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1 Perus jatunnistetiedot

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoon kunta

Kunnanosa: Kirkonkyla, Nikkila

Kiinteistot: 416:35:62, sekd osaa kiinteistoista 35:6, 35:5,
35:4, 35:227.

Kaavan nimi: N 53 2028 korttelin asemakaavan muutos
Kaavanumero: N 53

1.2 Kaava alueen sijainti

Noin 1,8 hehtaarin suuruinen asemakaavan muutosalue
sijaitsee Sipoon suurimman taajaman ja hallinnollisen
keskuksen Nikkilan keskustassa. Alue kasittda voimassa
olevan v.1977 asemakaavan mukaisen korttelin 2028. Alue
rajautuu pohjoisessa Itdiseen Suursuonkujaan , iddssa ja
eteldssa laajoihin puistoalueisiin ja lannessa Suursuonku-
jaan.

1.3 Asemakaavan tarkoitus

Asemakaavamuutos on Sipoon kaavoitusohjelman 2014-
2017 kohde nro N 53. Kaavatyon tarkoituksena on edistda
nykytilanteessa korttelin tdydennysrakentamista toteutu-
matta jaaneelle rakennusalalle, ja péivittdd vanhan raken-
nuslain aikaiset kaavamerkinnat.

1 Bas-och
identifikationsuppgifter
1.1 Identifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo kommun

Kommundel: Kyrkoby, Nickby

Fastigheter: 416:35:62, samt del av fastigheterna 35:6,
35:5, 35:4, 35:227.

Planens namn: N 53 Andring av detaljplan for kvarter 2028
Plan nummer: N 53

1.2 Planomradets lage

Det ca 1,8 ha stora plandandringsomradet ar belaget i cen-
trum av Nickby, som ar den storsta tatorten och centrum-
et for forvaltning i Sibbo. Omradet omfattar kvarter 2028

i den gallande detaljplanen fran ar 1977. Omradet gransar
i norr till Ostra Storkarrsgrand, i 6ster och i séder till vid-
strackta parkomraden och i vaster till Storkarrsgrand.

1.3 Detaljplanens syfte

Detaljplaneandringen ar objekt nr N 53 i Sibbo kommuns
planlaggningsprogram for perioden 2014-2017. Syftet
med planarbetet ar att framja kompletteringsbyggan-

det av den byggnadsyta som inte har genomforts och att
uppdatera de planbeteckningar som ar forenliga med den
gamla byggnadslagen.




Kaava-alueen (kaava-alueen rajaus on esitetty kartalla punaisella) sijainti kunnan opaskartalla © Sipoon kunnan mittaus- ja
kiinteistoyksikké. Planomrdadets ldge (planomrddets avgrénsning anges pd kartan med rétt) pd kommunens guidekarta © Sibbo
kommun, Mdtning och fastigheter.

Ilmakuva kaava-alueelta vuodelta 2013. Kaava-alueen alustava rajaus esitetty kuvassa punaisella.
Flygbild av planomrddet fran Gr 2013. Planomradets prelimindra avgrénsning anges pa bilden med rétt.

O nrirne s



4

1.4 Siséllysluettelo

1 KAAVAPROSESSI JA KASITTELYVAIHEET ..ottt ettt ettt ettt 1
1 PERUS JA TUNNISTETIEDOT ....itiiteeieitttett ettt e ettt e e ettt e e e e ekttt e e e e amsbe e e e e e e mte et e e e e amsbeeae e e nteeeaeeaannseeaeeannees 2
A W T T T £ L= =T (o PSR PPPPPP 2
1.2 KAaVva alUBEN SHAINTI.......ccoi ittt e e e e e e e e e e e s e e et e e e e e eeaeeeeese s e ababbsbeeeeeeaeaeesesaesaasnssesnsneees 2
1.3 ASEMAKAAVAN TAIKOITUS ...ttt e e e e e e e e e e et e e e e eeeeeese e s bbb bsaeeeeeeeeaeesessesnssseseaneeeeens 2
S Y= 1125 (U= =] (o TR PR R TR O PPPPPP 4
SR I} (=1 (0= =] [ TR PR TR OOPPPPP 5
1.6 Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista, selvityksista ja lahdemateriaalista ...........cccccceeeeiviiiiiiiiiiiieeieeeeeen, 5
2. THVISTELMA ...ttt ettt et ettt ettt ettt et ettt e s e et et e et e e teeteetestestestesteatestesaeasesresreereereereereas 8
2.1 KAAVAPIrOSESSIN VAINEET ...ttt e oot e e ekt e e et e e e e e e e e e 8
A ST g T 1 T A O SPUURPR 8
3. SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT .....covitiiitiitieiete ettt ettt ettt ettt ettt st et eve st e st ebe s essssessessssensaresseneeresnas 9
3.1 SUUNNILLEIUAIUEEN YIBISKUVAUS ........uiiiiiiiiiieiee e e ee e e se ettt et e e e e e e e s e e s ee e e eeaeeaaesasaassststanseaneeaaaeaesesannsnnnnnes
I 0 I R AW T a1 To ] )] 1] o= Vg [S) (o PSSO PRPRRSSPPRP
3.1.2 Rakennettu ymparisto
3.1.3 Erityispiirteet ja ymparistdn NAINOTEKIJAL .........cceiiiiiiiie et s e e e e e e e e e e sensanes 13
I 0V =T To 431 (1 PSSP UPR T PPPPI 13
3.2 SUUNNITEEIULITANNE ...ttt e ekttt e e ekt oo e e bbbt e e e e eae et e e s nbb et e e e e snnbe e e e e aan 14
N Y =10 ] =1 T LY OO P PP UPROPPPPTI 14
I (=T 112 T 1V PR 14
.23 ASEIMBKAAVA. ...ttt bRt h e b e et 16
I e | gL o[V IS = T[] 1A PP PUPPPPO 16
I Sl ado] -1 = Ly 1 = PP PUPPPPRO 16
4. ASEMAKAAVASUUNNITTELUN VAIHEET ....ooiiii ittt ettt et s e ee s 17
4.1 Asemakaavan SUUNNITEEIUN TAIVE..........uuiiiiiiiiie et e e s e e e e e e e e e e e e s s e st e b e aeaeaeaeeeaeaesasannnnes 17
4.2 Asemakaavasuunnittelun kaynnistaminen ja sitd koskevat paatokset ..........cccccceeviiiiiiiiiiiieieee e 17
4.3 OsalliStumiNgn Ja YNTEISTYO ......cciii ittt e e e e e et e e et e e e e e aeeeessessaaberaeeeaeaaaeeeaeaasannnnns 17
N T R O 1T |7 OO 17
e A1 =111 L= (1o T PRSPPI 17
4.3.3 Osallistuminen ja vUOrovaiKutUSMENETEEIYL .........eeiiiiiieiiiie e 17
4.4 ASEMAKAAVAN TAVOITEEET ......iiiii i ittt e ettt e e e e e e e s e s et et e e eeeeaeeeessesansabesaneeaeaeaeaeaesanannnnns 18
4.4.1 Maankaytto- ja rakennuslain SiSAIOVAALIMUKSEL...........cuiiiiiiiiiiiee e 18
4.4.2 Lahtokohta-aineiston antamat fAVOITIEET ..........iuiii ittt e e 18
4.4.3 Prosessin aikana SYyNtyNEET tAVOITIEET...........iiiiiiiiiiiee ettt et e e nbee e nae e nnees 18
5. ASEMAKAAVAN KUVAUS. ...ttt e ettt e e ookttt e e e a4k bttt e e e e st et e e e e annteeeeeeamsbeeeeeaansseeaeeeannteeaeeanns 19
5.1 KAAVAN FAKENINE .. .uutiiiiiiii e eeee e e e e ee ettt e e e e e e e e e e e e e et et eeseeeeeeeeeeeeeeessaasatateeseeeaeaeaeeesesaaasstabssaseeaeaeaeaeassanannsens 19
L I 1V 11 (o | (8 TR 19
L I = 1V | T PO RPRTO 20
5.2 Ymparistdn laatua koskevien tavoitteiden toteULtUMINEN ............oiiiiiiiiiiieee e 20
R A (U oA T = TU ] Y=Y OO PP PPUPRRTRRRR 20
LR I o4 115 o1 (U P TP 20
LR I |V U0 A= 101 ST PP TP 20
R = T= A 2= L A= 1 UL U] T=) AT 20
5.4.1 Vaikutukset rakennettuun YMPETISIOON .........cooouiuuuiiiiaiiiiiie ettt et e e e e e aibe e e e e e e annbeeeaeesannneeas 20
5.4.2 Vaikutukset [UONNONYMPEATISIOON. .......ciiiiiiiiiiee ettt ettt e e e et e e e e st e e e e e e anbtb e e e e e e annbeeeaeeaannneeas 21
5.4.3 VaiKUIUKSE KUNTALAIOULEEN .....coiiiiiiiiiie ettt ettt e ettt e e e ettt e e e e e anbt e e e e e e e nnbe e e e e e e annnnes 21
R 0] o= T4 IS o T g = U T0] (=] NI - L OO PPRSUPRTRRRRN 21
5.5.1 VAK-sSUUronnNettomMUUSHISKIN @rVIOINTI..........ueeiiiiiiiiiii ettt e st e e e e e e e e e e nnaeeas 21
5.6 Asemakaavamerkinnat ja MAAIAYKSEL...........coiiiiiiiiiiie et e e e e e e e e e e e e e s e e e bbb e e ereeaeaeeeaeseaananaees 22
6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS ...ttt ettt e e ettt e e e e s sttt e e e e amae e e e e e e stee e e e e e seaeeeeeansteeeeeaanssseeeeeannneeeeeanns 22
6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat SUUNNITEIMAL...............ocoiiiiiii e 22
6.2 TOtEUHTAMINEN JA @JOITUS ....ceiitieee ettt ettt ekttt e e e et e e e e bt e e e e eab e e e e s nr e et e e e e nenreeeeeaae 22
(ORI [0] (=101 (0] ]=T 0 IR0 = L = USSR 22



1.5 Liitteet

NV A WNR

OAS

. Putki- ja johtokartta

. Voimassa olevat / poistuvat asemakaavat (rakennuskaavat)

. Asemakaavakartta 1:1000

. Asemakaavan merkinnat ja maaraykset

. Viitesuunnitelma kortteliin 2028. Havainnekuvat (asemapiirros, julkisivut ja 3D-kuvia).
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Katsaus Sipoon Nikkildn 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
Nikkildn maisemaselvitys. Suunnittelukeskus Oy, 2002

Sipoon kunnan kulttuuriympéristo- ja rakennusperintoselvitys. Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen Valkama Oy ja Ympa-

ristétoimisto Oy, 2006

Sipoon tieliikenteen meluselvitys. WSP LT-Konsultit Oy, 2006 ja 2010
Nikkilan 2028-kortteli Sipoontorin pohjatutkimus ja perustamistapaselvitys, Insinddritoimisto Severi Anttonen Ky, 2013

VAK -suuronnettomuusselvitys maankayton suunnittelun nakdkulmasta: Nikkilan 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
Sipoon kunnan pohjavesialueiden suojelusuunnitelma, Golder Associates Oy, 2009

Pohjatutkimus Itdinen Suursuonkuja Sipoo. Insindéritoimisto Pohjatekniikka Oy, 20132
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2. Tiivistelma

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavamuutos on Sipoon kaavoitusohjelman 2014-
2017 kohde nro N 53.

Kaavatyo kuulutettiin vireille ja kaavan osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma asetettiin nahtaville 30.1.2014

Maankdayttdjaosto 12.3.2014
Kunnanhallitus 25.3.2014.

Asemakaavan ehdotus oli julkisesti ndhtavilla 3.4.-
5.5.2014.

Maankayttdjaosto 7.5.2014
Kunnanhallitus 20.5.2014

Valtuusto 9.6.2014

2.2 Asemakaava

Kaavatyon tarkoituksena on mahdollistaa korttelin uudis-
taminen ja taydennysrakentaminen nykyisia tarpeita vas-
taavaksi.

Lainvoimaisessa v. 1977 asemakaavassa (ent. rakennus-
kaava) on nelja asuinkerrostalon rakennusalaa, joista
pohjoisin on jaanyt toteutumatta. Vanhan rakennuslain
mukaisesti rakennuksissa on ns. maanpaallinen kellari,
joka ei ole mukana kaytetyssa rakennusoikeudessa eika
kerrosluvussa. Tasta syysta nykyisen rakennuslain mukai-
sesti rakennukset ovat nelikerroksisia, ja yhden kerroksen
alan verran suurempia rakennusoikeudeltaan. Samalla
pohjoisimman rakennusalan kerrosluku nousee yhdell3,
viiteen kerrokseen. Todellisen, nykymaardysten mukaisen
kerrosalan maara ei korttelissa 2028 kasva télla asemakaa-
van muutoksella. Kokonaisrakennusoikeus on 11200k-m2
ja korttelitehokkuus ek=0,63, pinta-ala on n. 17850m2

Korttelin 2028 kayttotarkoitus sailyy asuinkerrostalojen
korttelialueena. I-kerrokseen on mahdollista sijoittaa hie-
man liiketiloja.

Pihajarjestelyt ja pysdkointi suunnitellaan uudestaan, ja
rakennuksen sijainti muuttuu myos jonkin verran eteldan

pain.

Pohjaveden mahdollisena varaottoalueena kaavassa on
pohjavesien suojelumaaraykset.

2. Sammandrag

2.1 Olika skeden i planprocessen

Detaljplanedndringen ar objekt nr N 53 i Sibbo kommuns
planlaggningsprogram for perioden 2014-2017.

Planarbetet kungjordes anhadngigt och programmet
for deltagande och bedémning lades fram offentligt
30.1.2014.

Markanvandningssektionen 12.3.2014
Kommunstyrelsen 25.3.2014.

Forslaget till detaljplan var offentligt framlagt 3.4.-
5.5.2014.

Markanvandningssektionen 7.5.2014.
Kommunstyrelsen 20.5.2014

Fullmaktige 9.6.2014

2.2 Detaljplanen

Planarbetet syftar till att gora det mojligt att férnya och
kompletteringsbygga kvarteret for att tillgodose dagens
behov.

| den géllande detaljplanen fran ar 1977 (f.d. byggnads-
planen) ingar fyra byggnadsytor for flervaningshus, av
vilka den som ligger langst i norr inte har genomforts. |
enlighet med den gamla byggnadslagen har byggnaderna
en s.k. kdllare ovan jord som inte 4r med i den utnyttja-
de byggratten eller vaningstalet. Av den anledningen har
byggnaderna enligt gillande lag fyra vaningar, och ar be-
traffande byggratten ungefar en vaning stoérre. Pa samma
gang stiger vaningstalet for den nordligaste byggnadsytan
med en vaning till fem vaningar. Plandndringen okar inte
omfattningen av den verkliga vaningsytan enligt dagens
bestammelser i kvarter 2028. Den totala byggratten ar
11200 vy-m2, kvarterseffektiviteten ar 0,63 och arealen ar
ca. 17 850m2.

Anvandningsdndamalet for kvarter 2028 &r oférandrat,
dvs. det ar ett kvartersomrade for flervaningshus. Affarslo-
kaler kan i liten omfattning forlaggas till vaning I.

Arrangemangen pa gardsplanen och parkeringen planeras
om, och byggnadens lage forskjuts en aning sdderut.

| planen ingar bestammelser om skydd av grundvattnet ef-
tersom omradet ar ett potentiellt omrade for reservtakt.



3. Suunnittelun lahtokohdat

3.1 Suunnittelualueen yleiskuvaus

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Sipoon suurimman
taajaman ja hallinnollisen keskuksen Nikkilan keskustas-
sa Nikkilantien, Itdisen Suursuonkujan ja Suursuonkujan
risteyksessa. Alue kasittdaa voimassa olevan asemakaavan
mukaisen korttelin 2028. Alue rajautuu pohjoisessa Itai-
seen Suursuonkujaan , iddssa ja eteldssa puistoalueisiin ja
lannessa Suursuonkujaan.

Korttelin I3helld sijaitsee merkittava osa Nikkilan kunnalli-
sista ja kaupallisista palveluista. Paivakoti, koulu, lukio, kir-
jasto, terveysasema seka paivittaistavarakaupan palvelut
kdvelymatkan paassa.

Asemakaava koskee seuraavia kiinteistéja: RN:o
416:35:62, sekd osaa kiinteistdista 35:6, 35:5, 35:4,
35:227. Alue on yksityisessd omistuksessa. Kaavoitettava
alue on suuruudeltaan noin 1,8 hehtaaria.

3.1.1 Luonnonymparisto

Korttelialue on yhta kerrostalon rakennusalaa lukuun otta-
matta rakennettu, eikd alueella ole merkittavia luontoar-
voja.

Alueen maaperan perustamisominaisuudet on selvitetty-
asemakaavatyon yhteydessa.

3. Utgangspunkter for plane-
ringen

3.1 En allmén beskrivning av plane-
ringsomradet

Detaljplanens dndringsomrade ligger i korsningen av Nick-
byvigen, Ostra Storkérrsgrand och Storkarrsgrand i cen-
trum av Nickby, som ar den storsta tatorten och centrum-
et for forvaltning i Sibbo. Omradet omfattar kvarter 2028
i den gallande detaljplanen. Omradet gransar i norr till
Ostra Storkérrsgrand, i dster och i séder till parkomraden
och i vaster till Storkarrsgrand.

Nara kvarteret finns en betydande del av de kommuna-
la och kommersiella tjansterna i Nickby. Daghem, skola,
gymnasium, bibliotek, halsocentral och dagligvaruaffarer
finns pa promenadavstand.

Detaljplanen berér foljande fastigheter: RN:ro 416:35:62
samt del av fastigheterna 35:6, 35:5, 35:4, 35:227. Omra-
det ar i privat 4go. Det omrade som ska planlaggas omfat-
tar ca 1,8 hektar.

3.1.1 Naturmiljon

Kvartersomradet ar bebyggt med undantag for en bygg-
nadsyta for ett flervaningshus och har inga betydande
naturvarden.

| samband med detaljplanearbetet har jordmanens egen-
skaper utretts med hansyn till grundlaggningsarbetena.

Nikkiléin keskustan ajallisesti monikerroksista rakennetta.
Tidsmdssigt flerskiktig struktur i Nickby centrum.




3.1.2 Rakennettu ymparisto

2028-kortteli muodostuu kolmesta 1960-1970 luvulla ra-
kennetusta nykyisen rakennuslain mukaisesti katsottuna
nelikerroksisesta asuinkerrostalosta. Rakennuksia on re-
montoitu mm. julkisivujen osalta ja ne ovat normaalikun-
toisia, hissittdmia asuinkerrostaloja. Rakennusten autopai-
kat ovat tonteilla ja ovat nomaalia 70-luvun tasoa.

Toteutumaton rakennuspaikka Toivolan kiinteistolla, 416-
35-5, on pusikkoinen ja kehittamistd vaativa.

Korttelin naapurusto

Korttelin 2028 naapurustossa Suursuonkujan lansipuolel-
la on 1960-80-luvilla toteutunutta asuinkerrostalokantaa.
Yksikerroksinen liikerakennus , jossa on mm. ldhikauppa,
on 1990-luvulta.

Kortteli rajautuu kolmelta sivulta laajaan puistoaluee-
seen, joka taas liittyy ulkoilureitist6on ja jonka yhteydessa
on mm. koulukeskus, liikuntapaikkoja ja kirjasto. Kaupal-
lisia palveluja on n. 100m p&assa pieni lahikauppa ja ra-
vintola. Nikkilan ydinkeskustan kaupallisiin palveluihin on
noin 400m.

3.1.3 Erityispiirteet ja ympariston hairiotekijat

Sipoon tieliikenteen meluselvityksen pohjalta (WSP LT-
Konsultit Oy, 2006 ja 2010) Nikkilantien alueen meluarvot
voisivat tulevaisuudessa Nikkilan kehittyessa edellyttaa
melunsuojausta korttelialueella, ellei ajonopeus olisi niin
alhainen, 40km/h.

3.1.4 Maanomistus

Korttelin kiinteistot ovat yksityisomistuksessa, asunto-
osakeyhtigilla.
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3.1.2 Den byggda miljon

Kvarter 2028 bestar av tre flervaningshus som uppforts pa
1960-1970-talen. Enligt den lag som galler idag har husen
fyra vaningar. Byggnaderna har genomgatt bl.a. fasadreno-
veringar och ar i normalt skick. Husen saknar hiss. Bilplat-
serna finns pa tomterna och uppvisar den standard som
var vanlig pa 1970-talet.

Den byggplats som inte har genomforts ligger pa fastighe-
ten Toivola, 416-35-5. Platsen ar snarbevuxen och kraver
forbattringar.

Grannarna till kvarteret

| grannkvarteren vaster om Storkarrsgrand finns det fler-
vaningshus fran 1960-1980-talen. Affarsbyggnaden i ett
plan, dar det bl.a. finns en narbutik, ar fran 1990-talet.

Tre sidor av kvarteret grénsar till ett vidstrackt parkom-
rade, som i sin tur ansluter till ett natverk av friluftsleder
som bl.a. har for bindelser till skolor, motionsplatser och
biblioteket. Kommersiell service — en liten narbutik och en
restaurang — finns pa ca 100 m avstand. Till den kommer-
siella servicen i kdrnan av Nickby &r avstandet ca 400 m.

3.1.3 Sardrag och stdrande faktorer i miljon

Utifran en utredning om bullret fran vagtrafiken i Sibbo
(WSP LT-Konsultit Oy, 2006 och 2010) skulle bullervarde-
na i omradet kring Nickbyvagen i framtiden, allteftersom
Nickby utvecklas, eventuellt forutsatta bullerskydd i kvar-
tersomradet, om inte kérhastigheten vore sa lag, 40 km/h.

3.1.4 Markéagofdérhallanden

Fastigheterna i kvarteret ags privat av bostadsaktiebolag.



3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Maakuntakaava

Ymparistoministerion 15.2.2010 vahvistamassa lainvoimai-
sessa Itd-Uudenmaan maakuntakaavassa suunnittelualue
on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A), keskusta-
toimintojen alueen (C) tuntumassa. Uudenmaan 2. vai-
hemaakuntakaavassa, hyvaksytty Maakuntavaltuustossa
20.3.2013, alueella on merkinta taajamatoimintojen alue.

Ote Itd-Uudenmaan maakuntakaavasta,YM 15.2.2010.
Utdrag ur landskapsplan fér Ostra Nyland, miliéministeriet
15.2.2010

3.2 Planeringssituationen

3.2.1 Landskapsplan

| den av miljoministeriet 15.2.2010 faststdllda och lag-
kraftvunna landskapsplanen fér Ostra Nyland har plane-
ringsomradet anvisats som ett omrade for tatortsfunktio-
ner (A), i ndrheten av omradet for centrumfunktioner (C).
| etapplandskapsplan 2 for Nyland, godkdnd av Landskaps-
fullmaktige 20.3.2013, har omradet betecknats som ett
omrade for tatortsfunktioner.

Ote Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan yhdistelmdstd, hyvdksytty Maakuntavaltuustossa 20.3.2013. Utdrag ur
sammanstdllningen fér Etapplandskapsplan 2 fér Nyland, godkdnd i Landskapsfullmdktige 20.3.2013
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3.2.2 Yleiskaava

Sipoon kunnanvaltuuston 15.12.2008 hyvaksymassa oike-
usvaikutteisessa Sipoon yleiskaavassa 2025 kaava-alue on
taajamatoimintojen A-aluetta, keskustatoimintojen alueen
vieressa (C). Kortteli 2028 on lahes kokonaan pohjavesi-
alueella, joka on veden varaottoalueena.

3.2.2 Generalplan

| Generalplan for Sibbo 2025, en plan med rattsverkningar
godkand av fullmaktige 15.12.2008, &r planomradet ett
omrade for centrumfunktioner (C). Kvarter 2018 ligger sa
gott som helt pa grundvattenomrade for vattentakt

Ote Sipoon yleiskaavasta 2025. Utdrag ur generalplanen fér Sibbo 2025.
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Ote voimassa olevien kaavojen yhdistelmdstd. Utdrag ur sammanstdllningen fér de gdllande planerna.

3.2.3 Asemakaava 3.2.3 Detaljplan

Rakennuskaavan muutos v.1977 on yhta kerrostaloa lu- Andringen av byggnadsplanen fran ar 1977 har genom-
kuun ottamatta toteutunut korttelissa 2028. forts i kvarter 2028 med undantag for ett flervaningshus.
Voimassa olevan asemakaavan mukaan kortteli on Asuin- Enligt den géllande detaljplanen ar kvartersomradet ett
kerrostalojen korttelialuetta (AK) ja kdyttotarkoitus sailyy kvartersomrade for flervaningshus (AK) och detta anvand-
kaavamuutoksessa ennallaan. ningsandamal dr oférandrat i plandndringen.
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3.2.4 Rakennusjarjestys

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

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

3.2.5 Aluetta koskevat sopimukset

Sipoon kunnan ja maanomistajien vélille on tehty sopimus
asemakaavan muutoksen kdynnistdmisesta.

3.2.6 Pohjakartta

Pohjakartta on ajantasainen. Se esitetddn kaavakartassa
mittakaavassa 1:1000.

3.2.4 Byggnadsordning

Utdver bestammelserna och foreskrifterna i markanvand-
nings- och bygglagen, markanvandnings- och byggfor-
ordningen samt évriga bestdmmelser och foreskrifter

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

3.2.5 Avtal om omréadet

Sibbo kommun har gjort avtal med markédgarna om att
starta en andring av detaljplanen.

3.2.5 Grundkarta

Grundkartan ar aktuell. Den laggs fram pa plankartan i
skala 1:1 000.
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4. Asemakaava-
suunnittelun vaiheet

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavamuutos on Sipoon kaavoitusohjelman 2014-
2017 kohde nro N 53. Kaavatyon tarkoituksena on mah-
dollistaa korttelin uudistaminen ja tdydennysrakentami-
nen nykyisia tarpeita vastaavaksi.

4.2 Asemakaavasuunnittelun
kdynnistdminen ja sita koskevat
paatokset

Maankaytto- ja rakennuslain 51 §:n mukaan asemakaava
on laadittava ja pidettdva ajan tasalla sitd mukaa kuin kun-
nan kehitys tai maankdyton ohjaustarve sitd edellyttaa.
Asemakaavamuutos on kdynnistetty kunnan kaavoitusoh-
jelman perusteella.

4.3 Osallistuminen ja
yhteisty6

43.1 Osalliset

Osallisia ovat maanomistajat ja ne, joiden asumiseen,
tyontekoon tai muihin oloihin kaavaa saattaa huomatta-
vasti vaikuttaa. Osallisia ovat myos ne viranomaiset ja yh-
teisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitelldan.

Taman asemakaavatyon kannalta keskeisia osallisia ovat:

e suunnittelualueen ja siihen rajautuvien alueiden
kiinteistonomistajat ja asukkaat

¢ alueella toimivat yhdistykset ja jarjestot

e kunnan hallintokunnat ja asiantuntijatahot,
kuten tekniikka- ja ymparistdosasto ja sivistysosasto

e muut viranomaiset ja yhteistyotahot, kuten Uuden-
maan ELY-keskus, Liikennevirasto, Keravan Energia Oy,

Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtyma ja Ita-Uuden-

maan pelastuslaitos.

4.3.2 Vireille tulo

Kaavatyo kuulutettiin vireille 30.1.2014. Kaavan vireille tu-
losta ilmoitettiin kunnan virallisissa ilmoituslehdissa (Bor-
gabladet, Sipoon Sanomat), kunnan ilmoitustaululla seka
internet-sivuilla.

4. Olika skeden i planerin-
gen av detaljplanen

4.1 Behovet av detaljplanering

Detaljplaneandringen ar objekt nr N 53 i Sibbo kommuns

planlaggningsprogram for perioden 2014-2017. Planarbe-
tet syftar till att gora det mojligt att fornya och komplette-
ringsbygga kvarteret for att tillgodose dagens behov.

4.2  Planeringsstart och beslut som
galler denna

| enlighet med 51 § i markanvandnings- och bygglagen
ska detaljplaner utarbetas och hallas aktuella allteftersom
kommunens utveckling eller behovet av att styra mark-
anvandningen det kraver. Andringen av detaljplanen har
startats med utgangspunkt i kommunens planlaggnings-
program.

4.3 Deltagande och
samarbete

43.1 Intressenter

Intressenter dr markagarna och de vars boende, arbete el-
ler andra forhallanden kan paverkas betydligt av planen.
Intressenter ar ocksad de myndigheter och sammanslut-
ningar vars verksamhetsomrade behandlas i planeringen.

Centrala intressenter i detaljplanearbetet ar:

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

e foreningar och organisationer som har verksamhet i
omradet

¢ kommunens forvaltningsenheter och sakkunniga som
t.ex. avdelningen for teknik och miljo och bildningsavdel-
ningen

e (Gvriga myndigheter och samarbetsorgan som t.ex. Na-
rings-, trafik- och miljocentralen i Nyland, Trafikverket,
Kervo Energi Ab, samkommunen fér Tusby vattenverk och
Raddningsverket i Ostra Nyland.

4.3.2 Anhéngiggo6rande

Planarbetet kungjordes anhangigt 30.1.2014. Kungorelser
om anhdngiggorandet av planen publicerades i kommu-
nens officiella annonsorgan (Borgabladet, Sipoon Sano-
mat), pa kommunens anslagstavla och pa kommunens
webbplats.



4.3.3  Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

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

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

4.4  Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Maankaytto- ja rakennuslain
sisdltdvaatimukset

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

Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset
terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisdlle elinymparistolle,
palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjesta-
miselle. Rakennettua ymparistda ja luonnonymparistoa
tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisid arvoja saa havittaa.
Kaavoitettavalla alueella tai sen [ahiymparistossa on oltava
riittavasti puistoja tai muita lahivirkistykseen soveltuvia
alueita.

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

4.4.2 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet:

¢ 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 pysakointi - ja
liilkennejarjestelyiden toteuttamista taajamakuva huomi-
oiden.

e Kuntataloudelliset tavoitteet, olemassa olevalle infra-
struktuurille saadaan lisaa kayttajia ja veron maksajia kun-
taan hyvin pienilla kustannuksilla Sipoon kunnalle.

e pienistd hissillisistd asunnoista on pulaa Nikkildssa, ja
tavoitteena on vastata nykyisten ja tulevien Nikkilaldisten
asuntotarpeisiin.

e Uusi asuinrakennus, jonka toteutumista tdma kaava-
muutos tukee, on nakyvalla paikalla Nikkild paasisaantulo-
ja tydmatkaliikennevéaylan varrella. Alkuperaisessa kaavas-
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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 f6r deltagande och bedomning och bered-
ningsmaterialet for planen finns till paseende pa internet
under hela planprocessen.

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 forutsatt-
ningar for en halsosam, trygg och trivsam livsmiljo, for re-
gional tillgang till service och for reglering av trafiken. Den
byggda miljon och naturmiljon ska varnas och sarskilda
varden i anslutning till dem far inte forstoras. Pa det om-
rade som planlaggs eller i dess narmaste omgivning ska
det finnas tillrdckligt med parker eller andra omraden som
lampar sig for rekreation.

Detaljplanen far inte leda till att kvaliteten pa nagons livs-
miljo férsamras 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 sadana oskaliga olagenheter som kan undvikas utan
att de mal som stalls for planen eller de krav som stalls pa
den asidosatts.

4.42  Mal enligt utgadngsmaterialet

Mal som stéllts av kommunen:

o Syftet med detaljplaneandringen ar att effektivise-

ra tatortsbilden i kvartersstrukturen och darmed i hela
centrumstrukturen i Nickby med lampliga instrument.
Omradet ska utvecklas som ett omrade for boende och
affarsbyggande av centrumkaraktar. Samtidigt undersdks
hur parkeringen och trafiken ska arrangeras med tanke pa
tatortsbilden.

e Kommunekonomiska mal; fler anvandare fas for den
befintliga infrastrukturen och kommunen far fler skattebe-
talare med sma kostnader.

e Det ar brist i Nickby pa sma bostader i hus med hiss,
och malet ar att tillgodose bostadsbehovet hos nuvarande
och kommande invanare i Nickby.

¢ Det nya bostadshuset, vars genomférande denna plan-
andring stodjer, ar pa en synlig plats langs en viktig infart
till Nickby och farled for arbetsplatstrafiken. Aven i den
ursprungliga planen var malet att genomféra en kvarters-



sakin on tavoitteena ollut neljalla rakennuksella rajautuva
korttelipiha, ja tata tavoitetta kaavamuutos tukee.

e Uusi rakentaminen tulee sovittaa ymparistdonsa huo-
lellisesti. Tavoitteena on yhtendinen taajamakuva. Suun-
nittelussa tulee ottaa huomioon Nikkilan keskustan raken-
netun ympariston silhuetin muodostuminen. Yksi tekija on
suunniteltavien uudisrakennusten harjakorkeus suhteessa
olemassa oleviin rakennuksiin ja korkeussuhteiden yh-
teensovittaminen.

¢ alue on pohjavesien oton vara-aluetta ja pohjavedet
turvataan riittavilla pohjavesimaarayksilla

gard som omges av fyra byggnader, och planandringen
framjar detta mal.

¢ Nya byggnader ska anpassas omsorgsfullt till omgiv-
ningen. Malet ar 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 hojdférhallandena mellan
de 6vriga pagdende projekten ar en aspekt.

e Omradet &r ett reservomrade for vattentakt och grund-
vattnet ska skyddas med tillrdckliga bestimmelser.



5. Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne

Kaavamuutos mahdollistaa alkuperdisen asemakaavan
ajatuksen toteutumisen neljdsta rakennusmassasta kort-
telissa 2028. Lainvoimaisessa v. 1977 asemakaavassa (ent.
rakennuskaava) on nelja asuinkerrostalon rakennusalaa,
joista pohjoisin on jaanyt toteutumatta. Vanhan raken-
nuslain mukaisesti rakennuksissa on ns. maanpaallinen
kellari, joka ei ole mukana kaytetyssa rakennusoikeudes-
sa eikd kerrosluvussa. Tastd syysta nykyisen rakennus-
lain mukaisesti rakennukset ovat nelikerroksisia, ja yhden
kerroksen alan verran suurempia rakennusoikeudeltaan.
Samalla pohjoisimman rakennusalan kerrosluku nousee
yhdell3, viiteen kerrokseen. Todellisen, nykymaaraysten
mukaisen kerrosalan maara ei korttelissa 2028 kasva talla
asemakaavan muutoksella. Kokonaisrakennusoikeus on
11200k-m2 ja korttelitehokkuus 0,63, korttelin pinta-ala
onn. 17850m2.

Korttelin 2028 kayttotarkoitus sailyy asuinkerrostalojen
korttelialueena. Ensimmaiseen kerrokseen on mahdollista
sijoittaa hieman liiketiloja, esim. ennen kaikkea asukkaita
ja lahiymparistoa palvelevia palveluja kuten parturi, tilitoi-
misto yms. Maara voi olla maksimissaan 10% ensimmai-
sen kerroksen kerrosalasta.

Pihajarjestelyt ja pysdkointi suunnitellaan uudestaan, ja
rakennuksen sijainti muuttuu myos jonkin verran eteldan
pain.

Pohjaveden mahdollisena varaottoalueena kaavassa on
pohjavesien suojelumaaraykset.

Autopaikkoja on rakennettava seuraavasti: 1ap / 75 m2
asuinrakentamisen kerrosalaa ja myos vahintdan lap /
asunto.

Katutasossa ja Iso Kylatien varressa mahdollistetaan vahai-
nen liikketoiminta, esim. palveluja asukkaille ja Iahiymparis-
tolle kuten parturi yms.

Rakennusten korkeus vaihtelee neljastd viiteen. Olemassa
olevissa rakennuksissa sdilyy nelja nykyisen rakennuslain
mukaista kerrosta, ja pohjoisimmassa rakennuspaikassa
on viisi kerrosta. Nikkilantien puolella oleva pohjoisin ra-
kennus suojaa paremmin korttelin pihaa viisikerroksisena,
ja my0s suoja epdsuotuisilta pohjoistuulilta on parempi.

5.1.1 Mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on noin 1,8 ha. Alueelle muodos-
tuu 4 rakennuspaikkaa kerrostaloille (AK), rakennuspaikko-
ja ei lisdta kaavamuutoksella. Rakennuspaikoille varataan
2500 (toteutumaton rakennusala), 2650, 2800 ja 3250
k-m2 rakennusoikeutta. Korttelin yhteenlaskettu rakennus-
oikeus on 11200 k-m2 ja korttelitehokkuus e _=n. 0,63.

15 HEIEL

5. Redogorelse for
detaljplanen
5.1 Planens struktur

Planandringen gor det mojligt att verkstélla tanken i den
ursprungliga detaljplanen om fyra byggnadsmassor i kvar-
ter 2028. | den géllande detaljplanen fran ar 1977 (f.d.
byggnadsplanen) ingar fyra byggnadsytor for flervanings-
hus, av vilka den som ligger langst i norr inte har genom-
forts. | enlighet med den gamla byggnadslagen har bygg-
naderna en s.k. kdllare ovan jord som inte ar med i den
utnyttjade byggratten eller vaningstalet. Av den anled-
ningen har byggnaderna enligt gillande lag fyra vaningar,
och ar betraffande byggratten ungefar en vaning storre. Pa
samma gang stiger vaningstalet for den nordligaste bygg-
nadsytan med en vaning till fem vaningar. Plandndringen
okar inte omfattningen av den verkliga vaningsytan enligt
dagens bestammelser i kvarter 2028. Den totala byggrat-
ten uppgar till 11 200 vy-m2 och kvarterseffektiviteten ar
0,63. Kvarterets areal dr ca 17 850 m2.

Anvandningsdndamalet for kvarter 2028 &r oférandrat,
dvs. det &r ett kvartersomrade for flervaningshus. | den
forsta vaningen ar det tillatet att bygga affarslokaler i liten
omfattning, t.ex. for frisor, bokféringsbyra och liknande
som ger service till invanarna och naromgivningen. Om-
fattningen kan vara hogst 10 % av vaningsytan for den for-
sta vaningen.

Arrangemangen pa gardsplanen och parkeringen planeras
om, och byggnadens lage forskjuts en aning sdderut.

| planen ingar bestammelser om skydd av grundvattnet ef-
tersom omradet ar ett potentiellt omrade for reservtakt.

Bilplatser byggs enligt féljande: 1 bilplats/75 m2 vaningsy-
ta for bostader och ocksa minst 1 bilplats/bostad.

Pa gatuplanet och langs Stora Byvagen tillats smarre af-
farsverksamhet, sdasom service for invanarna och ndrom-
givningen, t.ex. frisor.

Hojden pa byggnaderna varierar mellan fyra och fem va-
ningar. De befintliga byggnaderna har fyra vaningar enligt
gallande lag, och den nordligaste byggplatsen har en bygg-
nad med fem vaningar. Den nordligaste byggnaden mot
Nickbyvagen skyddar kvartersgarden bast nar den har fem
vaningar, och ger ocksa battre Id mot kalla nordanvindar.

5.1.1 Dimensionering

Planomradets areal omfattar ca 1,8 ha. | omradet bildas
fyra byggplatser for flervaningshus (AK). Plandndringen
oOkar inte antalet byggplatser. For byggplatserna reserveras
byggratt pa 2 500 (den icke genomforda byggnadsytan),

2 650, 2 800 respektive 3 250 vy-m2. Den sammanlagda
byggratten for kvarteret uppgar till 11 200 vy-m2 och kvar-
terseffektiviteten ek till ca 0,63.



5.1.2 Palvelut

Kortteli sijaitsee keskeisesti suhteessa Nikkilan keskustan
palveluihin. Suunnittelualuetta 1dhinna oleva kunnallinen
paivakoti sijaitsee noin 400 metrin paassa. Lahin koulu
sijaitsee n. 300 m paassa, terveysasema n. 200m ja ap-
teekki n. 400m paassa. Pieni ldhikauppa on 100m ja Nikki-
lan ydinkeskustan paivittdistavarakaupat ovat 500-650 m
paassa.

Julkisen liikenteen pysakki sijaitsee korttelin kohdalla Iso
Kylatien varrella.

Kortteli rajautuu kolmelta sivulta laajaan puistovyohykkee-
seen liikuntareitteineen ja urheilumahdollisuuksineen.

5.2  Ympariston laatua koskevien
tavoitteiden toteutuminen

Alueelle on laadittu viitesuunnitelmat (kaavaselostuksen
liitteend), jotka ohjaavat korttelin rakentamista siten, etta
uudet rakennukset sopivat ymparistoonsa mm. varityksen,
kattomuotojen seka sijoittelunsa kannalta.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet
Asuinkerrostalojen korttelialue (AK-1)

¢ rakennusoikeus on osoitettu kerrosnelidina kortte-
lialoittain, se on yhteensad 11200 k-m2 . Rakennusaloja on
nelja kpl. Korttelitehokkuus n. e =0,63.

e kerrosluku on IV - V. Kattomuotona on harja- tai lape-
katto.

e Korttelin reunat esitetdan istutettavina tontin osina.

5.4 Kaavan vaikutukset

Asemakaavan yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset ja kult-
tuuriset vaikutukset kohdistuvat Nikkilan keskusta-alueelle
ja ovat pdaosin positiivisia. Korttelin uudistaminen ja te-
hokkaampi rakentaminen tukee Nikkilan keskustan elinvoi-
maisuutta. Toteutumatta jddneen rakennuspaikan taytty-
minen ajanmukaisella uudisrakentamisella seka eheyttaa
ja kehittad taajamakuvaa, ja samalla siistii pusikkoiseksi
jaanytta kayttamatonta aluetta keskeisella paikalla.

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

Kaupunkirakenteen tiivistaminen ja eheyttaminen olemas-
sa olevaa infrastruktuuriverkostoa hyddyntéden on valta-

5.1.2  Service

Kvarteret ligger centralt i forhallande till servicen i Nickby
centrum. Det narmaste kommunala daghemmet ligger pa
ca 400 meters avstand. Avstandet till narmaste skola ar
ca 300 m, till halsocentralen ca 200m och till apoteket ca
400 m. Den narmaste narbutiken ligger pa 100 m avstand
och dagligvarubutikerna i kdrnan av Nickby pa 500-650 m
avstand.

En hallplats for kollektivtrafiken finns intill kvarteret pa
Stora Byvagen.

Tre sidor av kvarteret gransar till en vidstrackt parkzon
med motionsleder och idrottsmajligheter.

5.2  Uppnaendet av malen for
miljons kvalitet

Referensplaner har utarbetats for omradet (bilaga till
planbeskrivningen). Dessa styr byggandet av kvarteret sa
att nya byggnader anpassas till omgivningen med hansyn
bl.a. till byggnadernas fargsattning, takform och placering.

5.3 Omradesreserveringar

5.3.1 Kvartersomraden
Kvartersomrade for flervaningshus (AK-1)

e Byggratten har anvisats som kvadratmeter vaningsyta
per kvartersomrade och uppgar till sammanlagt 11 200 vy-
m?2 . Byggnadsytorna ar fyra till antalet. Kvarterseffektivi-
teten ek &r ca 0,63.

e Vaningstalet ar IV - V. Sadel- eller pulpettak.

e Kvarterets kanter foreslas bli tomtdelar som ska plan-
teras.

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. Néar den hittills icke genomférda
byggplatsen byggs med en modern byggnad blir tatorts-
bilden battre och mer sammanhangande. Pa samma gang
snyggas det centralt beldgna men snarbevuxna och oan-
vanda omradet upp.

Na&r karnan av centrum far fler bostader stodjer det vax-
ande befolkningsunderlaget I6nsamheten fér de kom-
mersiella tjdnsterna. Ett storre serviceutbud i centrum gor
bostaderna mer attraktiva.

NREE |



kunnallisten alueidenkdyton tavoitteiden mukaista.

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Yhden rakennuksen viisikerroksinen rakentaminen vaikut-
taa jonkin verran rakennetun ympadriston maisemakuvaan
saavuttaessa Nikkilantieta keskustaan. Poikkeama yhden
kerroksen verran suhteessa muihin rakennuksiin ei ole ko-
vin merkittava, ja Nikkilan keskustassa on tekeilla 5-6 ker-
roksisia rakennuksia. Myds olemassa oleva korkea, vanha
puusto pienentaa edelleen vaikutusta. Uusi rakennus on
laajaa puistovyohyketta rajaavan korttelialueen sisallg, ei
sen reunalla.

Uusi kerrostalo on korttelin muita rakennuksia korkeam-
pi, mutta ei varjosta muita rakennuksia haitallisesti, silla

sen sijainti on pohjoisreunalla korttelia. Rakennus suojaa
epatoivotuilta pohjoistuulilta ja hieman Nikkilantien tie-

melultakin.

Kortteli 2028 rajautuu kolmelta sivultaan laajaan puisto-
alueeseen, jonka hulevesijarjestelmana on helposti huol-
lettava ja toimiva avo-ojaverkosto. Ndihin avo-ojiin liittyvat
myos tdman korttelin hulevedet jatkossakin. Korttelin
vaikutusalueella ei ole hulevesien hallinnan kanssa ollut
ongelmia. Nykyisen asemakaavan mahdollistamaan raken-
tamiseen nahden ei padallystetyn pinnan maara kasva, silla
senioriasumisessa tarvitaan autopaikkoja vahemman kuin
muuten.

5.4.2  Vaikutukset luonnonymparistoon

Korttelialueella ei ole luonnonympariston kohteita lukuun-
ottamatta korttelissa olevien piha-alueita. Pusikkoinen
hoitamaton rakennuspaikka siistiytyy ja piha kehittyy toi-
minnalliseksi osaksi korttelia.

5.4.3 Vaikutukset kuntatalouteen

Kuntaan muuttavilla uusilla veronmaksajilla on positiivi-
nen vaikutus kuntatalouteen. Kortteliin on arvoitu toteu-
tuvan asuntoja noin 50 asukkaalle.

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

5.5 Ympériston hairiotekijat

Sipoon tieliikenteen meluselvityksen mukaan (WSP LT-
Konsultit Oy, 2006 ja 2010) Nikkilantien alueen meluarvot
edellyttaisivat melunsuojausta korttelialueella, ellei ajo-
nopeus olisi niin alhainen, ollen 40km/h. Korttelirakenne
suojaa myos hieman sisapihoja lilkenteen 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 liikenneympy-
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Att fortata stadsstrukturen och géra den mer samman-
hangande med hjalp av befintlig infrastruktur ar forenligt
med de riksomfattande malen for omradesanvandningen.

5.4.1 Konsekvenser for den byggda miljon

Byggandet av ett hus med fem vaningar paverkar i viss
man landskapsbilden i den byggda miljén ndr man anlan-
der till centrum langs Nickbyvagen. Att byggnaden ar en
vaning hogre an de 6vriga har ingen sarskilt stor bety-
delse, och dven pa andra hall i Nickby centrum uppfors
byggnader med fem till sex vaningar. Det befintliga hoga
och gamla tradbestandet bidrar ocksa till att dampa effek-
ten. Den nya byggnaden ligger inom, inte i utkanten av det
kvartersomrade som gransar till den vidstrackta parkzo-
nen.

Det nya flervaningshuset ar hogre an de 6vriga husen,
men skuggar inte de Gvriga pa ett negativt satt eftersom
det ligger pa norra sidan av kvarteret. Byggnaden ger |a
mot kalla nordanvindar och skyddar dven i viss man fran
bullret fran Nickbyvagen.

Kvarter 2028 gransar pa tre sidor till ett vidstrackt parkom-
rade med lattskott dagvattensystem och fungerande nét-
verk av 6ppna diken. Kvarterets dagvatten leds till dessa
Oppna diken ocksa i fortsattningen. Det har inte funnits
problem med hanteringen av dagvatten pa kvarterets in-
fluensomrade. Arealen av ytbeldaggning okar inte i forhal-
lande till vad den nuvarande detaljplanen mojliggor, efter-
som ett seniorboende krédver ett mindre antal bilplatser.

5.4.2 Konsekvenser for naturmiljon

Med undantag for gardsomradena i kvarteret finns det
inga naturmiljoobjekt i kvarteret. Den snarbevuxna och
ovardade byggplatsen snyggas upp och gardsplanen gors
till en funktionell del av kvarteret.

5.4.3 Konsekvenser for kommunekonomin

De nya skattebetalarna som flyttar till kommunen har en
positiv effekt pa kommunens ekonomi. Kvarteret kommer
uppskattningsvis att fa nya bostader for ca 50 personer.

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

5.5 Storande faktorer i miljon

Utifran en utredning om bullret fran vagtrafiken i Sibbo
(WSP LT-Konsultit Oy, 2006 och 2010) skulle bullervardena
i omradet kring Nickbyvagen forutsatta bullerskydd i kvar-
tersomradet, om inte kérhastigheten vore sa lag, 40 km/h.
Kvartersstrukturen ger dven innergardarna litet skydd mot
trafikbullret.

Nickbyvagen (lv 1521) gar norr om kvarteret och plandnd-



roitad ja ajonopeudet on saatu hiljaisiksi, padosa raskaasta
liikenteestd kulkee Mt 148 Oljytietd pitkin joka tapaukses-
sa. Korttelin kohdalla on savikkoa, ja paaluperustus kan-
tavaan maahan on valttamaton. Tieliikenteen tarina tulee
huomioida rakennusten suunnittelussa, ja taman padivan
rakentamisessa paaluperustusten paélle tdma on normaa-
lia rakennustekniikkaa.

5.6 Asemakaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavamerkinnat ja -méaaraykset on esitetty liitteessa. Kaa-
vamerkinnat ja -maardykset noudattavat ymparistominis-
terién antamia ohjeita.

ringsomradet. Trafiken bestar i huvudsak av personbilstra-
fik, eftersom det finns mer attraktiva vdgar for den tunga
trafiken. Fartguppar och rondeller har byggts pa vagen och
sankt hastigheterna. Storsta delen av den tunga trafiken
gar i varje fall langs Oljevégen, Iv 148. Jordmanen i kvar-
teret ar lermark och forutsatter palning till barande skikt.
Skakningarna fran vagtrafiken bor beaktas vid planeringen
av byggnaderna, vilket ocksa ar normalt forfarande vid da-
gens byggande pa palar.

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 viitesuunnitelma, jonka on ollut
asemakaavan laadinnan pohjana. Viitesuunnitelman
havainnemateriaali on asemakaavaehdotuksen
liitteend, ks. liitteet.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

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

6.3 Toteutuksen seuranta

Sipoon kunta huolehtii alueen toteutuksen
seurannasta tarvittavin lupamenettelyin.

9.6.2014

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

Matti Kanerva
maankayttopaallikké / markanvandningschef
arkkitehti / arkitekt SAFA

2 MNP

6 Genomfdrandet av
detaljplanen

6.1 Planer som styr och askadliggor gen-

omforandet

En referensplan har fungerat som underlag for
utarbetandet av detaljplanen. Illustrationsmaterialet
for referensplanen finns som bilaga till
detaljplaneforslaget, se bilagor.

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.

6.3 Uppfdljning av genomfdrandet

Sibbo kommun féljer upp genomférandet i omradet
genom tillborligt lovforfarande.
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