L-muotoinen kaksikerroksinen
liilkerakennus esitetdan purettavaksi. Purettavaksi esite-
tylla 80-luvulla rakennetulla rakennuksella ei ole todettu
olevan rakennushistoriallisia arvoja, joiden vuoksi se tulisi
sdilyttaa.

Kuusikerroksinen rakentaminen vaikuttaa rakennetun ym-
paristdn maisemakuvaan saavuttaessa Nikkildntietad ja Iso
Kylatietd keskustaan. Ymparistodan tehokkaampi rakenta-
minen on asetettujen tavoitteiden mukaista.

Korttelin sisdpiha muodostuu ldhestulkoon kokonaan ra-
kennetuista pinnoista, kuten nykytilanteessakin on. Kort-
telin jasentely asumispainotteiseen suuntaan seka oleske-
lupihan ja istutusten sijoittaminen sisapihalle muodostaa
nykytilannetta viihtyisamman yleisiimeen.

Liittyminen olemassa olevaan Iso Kylatien varren kortteli-
rakenteeseen on huomioitu kerroskorkeuksien mitoituk-
sessa ja rakentamistapaohjeissa. Solhultin talo on merkitty
asemakaavassa sr -merkinnalla. Iso Kylatien varren osalta
voidaan todeta ettd tdydennysrakentamista on sopeutettu
ympardivaan kaupunkirakenteeseen.

Kerrostalot ovat korttelin itdpuolisia rakennuksia korke-
ampia, mutta eivat varjosta itdpuolisen korttelin sisdpiho-
ja. Rakennusten valiin jaa julkinen kevyen liikenteen vayla
Pyhan Sigfridinpolku.

Asemakaavan muutos sdilyttda Pyhan Sigfridinpolun kevy-

22 MEILILE

5.3.2  Ovriga omraden

Planens vastra del utgors av planomradet vid Stora Byva-
gen.

5.4 Planens konsekvenser

Detaljplanens samhallsekonomiska, sociala och kulturella
konsekvenser beror centrum av Nickby och ar i huvudsak
positiva. Ett fornyat kvarter och effektivare byggande stod-
jer livskraften i centrum.

Nar kdrnan av centrum far fler bostader stodjer det vax-
ande befolkningsunderlaget Idnsamheten fér de kom-
mersiella tjansterna. Ett storre serviceutbud i centrum goér
bostdderna mer attraktiva.

Att fortata stadsstrukturen och géra den mer samman-
hdngande med hjalp av befintlig infrastruktur ar forenligt
med de riksomfattande malen fér omradesanvandningen.

| rapporten over utvecklingen av Nickby centrum (Sibbo
kommun, Turtiainen, Trafix, Byman-Ruokonen 2009) ar
OP-kvarteret objekt nr 6 med féljande utvecklingsmal: ut-
veckling av centrumboende och integrering av affarsverk-
samhet i byggnadernas gatuplan. Detaljplanen gor det
mojligt att forverkliga det i utvecklingsrapporten uppsatta
malet.

5.4.1 Konsekvenser for den byggda miljon

| detaljplanen, liksom i referensplanen som utgor under-
laget for detaljplanen, foreslas att den L-formiga affars-
byggnaden i tva vaningar ska rivas. For byggnaden, som
uppfordes pa 80-talet, har man inte faststallt nagra bygg-
nadshistoriska varden som skulle tala for ett bevarande av
byggnaden.

Byggnader i sex vaningar paverkar den byggda miljéns
landskapsbild ndr man narmar sig centrum langs Nickby-
vagen och Stora Byvagen. Att byggandet ar effektivare &n
omgivningen ar forenligt med de uppsatta malen.

Kvarterets innergard bestar nastan till 100 procent av
byggda ytor, liksom i dagsldge. Nar kvarteret omstruktu-
reras sa att tyngdpunkten férskjuts mer mot boende, och
innergarden far bade planteringar och en gard att vistas
pa, blir det allmanna intrycket mer trivsamt &n vad det ar
idag.

Anslutningen till den befintliga kvartersstrukturen langs
Stora Byvagen har tagits i beaktande vid dimensione-
ringen av héjden pa byggnaderna och i anvisningarna for
byggsattet. | planen har Solhult skyddats med beteckning-
en sr. Nar det galler Stora Byvagen kan man konstatera att
kompletteringsbyggandet har anpassats till den omgivan-
de stadsstrukturen.

Flervaningshusen ar hogre an byggnaderna oster om kvar-
teret, men de skuggar inte innergardarna i kvarteret pa



en liikenteen vaylana, mika tukee turvallisen kevyen liiken-
teen verkon muodostumista.

5.4.2  Vaikutukset luonnonymparistoon

Korttelialueella ei ole erityisid luonnonympariston kohtei-
ta lukuunottamatta korttelissa olevien pientalojen piha-
alueita.

Tdydennysrakentaminen korttelialueen eteldosassa muut-
taa puutarhamaisen pientalotontin kerrostalotontiksi
pihajarjestelyineen. Uudisrakennuksen piha-alueet toteu-
tetaan korkealuokkaisina ja istutuksin jasenndityina, hoi-
detun luonnonympariston laatu ei heikkene.

5.4.3 Vaikutukset kuntatalouteen

Kuntaan muuttavilla uusilla veronmaksajilla on positiivi-
nen vaikutus kuntatalouteen.

Kortteli liittyy olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen,
joten vesi- ja viemariverkostojen tai katuverkoston osalta
ei aiheudu kunnalle kustannuksia.

Kortteliin on arvoitu toteutuvan asuntoja noin 250 asuk-
kaalle. Mikali kortteliin muuttaa useita lapsiperheitd, se
saattaa vaikuttaa alueen pdivakoti- ja koulupalvelujen jar-
jestamiseen tai mitoitukseen.

5.5 Ympariston hairiotekijat

Sipoon tieliikenteen meluselvityksen mukaan (WSP LT-
Konsultit Oy, 2006 ja 2010) Nikkildntien ja kiertoliittyman
alueen meluarvot edellyttdisivat melunsuojausta kortteli-
alueella, ellei ajonopeus olisi niin alhainen. Kortteliraken-
ne suojaa sisapihoja liikenteen melulta.

Nikkilantie (Mt 1521) kulkee korttelin ja kaavamuutos-
alueen pohjoispuolitse. Liikenne on padosin henkildau-
toliilkennettd, raskaalle liikenteelle on houkuttelevampia
vaylid. Tielle on lisatty hidastetdyssyja ja liikkenneympyroi-
td ja ajonopeudet on saatu hiljaisiksi, padosa raskaasta lii-
kenteestd kulkee Mt 148 Oljytieta pitkin joka tapauksessa.
Korttelin kohdalla on syvaa savikkoa, ja paaluperustus kan-
tavaan maahan on valttdamaton. Tieliikenteen tarind tulee
huomioida rakennusten suunnittelussa, ja timan paivan
rakentamisessa paaluperustusten paalle tima on normaa-
lia rakennustekniikkaa.

Korttelialueella on aikaisemmin sijainnut huoltoasema,
minka vuoksi on tehty ns. pima selvitys saastuneen maa-
aineksen varalta. Korttelialueella on aiemmin sijainnut
huoltoasema, jonka vuoksi alueelle teetettiin Pima-selvi-
tys saastuneen maa-aineksen varalta. Selvityksen mukaan
0,6m syvyydeltd otettujen maaperdndytteiden haitta-ai-
nepitoisuudet alittavat Pima-asetuksen (VNa 214/2007)
kynnys- ja ohjearvot. Samalla tehdyn perustamistapasel-
vityksen mukaan maapera on kauttaaltaan paalutettavaa
10-20m pituisin paaluin. (ins. tsto. Severi Anttonen/FCG
Suunnittelu ja tekniikka, 04-2013)

Ostra sidan. Mellan byggnaderna gar cykel- och gangba-
nan Sankt Sigfridsstigen.

Andringen av detaljplanen bevarar Sankt Sigfridsstigen
som en cykel- och géngbana, vilket stédjer uppkomsten av
ett tryggt natverk for den latta trafiken.

5.4.2 Konsekvenser for naturmiljon

Med undantag for gardsplanerna till smahusen omfattar
kvartersomradet inga sarskilda objekt i naturmiljon.

Kompletteringsbyggandet i kvartersomradets sodra del
forandrar den tradgardsliknande smahustomten till en
tomt for ett flervaningshus med fér andamalet lamplig
gardsplansstruktur. Gardsplanerna kring den nya byggna-
den genomfors forstklassigt och disponeras med hjalp av
planteringar, kommer kvaliteten pa den vardade naturmil-
jon inte att forsamras.

5.4.3 Konsekvenser for kommunekonomin

De nya skattebetalarna som flyttar till kommunen har en
positiv effekt pa kommunens ekonomi.

Kvarteret knyter an till den befintliga stadsstrukturen, och
darfor uppkommer inga kostnader for kommunen fér vat-
ten- och avloppsnaten eller gatunétet.

Man uppskattar att det férnyade kvarteret far bostader for
ca 250 nya invanare. Om barnfamiljer flyttar till kvarteret
kan detta ha konsekvenser for anordnandet eller dimen-
sioneringen av daghems- och skolservicen.

5.5 Storande faktorer i miljon

Enligt en utredning om bullret fran vagtrafiken i
Sibbo(WSP LT-Konsultit Oy, 2006 och 2010) kunde buller-
vardena fran Nickbyvagen och kring rondellen, i framtiden
néar Nickby utvecklas, forutsatta att bullerskydd anlaggs

i kvartersomradet, om inte korhastigheten var sa lag, 40
km/h. Kvartersstrukturen skyddar innergardarna mot tra-
fikbullret.

Nickbyvagen (Lv 1521) I6per pa norra sidan om kvarte-
ret och planandringsomradet. Trafiken ar huvudsakligen
personbilstrafik, for den tunga trafiken finns attraktivare
trafikleder. Vagen har forsetts med fartguppar och trafik-
rondeller och koérhastigheterna har avtagit. Den tunga tra-
fiken kor i vilket fall som helst huvudsakligen langs Oljeva-
gen (Lv 148). | kvarteret finns djup lermark och palgrund-
ldggning i barande mark ar nédvandig. Skakningarna fran
vagtrafiken ska beaktas vid planeringen av byggnaderna. |
dagens byggande hor byggande pa palfundament till nor-
mal byggnadsteknik.

| kvarteret fanns det tidigare en servicestation, och darfor
har gjort en undersdkning av jordmanen med tanke pa
eventuella fororeningar. Pa omradet har tidigare funnits
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5.5.1 VAK-suuronnettomuusriskin arviointi

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

Kaavamuutosalueen etdisyys Kerava - Porvoo -rautaties-
td on noin 650 m — 800 m. VAK-suuronnettomuusriskista
tehdyn selvityksen pohjalta voidaan todeta, etta kaava-
alue ei sijoitu mahdollisen suuronnettomuusriskin vaiku-
tusalueelle. Onnettomuusskenaarioiden yhdistetyt vaiku-
tusalueet ulottuvat selvityksen mukaan korkeintaan 550 m
etdisyydelle Kerava - Porvoo - rautatiestad (VAK- suuronnet-
tomuusselvitys maankayton suunnittelun nakékulmasta:
Nikkilan rataosuus ja tasoristeykset. Gaia Consulting Oy,
2.6.2010).

5.6 Asemakaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavamerkinndt ja -madrdykset on esitetty liitteessa. Kaa-
vamerkinnat ja -maardykset noudattavat ymparistominis-
terion antamia ohjeita.
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en servicestation och darfor utarbetades en Pima-utred-
ning i handelse av fororenad marksubstans. Enligt utred-
ningen understeg halten skadliga @mnen i marksubstans-
prover tagna pa 0,6 meters djup Pima-férordningens (VNa
214/2007) troskel och referensvérden. Enligt utredningen
om grundlaggningssatt ska jordmanen alltigenom palas
med 10-20 meters palar (ins.tsto. Severi Anttonen/FCG
Suunnittelu ja tekniikka, 04-2013)

5.5.1 Beddmning av risken for storolyckor vid tran-
sport av farliga amnen

Kervo-Borga-banan anvands nufértiden for container-
transporter med tag fran raffinaderiet i Skoldvik och an-
nan industri i omradet. Pa banan ror sig 6ver en tredjedel
av alla transporter av farliga @mnen i Finland.

Avstandet fran planandringsomradet till Kervo-Borga-jarn-
vagen ar ca 650-800 m. Utifran en utredning som gjorts
om risken for storolyckor vid transport av farliga @mnen
kan man konstatera att planomradet inte ligger inom in-
fluensomradet av en eventuell storolycksrisk. Enligt utred-
ningen stracker sig de sammanstéllda influensomradena i
olycksfallsscenarierna till ett avstand pa hégst 550 m fran
Kervo-Borga-janrvagen (VAK-suuronnettomuusselvitys
maankayton suunnittelun nakékulmasta: Nikkilan rata-
osuus ja taso-risteykset. (storolyckor ur markanvandning-
ens synvinkel: Nickby banavsnitt och plankorsningar). Gaia
Consulting Oy, 2.6.2010.

5.6 Planbeteckningar och planbestam-
melser

Planbeteckningarna och -bestdmmelserna presenteras i
bilaga. Planbeteckningarna och -bestammelserna foljer
Miljéministeriets anvisningar.




6 Asemakaavan toteutus

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollista-
vat suunnitelmat

Asemakaavaan liittyy Arkkitehtitoimisto Helamaa &
Heiskasen tuottama viitesuunnitelma, jonka on ollut
asemakaavan laadinnan pohjana. Viitesuunnitelman
havainnemateriaali on asemakaavaehdotuksen
liitteend, ks. liitteet.

Asemakaavan toteutusta ohjaamaan on laadittu
rakentamistapaohje, joka on asetettu nahtéaville
asemakaavan ehdotusvaiheessa, ks. liite

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa
kaavan saatua lainvoiman, koska alueella on valmis
kunnallistekniikka ja katuverkko.

Asemakaavan toteutuminen taysimittaisesti
edellyttda olemassa olevan L-muotoisen
liikerakennuksen purkamista.

6.3 Toteutuksen seuranta

Alueelle on laadittu rakentamistapaohjeet. Sipoon
kunta huolehtii alueen toteutuksen seurannasta
tarvittavin lupamenettelyin.

29.1.2014

Jussi Toivola
maankayttovastaava / markanvandningmotsvarande
arkkitehti / arkitekt SAFA, YKS-464

Jarkko Lyytinen
kaavoitusarkkitehti - planlaggningsarkitekt
arkkitehti SAFA - arkitekt SAFA, YKS-487

Matti Kanerva
maankayttopaallikko / markanvandningschef
arkkitehti / arkitekt SAFA

6 Genomfdrandet av
detaljplanen

6.1 Planer som styr och askadliggor gen-
omfdrandet

En referensplan som sammanstallts av
Arkkitehtitoimisto Helamaa & Heiskasen har fungerat
som underlag for utarbetandet av detaljplanen.
[llustrationsmaterialet for referensplanen finns som
bilaga till detaljplaneférslaget, se bilagor.

For genomfoérandet av detaljplanen har anvisningar
om byggsattet utarbetats. Dessa lades fram i
detaljplanens forslagskede, se bilaga.

6.2 Genomfdrande och tidsplanering

Genomférandet av detaljplanen kan starta nar
planen vunnit laga kraft, eftersom det redan finns
kommunalteknik och ett gatunat i omradet.

Ett fullskaligt genomforande av detaljplanen
forutsatter rivning av den befintliga L-formiga
affarsbyggnaden.

6.3 Uppfoljning av genomfdrandet

Anvisningar for byggsattet har utarbetats for
omradet. Sibbo kommun féljer upp genomférandet i
omradet genom tillborligt lovforfarande.

e
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Maankaytto- ja rakennuslain 63 §:ssa saadetaan osal-
listumis- ja arviointisuunnitelman laatimisesta. Osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelma (OAS) on virallinen asiakir-
ja, joka maarittelee kaavan valmistelussa noudatettavat
osallistumisen ja vuorovaikutuksen periaatteet ja tavat
seka kaavan vaikutusten arvioinnin menetelmat. Osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelmassa kerrotaan, miten osal-
liset voivat osallistua ja vaikuttaa asemakaavan laadin-
taan seka miten asemakaavan vaikutuksia on tarkoitus
arvioida. Lisaksi siina esitetdan paapiirteittain kaavatydn
tarkoitus, tavoitteet ja lahtétilanne seka kaavan laadin-
nan eri tydvaiheet.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan voi tutustua koko
kaavatyon ajan Kuntalassa, Iso Kylatie 18, Nikkila ja
kunnan verkkosivuilla osoitteessa http://www.sipoo.fi /

fi lasuminen_ja_rakentaminen/kaavoitus/asemakaavat.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa paivitetdan kaava-
tydn aikana tarpeen mukaan.

OAS:n valokuvat © Sipoon kunnan kaavoitusyksikko.

OAS:n on laatinut Jussi Toivola ja Jarkko Lyytinen / Si-
poon kaavoitusyksikkd kanssa.

Program for deltagande och bedomning

| markanvandnings- och bygglagen 63 § stagdas om ut-
arbetandet av programmet for deltagande och bedém-
ning. Programmet for deltagande och bedémning (PDB)
ar ett officiellt dokument som definierar principerna och
forfarandet for deltagande och vaxelverkan i utarbetan-
det av planen samt metoderna for planens konsekvens-
beddmning. Programmet for deltagande och bedém-
ning informerar om hur intressenterna kan paverka och
delta i utarbetandet av detaljplanen samt hur detaljpla-
nens konsekvenser kommer att utvarderas. Dessutom
presenteras i huvuddrag planarbetets syfte, mal och
utgangslage samt de olika skedena i utarbetandet av
planen.

Man kan bekanta sig med planen for deltagande och
beddmning under hela planarbetets gang i Sockengar-
den, Stora Byvagen 18, Nickby, och pa kommunens
webbplats pa adressen http://www.sibbo.fi /se/bygga
och_bo/planlaggning/detaljplaner. Planen for deltagan-
de och beddmning uppdateras vid behov under planar-
betets gang.

Fotografier i PDB © Sibbo kommuns planlaggningsen-
het.

PDB har utarbetats av Jussi Toivola och Jarkko Lyytinen
/ Sibbo planlaggning.



Suunnittelualue

Noin 1 hehtaarin suuruinen suunnittelualue sijaitsee Si-
poon suurimman taajaman ja hallinnollisen keskuksen
Nikkilan keskustassa Iso Kylatien ja Nikkilantien risteyk-
sen tuntumassa.

Kaava-alue rajautuu idassa Iso Kylatiehen, pohjoises-
sa Nikkilantiehen, 1annessa Pyhan Sigfridinpolkuun ja
etelassa Segristiehen. Alue on osa aktiivista Nikkian
keskusta-aluetta.

Alustavan rajauksen mukaan asemakaava koskee seu-
raavia tiloja tai osia niista: R:No 2:170, 2:158, 2:171,
2:172, 2:18, 3:47,3:19 ja 2:26. Alue kuuluu Nikkilan
maarekisterikylaan ja sen omistaa paaosiltaan OP-
Pohjola.

Planeringsomradet

Det ca 1 ha stora planeringsomradet ar belaget i cent-
rum av Nickby, som ar den stdrsta tatorten och centru-
met for forvaltning i Sibbo, i korsningen av Stora Byva-
gen och Nickbyvagen.

Planomradet gransar i ster till Stora Byvagen, i norr
till Nickbyvagen, i vaster till Sankt Sigfridsstigen och i
soOder till Segrisvagen. Omradet ar ett del av det aktiva
Nickby centrum.

Enligt den preliminara avgransningen beror detaljpla-
nen foljande lagenheter eller delar av dessa: R:Nr2:170,
2:158, 2:171, 2:172, 2:18, 3:47,3:19 och 2:26. Omradet
ingar i jordregisterbyn Nickby och &gs i huvudsak av
OP-Pohjola.

Kaava-alueen (kaava-alueen alustava rajaus on esitetty kartalla punaisella viivalla, alustava lahivaikutusalue on esitetty
oranssila katkoviivalla) sijainti kunnan opaskartalla © Sipoon kunnan mittaus- ja kiinteistéyksikkoé. Kartassa 1 ruutu = 1 km.

Planomréadets (planomradets prelimindra avgrédnsning anges pa kartan med bla linje) ldge pa kommunens guidekarta ©
Sibbo kommun, Métning och fastigheter. Pa kartan &r 1 ruta = 1 km.




Kaavatyon maarittely ja tavoitteet

Asemakaavamuutos on Sipoon kaavoitusohjelman
2013-2016 kohde nro N 42. Kaavatyon tarkoitus on
mahdollistaa OP:n korttelin uudistaminen ja taydennys-
rakentaminen vastaamaan nykyisia asumisen ja liikera-
kentamisen tarpeita.

MRL 54 § Asemakaavan siséltovaatimukset

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oike-
usvaikutteinen yleiskaava otettava huomioon.

Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytyk-
set terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisélle elinympéris-
tolle, palveluiden alueelliselle saatavuudelle ja likenteen
jarjestamiselle. Rakennettua ympdristdé ja luonnonym-
péristééa tulee vaalia eiké niihin liittyvié erityisid arvoja
saa hévittéda. Kaavoitettavalla alueella tai sen I&hiympé-
ristéssé on oltava riittdvasti puistoja tai muita lahivirkis-
tykseen soveltuvia alueita.

Asemakaava ei saa aiheuttaa kenenk&én elinympé-
ristén laadun sellaista merkityksellistd heikkenemisté,
Joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomi-
oon ottaen. Asemakaavalla ei mydskéén saa asettaa
maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle sellaisia
kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta
haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaati-
muksia syrjdyttamaétté voidaan valttaa.

Suunnittelun tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on korttelirakenteen
ja samalla Nikkilan keskustarakenteen tehostaminen
taajamakuvallisesti soveltuvin keinoin. Tavoitteena on
kehittda aluetta keskustatyyppisen asumisen ja liikera-
kentamisen alueena. Samalla tutkitaan alueen pysa-
kointi - ja liikennejarjestelyiden toteuttamista taajamaku-
va huomioiden. Alueelle on tavoitteena sijoittaa asuntoja
noin 250 asukkaalle.

Suunnittelun lahtokohdat

Suunnittelualue on keskeista Nikkilan taajamakeskusta-
aluetta. Kortteli sijaitsee kaikista suunnista nakyvalla
paikalla saavuttaessa Nikkilan keskustaan.

Op:n kortteli muodostuu kaksikerroksisesta L-muotoi-
sesta liikerakennuksesta, jonka lansipuolelle muodostuu
korttelia palveleva pysakaintipiha. Korttelin lounaisreu-
nassa Iso Kylatien varressa sijaitsee kaksikerroksiset
1930-luvulla rakennetut asuinrakennukset.

Osuuspankin liikerakennus edustaa 1980-90 luvun ra-
kentamistapaa. Rakennus on kayttdarvoltaan hieman
vanhentunut eikd kaikilta osin sovellu hyddynnettévaksi
kehitettdessa korttelia asumispainotteiseen suuntaan.

Definiering av planarbetet samt mal

Detaljplaneandringen ar objekt nr N 42 i Sibbo kom-
muns planlaggningsprogram for perioden 2013-2016.
Planarbetet syftar till att gora det mgjligt att bygga om
och kompletteringsbygga OP-kvarteret sa att det tillgo-
doser dagens behov av bostader och affarslokaler.

MarkByggL 54 § Krav pa detaljplanens innehall

Nér en detaljplan utarbetas skall landskapsplanen och
en generalplan med réttsverkningar beaktas péa det sétt
som bestdms ovan.

Detaljplanen skall utarbetas sé att det skapas forutsatt-
ningar fér en hélsosam, trygg och trivsam livsmiljé, for
regional tillgang till service och for reglering av trafiken.
Den byggda miljén och naturmiljén skall vdrnas och
sdrskilda vérden i anslutning till dem far inte férstéras.
Pa det omrade som planlédggs eller i dess ndrmaste om-
givning skall det finnas tillréckligt med parker eller andra
omraden som ldmpar sig for rekreation.

Detaljplanen fér inte leda till att kvaliteten p& nagons
livsmiljé férsémras avsevért pa ett sétt som inte &r mo-
tiverat med beaktande av detaljplanens syfte. Genom
detaljplanen far inte heller markégaren eller nagon an-
nan réttsinnehavare éldggas sadana oskéliga begréns-
ningar eller orsakas sadana oskéliga oldgenheter som
kan unadvikas utan att de mal som stélls fér planen eller
de krav som stélls pa den asidosétts

Planarbetets mal

Malet med detaljplaneandringen ar att effektivisera kvar-
tersstrukturen och samtidigt hela centrumstrukturen i
Nickby med hjalp av metoder som lampar sig for tatorts-
bilden. Omradet ska utvecklas som ett omrade for bo-
ende och affarsbyggande av centrumkaraktar. Samtidigt
undersdks hur parkeringen och trafiken ska arrangeras
med tanke pa tatortsbilden. Det ska bli mgjligt att bygga
bostader for ca 250 nya invanare.

Utgangspunkter for planeringen

Planeringsomradet ar ett viktigt omrade fér utvidgningen
av Nickby tatort. Kvarteret ligger pa en fran alla hall syn-
lig plats nar man narmar sig Nickby centrum.

OP-kvarteret bestar av en L-formig affarsbyggnad i tva
plan. Pa vastra sidan av byggnaden finns en parke-
ringsgard som anvands av kvarteret. | kvarterets syd-
vastra kant langs Stora Byvagen finns bostadshus med
tva vaningar som uppférts pa 1930-talet.

Andelsbankens affarsbyggnad representerar byggnads-
stilen fran 1980- och 1990-talet. Byggnaden ar nagot
foraldrad betraffande bruksvardet och ar inte i alla han-
seenden lamplig med tanke pa utvecklingen av kvarte-



Korttelissa Iso Kylatien varressa sijaitsee Solhult nimi-
nen 1930 [:lla rakennettu kaksikerroksinen aumakattoi-
nen rakennus, joka on rakennusperintdselvityksessa ar-
votettu 1-2 luokkaan ja esitetty ymparistokokonaisuuden
kannalta tarkeaksi, sailytettdvaksi rakennukseksi.

Iso Kylatien varressa sijaitsee myds Midgard -nimi-

nen 1930 -luvun lopussa valmistunut mansardikattoi-
nen rakennus. Rakennus on inventoinnissa arvotettu
2-luokkaan ymparistokokonaisuuden kannalta térkeaksi
rakennukseksi. Rakennus on erittdin heikkokuntoinen ja
sen vuoksi vaikeasti séilytettavissa.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Alueen suunnittelun 18htékohtina toimivat MRL:n 24 §:n
mukaisessa tarkoituksessa valtakunnalliset alueiden-
kayttotavoitteet (VAT), joista tatéd asemakaavatyota
ohjaavien asiakohtien my6té korttelin kehittdmiselle on
|6ydettavissa kestavat perusteet:

Elinympérist6jen toimivuutta ja taloudellisuutta ediste-
tdén hyddyntdméllé olemassa olevaa yhdyskuntaraken-
netta ja eheyttdmaélla taajamia. Taajamia eheytettdessé
parannetaan elinympériston laatua. Yhdyskuntaraken-
netta kehitetdan siten, etté palvelut ja tybpaikat ovat hy-
vin eri véestéryhmien saavutettavissa ja mahdollisuuksi-
en mukaan asuinalueiden ldheisyydessé siten, ettd hen-
kilbautoliikenteen tarve on mahdollisimman véhéinen.
Liikenneturvallisuutta seké joukkoliikenteen, kdvelyn ja
pyo6réilyn edellytyksié parannetaan.

Kaupunkiseutujen tyéssékayntialueilla varmistetaan
alueidenkaytélliset edellytykset asuntorakentamiselle ja
sen tarkoituksenmukaiselle sijoittumiselle seké hyvélle
elinympéristélle.

Kaupunkiseutuja kehitetédén tasapainoisina kokonai-
suuksina siten, ettd tukeudutaan olemassa oleviin kes-

ret i en mer bostadsdominerad riktning.

| kvarteret, langs Stora Byvagen, finns en byggnad i tva
vaningar med valmat tak som uppforts pa 1930-talet —
Solhult. | utredningen om byggnadsarvet placerades
byggnaden i klass 1-2 som en for miljdhelheten viktig
byggnad som boér bevaras.

Langs Stora Byvagen finns det aven ett hus till med
mansardtak som fran 1930-talet, Midgard. Enligt inven-
teringen ar denna byggnad viktig for miljéhelheten och
ingar i klass 2. Byggnaden ar i mycket daligt skick och
darmed svar att bevara.

Riksomfattande mal for omradesanvandningen

Som utgangspunkter for planeringen fungerar de riks-
omfattande malen f6r omradesanvandningen (RMO)
enligt markanvandnings- och bygglagen 24 §, av vilka
sarskilt foljande punkter styr detta detaljplanearbete:

Samhaéllsstrukturen utvecklas sa att tidnster och arbets-

platser &r lattillgédngliga for olika befolkningsgrupper och
i man av mdjlighet placeras néra bostadsomraden sa att
behovet av personbilstrafik &r sé litet som mdjligt. Trafik-
sédkerheten forbéttras liksom betingelserna for kollektiv-

trafiken och géng- och cykeltrafiken.

| stadsregionernas pendlingsomraden sékerstélls for
omradesanvéndningens del att det finns forutséttningar
att bygga bostédder som &r dndamalsenligt placerade
och att kraven pa en god livsmiljé kan tillgodoses.

Stadsregionerna utvecklas som balanserade helheter
genom att stdja sig pa befintliga centra. Centrumen
och sérskilt deras centrumomréden utvecklas till omra-
den med ett mangsidigt utbud av tjdnster, boendemjlig-
heter, arbetsplatser och fritidssysselséttningar.
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lImakuva kaava-alueelta vuodelta 2009 © Blom Kartta Oy. Kaava-alueen alustava rajaus esitetty kuvassa valkoisella.
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Flygbild av planomréadet fran ar 2009. Planomradets prelimindra avgrédnsning anges pa bilden med vitt.

kuksiin. Keskuksia ja erityisesti niiden keskusta-alueita
kehitetddn monipuolisina palvelujen, asumisen, tyépaik-
kojen ja vapaa-ajan alueina.

Alueidenkéytdssé on varattava riittdvét alueet jalankulun
Ja py6réilyn verkostoja varten seké edistettdva verkosto-
Jjen jatkuvuutta, turvallisuutta ja laatua.

Alueidenkéytén suunnittelussa merkittédvéa rakentaminen
tulee sijoittaa joukkoliikenteen, erityisesti raideliikenteen
palvelualueelle. Alueidenkéytén mitoituksella tulee pa-
rantaa joukkoliikenteen toimintaedellytyksié ja hy6dynta-
mismahdollisuuksia.

Alueidenk&ytén suunnittelussa on otettava huomioon
alueen maa- ja kallioperén soveltuvuus suunniteltuun
kéyttdéon. Pilaantuneen maa-alueen puhdistustarve on
selvitettédvéa ennen ryhtymista kaavan toteuttamistoimiin.

| samband med planeringen av omradesanvéndningen
far nya mérkbara omraden for bostader, arbetsplatser
och serviceverksamhet inte placeras utanfér den befint-
liga samhaéllsstrukturen.

Vid omrédesanvéndningen skall tillrdckliga omréden
reserveras for néatverk for fotgdngare och cyklister, och
nétverkens kontinuitet, sékerhet och kvalitet skall fram-
jas.

Vid planeringen av omradesanvéndningen skall be-
tydande byggande placeras till omrédden med tillgang
till kollektivtrafik, sarskilt sparbunden trafik. Genom di-
mensioneringen av omradesanvéndningen skall man
forbéttra kollektivirafikens verksamhetsbetingelser och
mdjligheterna att nyttja kollektivirafiken.

Vid planeringen av omradesanvéndningen ska beaktas
hur marken och berggrunden i omradet ldmpar sig for
den avsedda anvédndningen. Férorenade markomra-
dens behov av sanering ska utredas innan atgérder bor-
Jar vidtas for att genomféra planen.
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Maakuntakaava

Ymparistdministerion 15.2.2010 vahvistamassa Ita-Uu-
denmaan maakuntakaavassa suunnittelualue on osoi-
tettu keskustatoimintojen alueeksi (C).

x4 mwmn
Ote Itéd-Uudenmaan maakuntakaavasta (YM 15.2.2010).
Utdrag ur landskapsplan fér Ostra Nyland (miljdministeriet
15.2.2010).

Yleiskaava

Sipoon kunnanvaltuuston 15.12.2008 hyvaksymassa
oikeusvaikutteisessa Sipoon yleiskaavassa 2025 kaava-
alue on keskustatoimintojen aluetta (C).
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Ote Sipoon yleiskaavasta 2025. Utdrag ur generalplanen
for Sibbo 2025.

Asemakaava

Voimassa olevan asemakaavan mukaan (ent. rakennus-
kaava vahvistettu 09.12.1982). alue on liike- ja toimisto-
rakennusten (K) seka yhdistettyjen liike- ja asuinkerros-

talojen (ALK) korttelialuetta. Rakennuskaava on osittain

toteutunut, mutta vanhentunut.

Landskapsplanen

| Ostra Nylands landskapsplan, som miljdministeriet
faststallde 15.2.2010, ar planandringsomradet till ett
omrade for centrumfunktioner (C).

Generalplanen

| den av Sibbo kommunfullmaktige 15.12.2008 godkan-
da generalplanen for Sibbo 2025 med rattsverkningar ar
planomradet ett omrade for tatortsfunktioner (C).

Detaljplanen

Enligt den gallande detaljplanen (den f.d. byggnadspla-
nen faststalldes 9.12.1982) ar omradet ett kvartersom-
rade for affars- och kontorsbyggnader (K) samt ett kvar-
tersomrade for flervaningshus med affars- och bostads-
lokaler (ALK). Byggnadsplanen har delvis genomforts,
men ar foraldrad.



Maanomistus

OP-Pohjola omistaa noin 80 prosenttia suunnittelualu-
een maa-alasta. Kunnan maanomistus keskittyy katu-
alueille. Kiinteistd R:No 2:26 on yksityisomistuksessa.

Aluetta koskevat sopimukset

Sipoon kunnan ja OP-Pohjolan valilla on tehty sopimus
asemakaavan muutoksen kaynnistamisesta kortteliin
2001.

Vaikutusten arviointi

Asemakaavan laadinnan yhteydessa selvitetdan kaa-
van toteutuksen ymparistdvaikutukset, mukaan lukien
yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut
vaikutukset maankaytto- ja rakennuslain edellyttamal-
Ia tavalla (MRL 9 § ja MRA 1 §). Vaikutuksia arvioidaan
suhteessa asetettaviin tavoitteisiin.

Vaikutusten arvioinnin tehtavana on tukea kaavan val-
mistelua ja hyvaksyttavien kaavaratkaisujen valintaa
seka auttaa arvioimaan, miten kaavan tavoitteet ja sisal-
tévaatimukset toteutuvat. Kaavan vaikutusten arviointi
perustuu alueelta laadittaviin perusselvityksiin, kaytossa
oleviin muihin perustietoihin, selvityksiin, suunnitelmiin,
maastokaynteihin, osallisilta saataviin lahtétietoihin, lau-
suntoihin ja mielipiteisiin seka laadittavien suunnitelmien
ymparistéd muuttavien ominaisuuksien analysointiin.

Vaikutusten arvioinnissa verrataan esitetyn kaavaratkai-
sun mukaista tilannetta nykytilanteeseen ja asetettuihin
tavoitteisiin.

Tehdyt selvitykset

Maankaytto- ja rakennuslain 9 §:n mukaan kaavan tulee
perustua riittaviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan
laadinnan ja vaikutusten arvioinnin pohjana kaytetaan
muun muassa seuraavia selvityksia ja suunnitelmia:

¢ Katsaus Sipoon Nikkilan osayleiskaava-alueen
maiseman historiaan. Museovirasto.

¢ Nikkilan keskusta-alueen ideasuunnitelma.
Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy,
Trafix Oy ja Maisema-arkkitehdit Byman ja
Ruokonen Oy, 18.8.2009

¢ Nikkilan keskustan likenneverkkoselvitys. Trafix Qy,
29.4.2009

¢ Nikkilan maisemaselvitys.
Suunnittelukeskus Oy, 2002

¢ Sipoon kunnan kulttuuriympéaristo- ja rakennus-
perintdselvitys. Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen
Valkama Oy ja Ymparistdtoimisto Oy, 2006

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

Markagofoérhallanden

OP-Pohjola ager ca 80 procent av marken i planerings-
omradet. Kommunens markago koncentreras till gatu-
omradena. Fastighet Rnr 2:26 ar i privat ago.

Avtal om omradet

Sibbo kommun och OP-Pohjola har gjort ett avtal om
start av detaljplaneandring i kvarter 2001.

Konsekvensbedémning

| samband med utarbetandet av detaljplanen utreds mil-
jokonsekvenserna for genomférandet av planen pa det
satt som markanvandnings- och bygglagen forutsatter
(MarkByggL § 9 och MarkByggF 1 §). Dessutom be-
doms planen i forhallande till de riksomfattande malen
for omradesanvandningen samt med Oversiktliga pla-
ners styrningsverkan. Konsekvenserna beddms i férhal-
lande till de mal som stalls.

Konsekvensbeddmningens uppgift ar att stoda planbe-
redningen och val av godtagbara planlésningar samt
fungera som hjalp vid bedémningen av hur planens mal
och innehallskrav forverkligas. Planens konsekvensbe-
démning grundar sig pa basutredningar dver omradet,
pa 6vrig tillganglig grundinformation, utredningar, pla-
ner, terrangbesok, utgangsmaterial av intressenterna,
utlatanden och asikter samt analysering av de egenska-
per som férandrar miljon i planerna som utarbetas.

| konsekvensbeddmningen jamfér man den presentera-
de planlésningen med nulaget och stallda mal.

Gjorda utredningar

Enligt markanvandnings- och bygglagen 9 § ska en plan
basera sig pa tillrackliga undersoékningar och utredning-
ar. Som underlag fér sammanstallandet av planen och
beddmningen av konsekvenserna anvands bland annat
foljande utredningar och planer:

« Katsaus Sipoon Nikkilan osayleiskaava-alueen
maiseman historiaan. Museiverket.

« |déplan for Nickby centrum. Arkkitehtitoimisto Jukka
Turtiainen Oy, Trafix Oy ja Maisema-arkkitehdit
Byman ja Ruokonen Oy, 18.8.2009

« Nikkilan keskustan likenneverkkoselvitys. Trafix Oy,
29.4.2009

¢ Nikkilan maisemaselvitys.

Suunnittelukeskus Oy, 2002

¢ Utredning om kulturmiljé och byggnadsarv i Sibbo
kommun. Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen Valkama
Oy ja Ymparistotoimisto Oy, 2006

 Sipoon tieliikenteen meluselvitys.

WSP LT-Konsultit Oy, 2006 och 2010
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Tehtavit selvitykset

Kaavatyon yhteydessa tullaan tekemaan ainakin seu-
raavat erillisselvitykset:

¢ Maaperatutkimus paikalla sijainneen huoltoaseman
vuoksi. Tutkimuksen ohella saadaan suuntaa antava ra-
kennettavuusselvitys

¢ Liikenteellinen toimivuus- ja liittymatarkastelu

Vaikutusalue

Kaavan vaikutusalueen laajuus vaihtelee eri osatekijoi-
den osalta jonkin verran. Vaikutukset luonnonymparis-
toon ovat paikallisia, rajoittuen suunnittelualueeseen ja
aivan sen lahiymparistodn. Korttelin rakentaminen use-
ampikerroksiseksi vaikuttaa rakennettuun maisemaan.
Rakennuksien korkeussuhteita arvioidaan suhteessa
korttelin ymparistdon ja maisemakuvaan. Keskeinen
sijainti asettaa vaatimuksia rakentamisen laadukkaalle
toteuttamiselle. Kaavaratkaisulla saattaa olla liikenteelli-
sid vaikutuksia lisdrakentamisen synnyttdman liiken-
teen kautta. Uusien asuin- ja liiketilojen maara vaikuttaa
myds jollain tasolla koko Nikkilan taajamaan ja kuntaan.
Uudisrakentaminen lisda elinvoimaisuutta mm. luomalla
edellytyksia palveluiden paranemiseen ja verotulojen
kasvuun.

Alustava vaikutusalue on esitetty sivun 2 opaskarttaot-
teessa katkoviivalla.

Osalliset

Osallisia ovat maanomistajat ja ne, joiden asumiseen,
tydntekoon tai muihin oloihin kaavaa saattaa huomatta-
vasti vaikuttaa. Osallisia ovat myds ne viranomaiset ja
yhteisét, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.

Taman asemakaavatyodn kannalta keskeisia osallisia
ovat:

¢ suunnittelualueen ja siihen rajautuvien alueiden
kiinteistdnomistajat ja asukkaat

« alueella toimivat yhdistykset ja jarjestot

¢ kunnan hallintokunnat ja asiantuntijatahot,
kuten tekniikka- ja ympéaristdosasto ja sivistysosasto

¢ muut viranomaiset ja yhteisty6tahot, kuten
Uudenmaan ELY-keskus, Museovirasto, Porvoon
museo, Liikennevirasto, Keravan Energia Oy,
Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtyma ja
[t&-Uudenmaan pelastuslaitos.

Vuorovaikutus

Kaavoitusmenettely tulee jarjestaa ja suunnittelun |ah-
tékohdista, tavoitteista ja mahdollisista vaihtoehdoista
kaavaa valmisteltaessa tiedottaa niin, etta osallisilla on
mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida
kaavan vaikutuksia seka lausua kirjallisesti tai suullisesti

Utredningar som ska goras

| samband med planarbetet kommer atminstone foljan-
de separata utredningar att goras:

o Utredning om byggbarheten
» Granskning av trafikanslutningarna och hur trafiken
fungerar

Konsekvensomrade

Konsekvensomradets omfattning varierar relativt mycket
beroende pa vilka faktorer som granskas. Konsekven-
serna for naturmiljon ar framst lokala och gransar till
planeringsomradet och dess omedelbara naromgiv-
ning, dock med undantag for eventuella konsekvenser
for vattendragen och vattenhushallningen (Sibbo & och
grundvattenomradet i Nordana). Byggande i ett 6ppet
akeromrade férandrar aven landskapet, dven om konse-
kvenserna har ar relativt lokala, da de nya byggnaderna
placeras inom den befintliga samhallsstrukturen. For ett
mer vidstrackt omrade kan planlésningen ha konse-
kvenser i och med den trafik som uppkommer nar man
bygger nytt och omdirigerar trafiken. Planlaggningen av
nya bostads- och ev. arbetsplatstomter inverkar i viss
man aven pa hela Nickby tatort och Sibbo kommun. Ny-
byggandet okar livskraften bl.a. genom att skapa forut-
sattningar for battre service och hogre skatteinkomster.

Det preliminara konsekvensomradet visas med en
streckad linje pa utdragen ur guidekartan pa sidan 2.

Intressenter

Intressenter ar markagarna och de vars boende, arbete
eller andra férhallanden kan paverkas betydligt av pla-
nen. Intressenter ar ocksa de myndigheter och sam-
manslutningar vars verksamhetsomrade behandlas i
planeringen.

Centrala intressenter i detaljplanearbetet ar:

» fastighetsdgare och invanare pa planeringsomradet
och omraden som gransar till det

 féreningar och sammanslutningar som har verksam
het i omradet, t.ex. Sallskapet Aparken rf

e kommunens forvaltningsenheter och sakkunniga
som avdelningen for teknik och miljé och bildningsav-
delningen

 ¢vriga myndigheter och samarbetsorgan som
Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland,
Museiverket, Borga museum, Trafikverket,
Kervo Energi Ab, samkommunen fér Tusby vatten
verk och Raddningsverket i Ostra Nyland.

Vaxelverkan

Planlaggningsforfarandet samt informationen om ut-
gangspunkterna, malen och eventuella alternativ for pla-
neringen ska ordnas sa att intressenterna har majlighet
att delta i beredningen av planen, bedéma verkningarna



mielipiteensa asiasta (MRL 62 §).

Osallisilla on koko kaavatydn ajan mahdollisuus antaa
asemakaavatyohon liittyvaa palautetta sahkopostitse,
kirjeitse tai puhelimitse kaavoituksesta vastaavalle kun-
nan edustajalle. Kaavan laatijaa voi myds tulla tapaa-
maan Kuntalaan, sopimalla tapaamisajasta kuitenkin
etukateen.

Kaavatyon ohjausta ja koordinointia varten perustetaan
yhteistydryhma, johon kunta ja sopimusalueen maan-
omistaja nimeavat edustajansa.

Kéaynnistysvaihe

Asemakaavatyd kaynnistyy kaavatyon kuuluttamisella
vireille, tydn ohjelmoinnilla seka osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelman (OAS) laadinnalla (MRL 63 §). OAS
asetetaan julkisesti nahtaville Kuntalaan koko kaavapro-
sessin ajaksi. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan voi
tutustua my6s kunnan internet-kotisivuilla. Kaavatyon
kéynnistymisesté informoidaan kunnan tiedossa oleville
kaava-alueen ja siihen rajautuvien alueiden kiinteiston-
omistajille kirjeitse.

Osalliset voivat antaa palautetta osallistumis- ja arvioin-
tisuunnitelman riittdvyydesta ja suunnitelmaa voidaan
tdydentaa saadun palautteen pohjalta kaavaprosessin
aikana. Suunnitelmaa koskevissa puutteellisuuksissa
pyydetaan kaantymaan ensisijassa kunnan edustaji-

en puoleen. Mikali osallinen katsoo yhteydenotosta ja
kunnan osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan tekemista
muutoksista huolimatta OAS:n puutteelliseksi, on ha-
nelld mahdollisuus esittdd Uudenmaan ELY-keskukselle
neuvottelun kdymista osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man riittdvyydesta ennen kaavaehdotuksen asettamista
julkisesti nahtaville (MRL 64 §).

Valmisteluvaihe

Valmisteluvaiheessa laaditaan kaava-aluetta koskien
kaavaluonnos, joka asetetaan julkisesti nahtaville Kun-
talaan 30 paivan ajaksi. Osallisilla ja kunnan jasenilla on
mahdollisuus esittaa mielipiteensa kaavaluonnoksesta
ja mahdollisesta muusta kaavan valmisteluaineistosta
nahtavilla olon aikana (MRL 62 § ja MRA 30 §). Viran-
omaistahoilta ja tarvittavilta muilta tahoilta (esim. yhdis-
tyksiltd) pyydetaan valmisteluaineistosta lausunnot.

Valmisteluaineiston nahtavilla ollessa jarjestetdan ns.
valmisteluvaiheen kuuleminen. Tassa kaikille avoimessa
yleisttilaisuudessa esitellddn kaavaluonnosta ja muuta
valmisteluaineistoa, ja osallisilla on mahdollisuus esittaa
niitd koskevia kannanottoja seka kasityksia suunnitel-
man vaikutuksista.

av planlaggningen och skriftligen eller muntligen uttala
sin asikt om saken (MarkByggL 62 §).

Intressenterna har under hela planlaggningsarbetets
gang mojlighet att ge respons angaende detaljplanear-
betet per e-post, brev eller telefon till kommunens repre-
sentant som svarar for planlaggningen. Man kan ocksa
komma till Sockengarden och traffa planens beredare,
bara man kommer éverens om en besokstid pa forhand.

For styrningen och samordnandet av planarbetet tillsatts
en samarbetsgrupp till vilken kommunen och avtalsom-
radets markagare utser sina representanter.

Startskedet

Detaljplanearbetet startar nar planarbetet kungoérs an-
hangigt, arbetet planeras samt programmet for delta-
gande och bedémning (PDB) utarbetas (MarkByggL 63
§). PDB laggs fram offentligt i Sockengarden under hela
planprocessen. Programmet for deltagande och bedém-
ning kan aven lasas pa kommunens internetsidor. Ut6-
ver de allménna kungdrelserna informeras agare och av
kommunen kénda innehavare av mark inom detaljplane-
omradet och i angransning till det per brev.

Intressenterna kan ge respons pa huruvida programmet
for deltagande och bedémning ar tillrackligt och pro-
grammet kan kompletteras utgaende fran den erhélina
responsen under planprocessen. Angaende bristfallig-
heter i programmet ombes intressenten i forsta hand
vanda sig till kommunens representanter. Savida intres-
senten anser att PDB fortfarande ar bristfalligt, trots
kontakt med kommunen och kommunens andringar i
programmet, har han méjlighet att for Narings-, trafik-
och miljocentralen i Nyland foéresla samrad om huruvida
programmet for deltagande och bedémning ar tillrackligt
innan planforslaget laggs fram (MarkBygglL 64 §).

Beredningsskedet

| beredningsskedet utarbetas éver planlaggningsomra-
det ett planutkast, som laggs fram i Sockengarden i 30
dagar. Intressenterna och kommunens medlemmar har
mojlighet att framfdra sina asikter om planutkastet och
eventuellt annat beredningsmaterial inom den tid plan-
beredningsmaterialet ar framlagt (MarkByggL 62 § och
MarkByggF 30 §). Utlatanden om beredningsmateria-
let begars av myndighetshall och évriga behdvliga hall
(t.ex. féreningar).

Nar beredningsmaterialet ar framlagt anordnas s.k. ho-
rande under beredningsskedet. Vid detta informations-
mote for allmanheten presenteras planutkastet och det
ovriga beredningsmaterialet, och intressenter har moj-
lighet att Iagga fram stallningstaganden och uppfattning-
ar om planens konsekvenser.
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Ehdotusvaihe

Kaavan valmisteluaineistosta saadun palautteen poh-
jalta laaditaan asemakaavaehdotus, joka asetetaan jul-
kisesti néhtaville 30 paivan ajaksi (MRL 65 § ja MRA 27
§). Nahtavilla oloaikana osalliset voivat jattaa kaavaeh-
dotuksesta kirjallisen muistutuksen. Tarvittavilta viran-
omaistahoilta pyydetdan kaavaehdotuksesta lausunnot
(MRA 28 §). Muistutuksiin ja lausuntoihin annetaan kun-
nan perusteltu vastine.

Kaavaehdotukseen tehdaan muistutusten ja lausuntojen
perusteella mahdollisesti muutoksia ennen sen lopul-
lista kasittelya. Mikali tehtavat muutokset ovat oleelli-
sia, kaavaehdotus asetetaan uudelleen nahtaville. Jos
muutoksia ei tarvita tai ne eivat ole olennaisia, korjattu
asemakaavaehdotus viedaan kaavoitusjaoston kautta
kunnanhallitukseen, joka esittda sen valtuuston hyvak-
syttavaksi.

Hyvéaksymisvaihe

Asemakaavan hyvaksyy valtuusto kaavoitusjaoston ja
kunnanhallituksen esityksesta. Kunnanvaltuuston hy-
vaksymispaatoksesta voi valittaa kirjallisesti Helsingin
hallinto-oikeuteen ja edelleen korkeimpaan hallinto-oi-
keuteen.

Alustava aikataulu

Kaavatyodn tavoitteellisen aikataulun mukaisesti osallis-
ten kannalta tarkeimmat osallistumis- ja vuorovaikutus-
ajankohdat ovat seuraavat:

Tammikuu 2013
Kaavatydn kuuluttaminen vireille seka osallistumis- ja
arviointisuunnitelma nahtaville

Helmikuu - huhtikuu 2013
Kaavan valmisteluaineisto nahtavilla

Syyskuu - lokakuu 2013
Kaavaehdotus julkisesti nahtavilla

Joulukuu 2013 - tammikuu 2014
Asemakaava valtuuston hyvaksyttavaksi

Tiedottaminen

Lahtékohtana tiedottamisessa on, etta niilla, joita kaa-
vaty6 koskee on mahdollista seurata suunnittelua ja
osallistua siihen. Kaavan etenemisen ja osallistumisen
kannalta tarkeista vaiheista ilmoitetaan paikallislehdissa
(Sipoon Sanomat ja Borgabladet), kunnan internet-koti-
sivuilla ja virallisella ilmoitustaululla, Kuntalassa. Yleis-
ten kuulutusten ohella tiedotetaan kunnan tiedossa ole-
ville kaava-alueen ja siihen rajautuvien alueiden kiinteis-
tonomistajille kirjeitse kaavatyon keskeisista vaiheista.

(Ol | BINE

Forslagsskedet

Pa basis av responsen om planens beredningsmaterial
utarbetas ett detaljplaneférslag som hélls framlagt of-
fentligt i 30 dagar (MarkByggL 65 § och Mark ByggL 27
§). Under framlaggningstiden kan intressenterna framfo-
ra en skriftlig anmarkning mot planférslaget. Utlatanden
av myndighetshall begars enligt behov 6ver planforsla-
get (MarkByggF 28 §). Kommunen ger sitt motiverade
stallningstagande till anmarkningarna och utlatandena.

Pa basis av anmarkningarna och utldtandena gors
eventuella andringar i planférslaget innan den slutliga
behandlingen. Om planforslaget forandras vasentligt
skall det Iaggas fram pa nytt. Om inga andringar gors el-
ler om de inte ar vasentliga, behandlas det korrigerade
planforslaget forst av planlaggningssektionen och sedan
av kommunstyrelsen som foreslar for fullmaktige att pla-
nen godkanns.

Godkannande

Fullmaktige godkanner detaljplanen enligt planlagg-
ningssektionens och kommunstyrelsens forslag. Man
kan besvara sig 6ver fullmaktiges beslut till Helsingfors
forvaltningsdomstol och hdgsta forvaltningsdomstolen.

Preliminar tidtabell

De viktigaste tidpunkterna for deltagande och vaxelver-
kan ar enligt den malinriktade tidtabellen fér planarbetet
foljande:

Januari 2013
Planarbetet kungérs anhangigt och programmet for del-
tagande och bedémning laggs fram

Februari - april 2013
Planens beredningsmaterial 1aggs fram

September - oktober 2013
Planforslaget 1aggs fram offentligt

December 2013 - Januari 2014
Detaljplanen godkanns av fullmaktige

Information

Utgangspunkten i informationen ar att de som berérs av
planlaggningsarbetet ska ha mojlighet att félja med pla-
neringen och delta i den. Viktiga skeden i planeringen
och deltagandet annonseras i lokaltidningarna (Borga-
bladet och Sipoon Sanomat), pa kommunens internetsi-
dor och pé den officiella anslagstavlan i Sockengarden.
Utdver de allmanna kungérelserna informeras agare
och av kommunen kénda innehavare av mark inom de-
taljplaneomradet och i angransning till det, brevledes
om planlaggningsarbetets centrala skeden.



Asemakaavaehdotuksesta kirjallisen muistutuksen teh-
neille ja yhteystietonsa jattaneille toimitetaan kunnan
perusteltu kannanotto (ns. vastine) muistutukseen. Kaa-
van hyvaksymista koskevasta paatoksesta lahetetaan
tieto niille kunnan jasenille ja muistutuksen tehneille,
jotka ovat sitéd kaavan nahtavilla ollessa kirjallisesti pyy-
taneet ja ovat jatténeet yhteystietonsa.

Kaavatyon etenemisestd tiedotetaan laajimmin kunnan
verkkosivuilla, jossa julkaistaan kaavaa koskevaa ai-
neistoa. Kaavoitusta koskevia tietoja 16ytyy osoitteesta
http://www.sipoo.fi/filasuminen_ja_rakentaminen/kaavoi-
tus/asemakaavat.

Kuulutukset

Kaavaa koskevat kuulutukset kunnan ilmoituslehdissa
(Sipoon Sanomat ja Borgabladet), internetkotisivuilla
(www.sipoo.fi) ja kunnan ilmoitustaululla (Kuntala).

Yhteyshenkilot
Lisatietoja asemakaavaty6sta antaa:

Jarkko Lyytinen, kaavoitusarkkitehti
puh. (09) 2353 6724
jarkko.lyytinen@sipoo.fi

Matti Kanerva, maankayttépaallikkd
puh. (09) 2353 6720
matti.kanerva@sipoo.fi

Postiosoite:
Sipoon kunta, Kehitys- ja kaavoituskeskus,
PL 7, 04131 Sipoo

Kayntiosoite:
Kuntala, Iso Kylatie 18, Sipoo (Nikkild)

De som gjort en anmarkning mot detaljplanen och som
skriftligen har begart det och samtidigt uppgett sin
adress skall underrattas om kommunens motiverade
stallningstagande (bemdtande) till den framférda an-
markningen. Information om godkannande av planen
sands till de kommunmedlemmar samt de som gjort en
anmarkning och som nar planen var framlagd begarde
det skriftligen och samtidigt uppgav sin adress.

Information om planlaggningsarbetets framskridande
publiceras pa kommunens webbplats dar materialet
som beror planen finns askadligt. Information om plan-
laggningen finns pa adressen http://www.sibbo.fi /se/
bygga_och_bo/planlaggning/detaljplaner.

Kungorelser

Kungdrelser om planlaggningsarbetet publiceras i kom-
munens annonsorgan (Borgabladet och Sipoon Sano-
mat), pa kommunens internetsidor www.sibbo.fi och pa
kommunens anslagstavla (Sockengarden).

Forfragningar
Tillaggsuppgifter om detaljplaneandringen ges av:

Jarkko Lyytinen, planlaggningsarkitekt
tfn (09) 2352 6724
jarkko.lyytinen@sibbo.fi

Matti Kanerva, markanvandningschef
tfn (09) 2353 6720
matti.kanerva@sibbo.fi

Postadress:

Sibbo kommun, Utvecklings- och planlaggningscentra-
len

PB 7, 04131 Sibbo

BesoOksadress:
Sockengarden, Stora Byvagen 18, Sibbo (Nickby)
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Liite 2 Bilaga 2

Putki- ja johtokartta Ror- och ledningskarta
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Liite 3 Bilaga 3

Voimassa olevat / poistuvat asemakaava Gallande/utgaende detaljplanerna (bygg-
(rakennuskaavat) nadsplanerna)

N 6 Nikkila rakennuskaavan muutos, v. 1977 N 6 Nickby byggnadsplaneandring, 1977
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N 13 Nikkild rakennuskaavan muutos, v. 1982 N 13 Nickby byggnadsplaneandring, 1982
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Liite 4 Asemakaavakartta 1:1000 Bilaga 4. Detaljplanekarta 1:1 000
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Liite 5. Asemakaavan merkinnat ja maa-

raykset
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Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

Korttelin kerrosalasta on vahintadan 3/4 kaytettava asuinhuoneistoja varten.

Pihakansi istutetaan, kivetaan, aidataan ja muuten rakennetaan viihtyisaksi puisto- ja
oleskelupihaksi

Kvartersomrade for bostads-, affars- och kontorsbyggnader.

Minst 3/4 av kvarterets vaningsyta skall anvéndas for bostadslagenheter.

Gardsytan planteras, stenlaggs, kringgardas och gors till trivsam park och
vistelsegard.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
Linje 3 m utanfér planomradets gréns.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
Kvarters-, kvartersdels- och omradesgréans.

Osa-alueen raja.
Gréns for delomrade.

Ohjeellinen osa-alueen raja.
Riktgivande grans for omrade eller del av omrade.

Sijainniltaan likimaéarainen eri kaavaméaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.
Ungefarligt 1age for grans mellan delomraden dar olika planbestammelser rader.

Korttelin numero.
Kvartersnummer.

Rakennusoikeus kerrosalanelidmetreiné.
Byggnadsratt i kvadratmeter vaningsyta.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman
sallitun kerrosluvun.
Romersk siffra anger storsta tillatna antalet vaningar i byggnaderna, i byggnaden
eller i en del déarav.

Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusasema.
Hogsta hojd for skarningspunkten mellan fasad och vattentak.

Rakennusala.
Byggnadsyta.

Maanalainen pyséakdintitilatila.

Maanalaiseen tilaan saa sijoittaa pysakaintitilojen ohella varasto-, teknisia- ja
vaestdsuojatiloja.

Underjordiskt parkeringsutrymme.

| det underjordiska utrymmet far utéver parkeringsutrymmen placeras lager-,
tekniska- och skyddsrumsutrymmen.

Rakennuksen harjansuuntaa osoittava viiva.
Linje som anger takasens riktning.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.
Pilen anger den sida av byggnadsytan som byggnaden skall tangera.

Pysakoimispaikka.
Parkeringsplats.

Rakennus, jonka ulkoasu on suojeltava. Merkinnalla on osoitettu rakennustaiteellisesti
tai kulttuurihistoriallisesti arvokkaat rakennukset, joiden purkaminen on maankaytto-
ja rakennuslain 57 § 2 mom:n nojalla kielletty. Rakennuksessa suoritettavat korjaus-
ja muutostyo6t tulee tehda siten, ettd kohteen rakennus- ja kulttuurihistorialliset arvot
sailyvat. Ennen rakennusta merkittavasti muuttaviin toimenpiteisiin ryhtymista tulee
museoviranomaiselle varata tilaisuus lausunnon antamiseen”.

Byggnad, vars exterior bor skyddas. Med beteckningen anvisas arkitektoniskt och
kulturhistoriskt vardefulla byggnader som enligt Markanvandnings- och Bygglagens 57
§, 2 moment inte far rivas. Reparations- och andringsarbeten i byggnaden ska
utforas sa, att objektets byggnads- och kulturhistoriska varden bevaras. Innan
atgarder som vasentligt &ndrar byggnaden pabdrjas ska Museiverket beredas tillfélle
att ge sitt utlatande

Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.
For lek och utevistelse reserverad del av omrade.

Istutettava alueen osa.
Del av omrade som skall planteras.

Alueen osa, jolle on istutettava puista ja pensaista tihea reunavydhyke.
Olemassa oleva puusto tulee sailyttaa.

Del av omrade dar en tat randzon av trad och buskar skall planteras.
Det befintliga tradbestandet bor bevaras.

Katuaukio/tori.
Oppen plats/torg.

Pysakoimispaikka.
Parkeringsplats.

Istutettava puurivi.
Tradrad som skall planteras.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.
Del av gatuomrades grans dar in- och utfart ar férbjuden.

Merkinta osoittaa, kuinka paljon rakennusalalle sallitusta kerrosalasta

on vahintaan kaytettava liiketiloja varten.

Beteckningen anger hur mycket av den pa byggnadsytan tillatna vaningsytan skall
anvandas for affarslokaler.
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YLEISET MAARAYKSET:
Alueelle laaditaan sitovat rakennustapaohjeet.
Alueella on ohjeellinen tonttijako.

Rakennus on yleensa sijoitettava tontille vahintdan neljan metrin paadhan naapurin
tontin rajasta, ellei asemakaavassa muuta osoiteta.

Rakennuslupaa haettaessa on selvitettava, ettei radonista aiheudu terveydellista
haittaa.

Korttelialueilla pintavedet on mahdollisuuksien mukaan imeytettava maahan tai ne on
johdettava avopainanteiden ja/tai -ojien kautta pintavesien imeytykseen ja viivytykseen
soveltuville viheralueille. Vahintdan 5% kortteleiden tonttien pinta-alasta tulee jattaa
rakentamatta ja vetta |apaisevaksi viheralueeksi.

Autopaikkoja on rakennettava vahintaan seuraavasti:

Asumisessa yleensa 1ap / 150 kerrosneliometria.

Palveluasumisessa ja vanhusten asumisessa 1ap / 250 kerrosneliometria.
Liike- ja toimistotiloissa 1op / 75 kerrosneliometria.

- vieraspaikat 1 ap/enintdan 10 asuntoa

Vieraspaikkoja voidaan osittain sijoittaa korttelin viereen katualueelle, jolle sijoitettavien
autopaikkojen maara ja toteutustapa arvioidaan erikseen rakennusluvan kasittelyn
yhteydessa.

Pysakointipaikat on erotettava muusta ymparistdsta aidoin ja/tai suojaistutuksin ja
jasenneltava puu- ja/tai pensasistutuksin enintddn 8 autopaikkaa kasittaviin osiin.

Korttelialueittain ja rakennusryhmittain tulee rakennusten muodostaa massoiltaan,
julkisivuiltaan, kattomuodoiltaan, materiaaleiltaan ja vareiltddn sopusuhtainen
yhtendinen kokonaisuus. Kattomuotona on tasakatto, harjakatto tai kaksoispulpettikatto,
ja avoraystaat, kattokaltevuus 1:3 - 1:7.

Tukimuurien paaasiallisena julkisivumateriaalina tulee kayttda luonnonkivea.

Sisaankayntien yhteyteen saa sallitun rakennusoikeuden liséksi tehda yhteiskayttéon
tarkoitettua sailytystilaa enintdan 30 k-m2 / porrashuone.

Asemakaavassa osoitetun kerrosalan lisaksi saa rakentaa porrashuoneiden 15 m2
ylittdvan osan kussakin kerroksessa.

Rakennusten katujulkisivujen tulee olla padosin rapattuja, saumattomalla rakenteella.

Kellarikerroksessa sijaitsevien pysakointilaitosten ajoluiskat ja muut valttamattomat
rakenteet saa rakentaa rakennusoikeuden lisaksi.

Leikki- ja muuta oleskelutilaa on rakennettava seuraavasti:

Vahintaan kaksi asuntoa kasittavalle tontille on rakennettava vahintdan 12 m?
leikkialuetta ja 5 m? muuta oleskelualuetta/100 asuinkerrosalaneliometrid kohden.
Leikkipaikan tulee olla joka tapauksessa vahintddn 100 m? ja muun oleskelualueen

20 m2. Leikki- ja oleskelualueet on erotettava suojaistutuksin ja/tai aidoin
huoltoliikenteesta ja pysakdintipaikoista.

Asuintonttien valisille rajoille ei saa rakentaa tai istuttaa aitaa.
Julkisivuun, jonka kohtisuora etaisyys autopaikasta on pienempi kuin 8 m,

ei saa sijoittaa asuinhuoneen paaikkunoita, ellei asuntojen lattiataso ole vahintaan 1m
autopaikkojen tasoa ylempana.
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ALLMANNA BESTAMMELSER:
Bindande anvisningar for byggnadssatt uppgors pa omradet.
Tomtindelningen pa omradet ar riktgivande.

Byggnaden boér i allmanhet placeras minst 4 meter fran grannens tomtgrans, om inte
annat anvisas i detaljplanen.

Vid ans6kan om bygglov skall klarldggas, att radon inte orsakar olagenheter for
halsan.

Pa kvartersomradena skall dagvattnet i man av mdjlighet infiltreras i marken eller

ledas via 6ppna sankor och/eller 6ppna diken till gronomraden som lampar sig for
infiltrering och férdréjning. Minst 5% av kvarterens tomtareal skall inte byggas utan
lamnas som vattengenomslappligt gronomrade.

Bilplatser skall byggas minst enligt foljande:

For boende allmant 1 bp / 150 vaningskvadratmeter

For service- och aldreboende 1 bp / 250 vaningskvadratmeter
For affars- och kontorsutrymmen 1 bp / 75 vaningskvadratmeter
- gastbilplatser 1bp/hégst 10 bostader

Gastplatserna kan delvis placeras invid kvarteret pa gatuomradet. | samband med
bygglovsbehandlingen tas stallning till antalet bilplatser och hur de férverkligas.

Parkeringsplatserna bor avskiljas fran den dvriga omgivningen med staket och/eller
skyddsplanteringar och uppdelas genom trad- och/eller buskplanteringar i delar som
omfattar hogst 8 bilplatser.

Kvartersvis och byggnadsgruppvis bor byggnaderna bilda en harmonisk enhetlig helhet
betraffande byggnadsmassa, fasader, takform, material och farg. Takformen ar platt
tak, astak eller dubbelt pulpettak, med 6ppen takfot, taklutning 1:3 - 1:7.

Stédmurarnas huvudsakliga fasadmaterial skall vara natursten.

| samband med ingangarna far utdver den tillatna byggréatten byggas
forvaringsutrymmen for sambruk hégst 30 m2-vy/trapphus.

Trapphus som o6verstiger 15 m2 far i varje vaning byggas utéver den i detaljplanen
anvisade vaningsytan.

Byggnadernas fasadytor mot gatan skall i huvudsak vara rappade och fogfria.

Parkeringsanlaggningarnas kérramper och 6vriga nédvandiga konstruktioner i
kallarvaningen far byggas utéver byggratten.

Lek- och annat utevistelseomrade bor anldggas enligt féljande:

Pa tomter for minst tva bostader bor anlaggas minst 12 m? lekomrade och 5 m?
annat utevistelseomrade/100 bostadsvaningsyta. Lekomradet bor i alla fall vara minst
100 m? och annat utevistelseomrade 20 m2. Lek- och utevistelseomrade bér med
skyddsplanteringar och/eller staket avskiljas fran servicetrafik och bilplatser.

Staket eller hack far inte anlaggas pa granserna mellan bostadstomterna.
I mindre an 8 m vinkelratt matt fran bilplats beldgen fasad far inte placeras till

bostadsrum hérande huvudfénster, savida inte bostaddernas golvyta ligger 1 m hogre
an bilplatsnivan.
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POHJAVEDEN SUOJELUMAARAYS

Kaava-alue sijaitsee 1-luokan pohjavesialueen rajan tuntumassa, mika on otettava
huomioon rakentamisen ja muiden toimenpiteiden yhteydessa:

- Viemarit on rakennettava tiiviiksi siten, etta jatevesia ei padse maaperaan.

- Alueella ei saa sailyttaa irrallaan tai varastoida nestemaisia polttoaineita tai muita
pohjavetta likaavia aineita.

- Kaikki sailiét, jotka on tarkoitettu nestemaisille polttoaineille tai muille pohjaveden
laadulle vaarallisille aineille, on sijoitettava vesitiiviiseen katettuun suoja-altaaseen.
Altaan tilavuuden tulee olla suurempi kuin varastoitavan nesteen suurin maara.

- Alueella rakentamista ja muuta maankayttéa saattavat rajoittaa vesilain 1 luvun
18 § (pohjaveden muuttamiskielto) seka ymparisténsuojelulain 1 luvun 7 §
(maaperan pilaamiskielto) ja 8 § (pohjaveden pilaamiskielto)

- Rakentaminen, ojitukset ja maankaivu on tehtava siten, ettei aiheudu pohjaveden
laatumuutoksia tai pysyvia muutoksia pohjaveden pinnankorkeuteen. Rakentamisen
takia ei saa aiheutua haitallista pohjaveden purkautumista.

- Istutusalueilta, katoilta ja muilta piha-alueilta kertyvat puhtaat hulevedet tulee
mahdollisuuksien mukaan imeyttaa.

- Suunniteltaessa maa- tai kalliolampdjarjestelmaa pohjavesialueelle tulee osoittaa
jarjestelman haitattomuus pohjavedelle.

GRUNDVATTNETS SKYDDSBESTAMMELSER

Planomradet finns i narheten av gransen for grunvattenomrade av 1 klass, vilket
skall beaktas da man bygger eller vidtar andra atgarder:

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

- | omradet far inte oskyddat forvaras eler lagras flytande branslen eller andra
amnen, som kan férorena grundvattnet.

- Alla cisterner, som ar avsedda for flytande branslen eller andra @amnen, som kan
aventyra grundvattnets kvalitet, skall anlaggas i en vattentat och tackt
skyddsbassang. Bassangens volym skall vara stérre 4n den maximala mangden
vatska som lagras.

- P4 omradet kan byggande och annan markanvandning begransas av vattenlagens
1 kap 18 § (férbud mot grundvattensandring) samt miljdskyddslagens 1 kap 7 §
(férbud mot férorening av mark) och 8 § (férbud mot férorening av grundvatten).

- Byggande, dikning och gravning skall utféras sa, att det inte medfor férandringar
i grundvattnets kvalitet eller bestaende forandringar i grundvattennivan. Byggandet far
inte fororsaka skadligt utflode av grundvatten.

- Rent dagvatten fran planteringsomraden, tak och andra gardsomraden skall i man
av mojlighet infiltreras.

- Nar mark- eller bergvarmesystem planeras i grundvattenomradet ska en plan for
systemet pavisa att det ar oskadligt for grundvattnet.
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Liite 6. Havainnekuvat (asemapiirros, Bilaga 6. lllustrationer (situationsplan,

aluejulkisivut, leikkaus ja 3D-kuvia) Ase- omradesfasader, genomskéarnings- och

mapiirros mittakaavassa 1:500 3D-bilder). Situationsplanen ar i skalan
1:500




Liite 7. Porvoon museon lausunto Bilaga 7. Borga museums utlatande

A
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PORVOON MUSEO L@mﬂ_ﬁj BORGA MUSEUM

13.5.2012

Sipoon kunta

Kehitys- ja kaavoituskeskus

PL7

04131 Sipoo

Viite: Lausuntopyyntdonne 10.4.2013

Asia: OP-korttelin asemakaavan muutos

Porvoon museo / Itd-Uudenmaan maakuntamuseo on tutustunut OP-korttelin
asemakaavan muutokseen, ja toteaa lausuntonaan seuraavan.

Suunnittelualue on keskeista Nikkilan taajamakeskusta-aluetta. Nikkilantien ja Iso
Kylatien risteyksessa oleva kortteli sijaitsee kaikista suunnista nakyvalla paikalla
saavuttaessa Nikkilan keskustaan. Korttelin ymparistdssa sijaitsee merkittava osa
Nikkilan kunnallisista ja kaupallisista palveluista. Kortteli muodostuu
kaksikerroksisesta L-muotoisesta liikerakennuksesta, jonka lansipuolelle muodostuu
korttelia palveleva pysakointipiha. Korttelin lounaisreunassa Iso Kylatien varressa
sijaitsevat 1,5 - 2 kerroksiset 1930-luvulla rakennetut asuinrakennukset.

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on korttelirakenteen ja samalla Nikkilan
keskustarakenteen tehostaminen taajamakuvallisesti soveltuvin keinoin. Tavoitteena
on kehittaa aluetta keskustatyyppisen asumisen ja liikerakentamisen alueena.
Samalla tutkitaan alueen pysakointi — ja liikkennejarjestelyiden toteuttamista
taajamakuva huomioiden.

Asemakaavassa osoitetaan liike- ja asuinrakentamisen korttelialue jolla
mahdollistetaan 2-6 kerroksisten kerrostalojen rakentaminen. Rakentamisen
toteutuessa kaavan sallimassa laajuudessa (12250 k-m2) korttelitehokkuudeksi e
muodostuu perati 1,47. Rakennusalat rajataan siten ettd muodostuu lanteen aukeava
torimainen sisapiha, Sipoontori. Katutasossa sallitaan liike- ja asuinrakentaminen.
Ratkaisulla tavoitellaan elavan keskustan muodostumista.

Kaavan tavoitteissa uusi rakentaminen tulee sovittaa ymparistédnsa huolellisesti.
Tavoitteena on yhtenainen taajamakuva. Suunnittelussa tulee ottaa huomioon
Nikkilan keskustan rakennetun ympariston silhuetin muodostuminen. Vaikuttava
tekija on suunniteltavien uudisrakennusten harjakorkeus suhteessa olemassa oleviin
rakennuksiin ja korkeussuhteiden yhteensovittaminen muiden meneilldan olevien
hankkeiden kanssa.

Korttelissa Iso Kylatien varressa sijaitsee Solhult -niminen 1930-luvulla rakennettu
kaksikerroksinen aumakattoinen rakennus, joka on rakennusperintdselvityksessa
arvotettu 1-2 luokkaan ja esitetty ymparistokokonaisuuden kannalta tarkeaksi,
sailytettavaksi rakennukseksi.

Iso Kylatien varressa sijaitsee myds Midgard —niminen 1930 -luvun lopussa

valmistunut mansardikattoinen rakennus. Rakennus on inventoinnissa arvotettu 2-
luokkaan ymparistdkokonaisuuden kannalta tarkeaksi rakennukseksi.
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Seka Solthult ettda Midgard —rakennus liittyvat elimellisesti Nikkilan Iso Kylatien
varrella sijaitsevien 1900-luvun alkupuolen liikerakennusten ryhmaan. Valitettavasti
pitkaan tyhjillaan ollut heikkokuntoinen Midgard on korjauskelvottomassa kunnossa,
eika rakennusta esiteta kaavassa sailytettavaksi. Porvoon museo on todennut
rakennuksen korjauskelvottomuuden, eika silla ole ratkaisuun huomauttamista.

Kaavaselostuksessa tdhdennetaan ettd suunnittelussa tulee kiinnittdd huomiota
siihen ettd uudisrakentaminen sovitetaan mittasuhteiltaan Iso Kylatien varren
miljodseen. Kaavassa esitetaankin uudisrakentamisen massoittelulla purettavasta
rakennuksesta erdanlaista muistumaa Iso Kylatien varteen.

Kaavaselostuksessa Osuuspankin liikkerakennuksen nahdaan edustavan 1980-luvun
rakentamistapaa. Rakennus on tulkittu kayttdéarvoltaan vanhentuneeksi eika kaikilta
osin sovellu hyodynnettavaksi kehitettdessa korttelia asumispainotteiseen suuntaan.
Asemakaavassa ja sen pohjana olevassa viitesuunnitelmassa liikerakennus
esitetdankin purettavaksi. Lisaksi todetaan ettd purettavaksi esitetylla 1980-luvulla
rakennetulla rakennuksella ei ole todettu olevan rakennushistoriallisia arvoja, joiden
vuoksi se tulisi sailyttaa. Kaava-aineistossa ei ole kuitenkaan tdsmennetty missa
naiden arvojen puuttuminen on todennettu. Valitettavasti Sipoon kunnan
kulttuuriymparistd- ja rakennusperintdselvityksessa ei ole arvotettu uudempaa
rakennuskantaa.

Porvoon museo esittaakin etta Sipoon kunta ryhtyisi laatimaan kulttuuriymparisto- ja
rakennusperintdselvitykseen paivitystd uudemman rakennuskannan osalta, jotta
uudempaa kulttuuriymparistda kyettaisiin nakemaan muunakin kuin vain
kaavoituksen esteena.

Kaavahanke indikoi myds siihen etta Nikkilassa keskeinen kysymys
uudisrakentamisen ja ympariston laadun kannalta onkin, miten synnyttéda tasokasta
uutta kulttuuriymparistéa joka tarjoaisi yhteisolle sellaisia identifioinnin
mahdollisuuksia, jotka valittyisivat useamman sukupolven ajalle.

Vaikka kaavaselostuksessa todetaan etta korttelialueelle laaditaan
rakentamistapaohje, olisi rakentamistavan laatu parempi varmistaa kaavamaarayksin
kuin pelkastaan rakentamistapaohjeen avulla.

Kaava-aineiston lahteissa mainitaan Nikkilan maisemaselvitys, muttei
kaavaselostuksessa argumentoida miten uusi ja Nikkilassd ennenndkematon
kuusikerroksinen kerrostalorakentaminen vaikuttaa alueen maisemakokonaisuuteen.
Koska kortteli on nakyvalla paikalla kaikista suunnista, tuleekin hanketta perustella
tarkemmin nojautuen tehtyihin selvityksiin.

Kaava-alueen mahdollisista arkeologisista intresseista tulee pyytdd Museoviraston

lausunto.

Merja Herranen Juha Vuorinen

Museonjohtaja Rakennustutkija
Tiedoksi: Museovirasto/ Kulttuuriympariston suojelu

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistdkeskus
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Liite 8. Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Bilaga 8. Blankett for uppfoljning av detaljplanen

Kunta 753 Sipoo Tayttimispvm 09.04.2014
Kaavan nimi N 42 OP-korttelin asemakaavan muutos

Hyvéaksymispvm 10.03.2014 Ehdotuspvm 08.10.2013
Hyviksyja V-kunnanvaltuusto Vireilletulosta ilm. pvm 02.01.2013
Hyviksymispykéla 20 Kunnan kaavatunnus N 42
Generoitu kaavatunnus 753V100314A20

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 1,0000 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha] 00,0000
Maanalaisten tilojen pinta-ala Asemakaavan muutoksen 1,0000

[ha]

Ranta-asemakaava

Rakennuspaikat

Lomarakennuspaikat [Ilkm] Omarantaiset

[Ikm]

Omarantaiset

pinta-ala [ha]

Rantaviivan pituus [km]

Ei-omarantaiset

Ei-omarantaiset

Aluevaraukset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus| Pinta-alan Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] muut. [ha +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensi 1,0000 100,0 12130 1,21 0,0000 8140
A yhteensi 0,5400 54,0 12130 2,25 0,5400 10640
[P yhteensi
Y yhteensia
C yhteensa
|K yhteensi -0,5400 -2500
T yhteensi
V yhteensi
R yhteensi
IL yhteensi 0,4600 46,0 0,0000
IE yhteensa
S yhteensa
[M yhteensi
W yhteensi
Maanalaiset | Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Pinta-alan muut. | Kerrosalan muut.
tilat [ha] [%] [k-m?] [ha +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensi
IRakennussuojelusuoje“m rakennuksetSuojeltujen rakennusten muutos
[Ikm] [k-m2] [Ikm +/-] [k-m?2 +/-]
Yhteensi
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Alamerkinnit

Aluevaraukset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus| Pinta-alan Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m2] [e] muut. [ha +/-] [k-m2 +/-]

Y hteensi 1,0000 100,0 12130 1,21 0,0000 8140

A yhteensi 0,5400 54,0 12130 2,25 0,5400 10640

A -0,2700 -50,0 -0,2700 -1490

AL 0,8100 150,0 12130 1,50 0,8100 12130

[P yhteensi

Y yhteensi

C yhteensi

K yhteensa -0,5400 -2500

K -0,5400 -2500

T yhteensi

V yhteensi

[R yhteensi

IL yhteensi 0,4600 46,0 0,0000

Kadut 0,4600 100,0 0,0000

|[E yhteensi

S yhteensia

[M yhteensi

W yhteensi




Blankett for uppfoljning av detaljplanen

Basuppgifter och sammandrag

Kommun 753 Sibbo Datum for ifyllning 09.04.2014
Planens namn N 42 Detaljplaneédndring for OP-kvarteret
Datum for godkinnande 10.03.2014 Forslagsdatum 08.10.2013
Godkénnare V-kommunfullmiktige Dat. for meddel. om anh.gor. 02.01.2013
Godkiind enligt paragraf 20 Kommunens plankod N 42
Genererad plankod 753V100314A20
Planomradets areal [ha] 1,0000 Ny detaljplaneareal [ha] 0,0000
Areal for underjordiska Detaljplaneindringens areal
1,0000
utrymmen [ha] [ha]
Stranddetaljplan Strandlinjens liingd [km]
Byggplatser [antal] Med egen strand  Utan egen strand
Fritidsbost.byggpl. [antal] Med egen strand  Utan egen strand
o . Areal |Areal | Vaningsyta [Exploateringstal Andring i Aon(.lrlng !
Omradesreserveringar [ha] | [%] [m2vy] [e] areal vaningsyta
[ha +/-] [m2vy +/-]
Sammanlagt 1,0000| 100,0 12130 1,21 0,0000 8140
A sammanlagt 0,5400| 54,0 12130 2,25 0,5400 10640
[P sammanlagt
Y sammanlagt
C sammanlagt
[K sammanlagt -0,5400 -2500
T sammanlagt
V sammanlagt
[R sammanlagt
sammanlagt 0,4600| 46,0 0,0000
IE sammanlagt
S sammanlagt
[M sammanlagt
W sammanlagt
Underjordiska Areal | Areal | Vaningsyta | Andringiareal | Andring i vaningsyta
utrymmen [ha] [%] [m3vy] [ha +/-] [m2vy +/-]
Sammanlagt
Skyddade byggnaderAndring i skyddade byggnader
|Bygg“adSSkydd [antal] | [m2vy] | [antal+/-] | [mivy +/-]
Sammanlagt




Underbeteckningar

o . Areal |Areal| Vaningsyta |Exploateringstal Andring i Aon(.irmg !

Omradesreserveringar [ha] | [%] [m?vy] [e] areal vaningsyta
[ha +/-] [m2vy +/-]

Sammanlagt 1,0000 | 100,0 12130 1,21 0,0000 8140
A sammanlagt 0,5400| 54,0 12130 2,25 0,5400 10640
A -0,2700| -50,0 -0,2700 -1490
AL 0,8100 150,0 12130 1,50 0,8100 12130
[P sammanlagt
Y sammanlagt
C sammanlagt
K sammanlagt -0,5400 -2500
K -0,5400 -2500
T sammanlagt
[V sammanlagt
[R sammanlagt
I sammanlagt 0,4600 | 46,0 0,0000
Gator 0,4600 | 100,0 0,0000

|[E sammanlagt

S sammanlagt

[M sammanlagt

W sammanlagt
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