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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Maankäyttö- ja rakennuslain 63 §:ssä säädetään osal-
listumis- ja arviointisuunnitelman laatimisesta. Osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelma (OAS) on virallinen asiakir-
ja, joka määrittelee kaavan valmistelussa noudatettavat 
osallistumisen ja vuorovaikutuksen periaatteet ja tavat 
sekä kaavan vaikutusten arvioinnin menetelmät. Osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelmassa kerrotaan, miten osal-
liset voivat osallistua ja vaikuttaa asemakaavan laadin-
taan sekä miten asemakaavan vaikutuksia on tarkoitus 
arvioida. Lisäksi siinä esitetään pääpiirteittäin kaavatyön 
tarkoitus, tavoitteet ja lähtötilanne sekä kaavan laadin-
nan eri työvaiheet. 

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan voi tutustua koko 
kaavatyön ajan Kuntalassa, Iso Kylätie 18, Nikkilä ja 
kunnan verkkosivuilla osoitteessa http://www.sipoo.fi /
fi /asuminen_ja_rakentaminen/kaavoitus/asemakaavat. 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa päivitetään kaava-
työn aikana tarpeen mukaan. 

OAS:n valokuvat © Sipoon kunnan kaavoitusyksikkö.

OAS:n ovat laatineet Jarkko Lyytinen /Sipoon kaavoi-
tusyksikkö ja Jukka Turtiainen /Arkkitehtitoimisto Jukka 
Turtiainen Oy.

Program för deltagande och bedömning

I markanvändnings- och bygglagen 63 § stagdas om ut-
arbetandet av programmet för deltagande och bedöm-
ning. Programmet för deltagande och bedömning (PDB) 
är ett officiellt dokument som definierar principerna och 
förfarandet för deltagande och växelverkan i utarbetan-
det av planen samt metoderna för planens konsekvens-
bedömning. Programmet för deltagande och bedöm-
ning informerar om hur intressenterna kan påverka och 
delta i utarbetandet av detaljplanen samt hur detaljpla-
nens konsekvenser kommer att utvärderas. Dessutom 
presenteras i huvuddrag planarbetets syfte, mål och 
utgångsläge samt de olika skedena i utarbetandet av 
planen. 

Man kan bekanta sig med planen för deltagande och 
bedömning under hela planarbetets gång i Sockengår-
den, Stora Byvägen 18, Nickby, och på kommunens 
webbplats på adressen http://www.sibbo.fi /se/bygga_
och_bo/planlaggning/detaljplaner. Planen för deltagan-
de och bedömning uppdateras vid behov under planar-
betets gång. 

Fotografier i PDB © Sibbo kommuns planläggningsen-
het.

PDB har utarbetats av Jarkko Lyytinen/planläggningsen-
heten i Sibbo kommun och Jukka Turtiainen/Arkkitehti-
toimisto Jukka Turtiainen Oy.
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Suunnittelualue

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Sipoon suurimman 
taajaman ja hallinnollisen keskuksen Nikkilän keskus-
tassa, Nikkiläntien varrella. Alue käsittää voimassa ole-
van asemakaavan mukaisen korttelin 1002, sekä osan 
kortteleista 1001 ja 1004. Alue rajautuu pohjoisessa 
Jussaksentiehen, idässä Pornaistentiehen ja lännessä 
Iso Kylätiehen.

Alustavan rajauksen mukaan asemakaava koskee seu-
raavia kiinteistöjä: RN:o 2:162, 2:163, 2:165, 2:174, 
2:214, 2:218 ja 7:212, sekä osaa kiinteistöstä 2:201. 
Alue on pääosin yksityisessä omistuksessa. Kaavoitet-
tava alue on suuruudeltaan noin 1,6 hehtaaria.

Kaava-alueen (kaava-alueen alustava rajaus on esitetty kartalla punaisella, alustava lähivaikutusalue on esitetty oranssilla 
katkoviivalla) sijainti kunnan opaskartalla © Sipoon kunnan mittaus- ja kiinteistöyksikkö. 

Planområdets läge (planområdets preliminära avgränsning anges på kartan med rött, det preliminära närinfluensområdet 
med orange streckad linje) på kommunens guidekarta © Sibbo kommun, Mätning och fastigheter.  

Planeringsområdet

Detaljplanens ändringsområde ligger längs Nickbyvä-
gen i centrum av Nickby, som är den största tätorten 
och centrumet för förvaltning i Sibbo. Området omfattar 
kvarter 1002 i den gällande detaljplanen samt del av 
kvarteren 1001 och 1004. Området gränsar i norr till 
Jussasvägen, i öster till Borgnäsvägen och i väster till 
Stora byvägen.

Enligt den preliminära avgränsningen berör detaljp-
lanen följande fastigheter: RN:r 2:162, 2:163, 2:165, 
2:174, 2:214, 2:218 och 7:212, och en del av fastighe-
ten 2:201. Området är i huvudsak privatägt. Det område 
som ska planläggas omfattar ca 1,6 hektar.
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Kaavatyön määrittely ja tavoitteet

Asemakaavamuutos on Sipoon kaavoitusohjelman 
2013-2016 kohde nro N 46. Kaavatyön tarkoituksena on 
mahdollistaa korttelin uudistaminen ja täydennysraken-
taminen nykyisiä tarpeita vastaavaksi.

MRL 54 § Asemakaavan sisältövaatimukset

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

Asemakaava on laadittava siten, että luodaan edellytyk-
set terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisälle elinympäris-
tölle, palveluiden alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen 
järjestämiselle. Rakennettua ympäristöä ja luonnonym-
päristöä tulee vaalia eikä niihin liittyviä erityisiä arvoja 
saa hävittää. Kaavoitettavalla alueella tai sen lähiympä-
ristössä on oltava riittävästi puistoja tai muita lähivirkis-
tykseen soveltuvia alueita.

Asemakaava ei saa aiheuttaa kenenkään elinympä-
ristön laadun sellaista merkityksellistä heikkenemistä, 
joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomi-
oon ottaen. Asemakaavalla ei myöskään saa asettaa 
maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle sellaisia 
kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta 
haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaati-
muksia syrjäyttämättä voidaan välttää.

Suunnittelun tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on tehostaa Nik-
kilän keskustassa sijaitsevan kortteliryhmän rakenta-
mista taajamakuvallisesti soveltuvin keinoin. Kaavalla 
mahdollistetaan Nikkiläntien ja Pornaistentien kulmassa 
sijaitsevan marketin laajentaminen, sekä uusien asuin-
rakennusten sijoittaminen alueen Nikkiläntiehen ja Iso 
Kylätiehen rajautuvalle osalle. Kaavatyön yhteydes-
sä tutkitaan mahdollisuutta sijoittaa asumisen ohella 
alueelle myös hoivakoti. Asuinrakennusten katutasoon 
sijoitetaan liiketiloja. Uutta asuinrakentamista sijoitetaan 
alueelle enintään noin 5000 kerrosneliötä, joka vastaan 
80-100 uutta asukasta.

Kevyen liikenteen yhteyksiä ja pysäköintijärjestelyjä ke-
hitetään uutta kokonaistilannetta vastaaviksi.

Suunnittelun lähtökohdat

Suunnittelualue on keskeistä Nikkilän taajamakeskus-
ta-aluetta. Kortteli sijaitsee kaikista suunnista näkyväl-
lä paikalla saavuttaessa Nikkilän keskustaan. Kortte-
lissa 1002 Nikkiläntien ja Pornaistentien kulmassa on 
S-market Varuboden. Marketin pysäköintialue sijoittuu 
Pornaistentien varrelle kortteliin 1004. Korttelialueiden 

Definiering av planarbetet samt mål

Ändringen av detaljplanen är objekt nr N 46 i Sibbo 
kommuns planläggningsprogram 2013–2016. Syftet 
med planarbetet är att göra det möjligt att förnya och 
kompletteringsbygga kvarteret så att det motsvarar da-
gens behov.

MarkByggL 54 § Krav på detaljplanens innehåll

När en detaljplan utarbetas skall landskapsplanen och 
en generalplan med rättsverkningar beaktas på det sätt 
som bestäms ovan.

Detaljplanen skall utarbetas så att det skapas förutsätt-
ningar för en hälsosam, trygg och trivsam livsmiljö, för 
regional tillgång till service och för reglering av trafiken. 
Den byggda miljön och naturmiljön skall värnas och 
särskilda värden i anslutning till dem får inte förstöras. 
På det område som planläggs eller i dess närmaste om-
givning skall det finnas tillräckligt med parker eller andra 
områden som lämpar sig för rekreation.

Detaljplanen får inte leda till att kvaliteten på någons 
livsmiljö försämras avsevärt på ett sätt som inte är mo-
tiverat med beaktande av detaljplanens syfte. Genom 
detaljplanen får inte heller markägaren eller någon an-
nan rättsinnehavare åläggas sådana oskäliga begräns-
ningar eller orsakas sådana oskäliga olägenheter som 
kan undvikas utan att de mål som ställs för planen eller 
de krav som ställs på den åsidosätts

Planarbetets mål

Målet med ändringen av detaljplanen är att effektivisera 
byggandet av en kvartersgrupp i Nickby centrum med 
iakttagande av metoder som lämpar sig för tätortsbil-
den. Planen gör det möjligt att utvidga marketbutiken i 
hörnet av Nickbyvägen och Borgnäsvägen samt uppföra 
nya bostadsbyggnader i den del som gränsar till Nick-
byvägen och Stora byvägen. I anslutning till planarbetet 
undersöks möjligheten att utöver bostäder placera ett 
vårdhem i området. Affärslokaler planeras till gatupla-
net av bostadsbyggnaderna. Omfattningen på de nya 
bostadsbyggnaderna är högst ca 5 000 kvadratmeter 
våningsyta, vilket motsvarar 80–100 nya invånare.

Cykel- och gångbanorna liksom parkeringsarrange-
mangen utvecklas för att motsvara den nya övergripan-
de lösningen.

Utgångspunkter för planeringen

Planeringsområdet är ett viktigt område för utvidgningen 
av Nickby tätort. Kvarteret ligger på en från alla håll syn-
lig plats när man närmar sig Nickby centrum. I kvarter 
1002, i korsningen mellan Nickbyvägen och Borgnäsvä-
gen, finns S-market Varuboden. Butikens parkeringsom-
råde ligger i kvarter 1004 längs Borgnäsvägen. Mellan 
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välissä on Kaskiniitynkujan katualue.

Suunnittelualueen Nikkiläntiehen ja Iso Kylätiehen ra-
jautuvalla osalla on kaksi vanhaa liikerakennusta. Ra-
kennukset eivät vastaa alueen kehittämiselle asetettuja 
tavoitteita, eivätkä ole hyödynnettävissä osana uusiutu-
vaa korttelirakennetta.

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet

Alueen suunnittelun lähtökohtina toimivat MRL:n 24 §:n 
mukaisessa tarkoituksessa valtakunnalliset alueiden-
käyttötavoitteet (VAT), joista tätä asemakaavatyötä 
ohjaavien asiakohtien myötä korttelin kehittämiselle on 
löydettävissä kestävät perusteet:

Alueidenkäytöllä edistetään yhdyskuntien ja elinympä-
ristöjen ekologista, taloudellista, sosiaalista ja kulttuuris-
ta kestävyyttä. Olemassa olevia yhdyskuntarakenteita 
hyödynnetään sekä eheytetään kaupunkiseutuja ja taa-
jamia. Taajamia eheytettäessä parannetaan elinympä-
ristön laatua. 

Yhdyskuntarakennetta kehitetään siten, että palvelut ja 
työpaikat ovat hyvin eri väestöryhmien saavutettavissa 
ja mahdollisuuksien mukaan asuinalueiden läheisyydes-
sä siten, että henkilöautoliikenteen tarve on mahdolli-
simman vähäinen. Liikenneturvallisuutta sekä joukkolii-
kenteen, kävelyn ja pyöräilyn edellytyksiä parannetaan.

Kaupunkiseutujen työssäkäyntialueilla varmistetaan 
alueidenkäytölliset edellytykset asuntorakentamiselle ja 
sen tarkoituksenmukaiselle sijoittumiselle sekä hyvälle 
elinympäristölle.

Kaupunkiseutuja kehitetään tasapainoisina kokonai-
suuksina siten, että tukeudutaan olemassa oleviin kes-
kuksiin. Keskuksia ja erityisesti niiden keskusta-alueita 
kehitetään monipuolisina palvelujen, asumisen, työpaik-

kvartersområdena finns gatuområdet vid Svedjeängs-
gränden.

I den del av planeringsområdet som gränsar till Nickby-
vägen och Stora byvägen finns två gamla affärsbyggna-
der. Byggnaderna motsvarar inte de mål som ställts för 
utvecklingen av området och kan inte utnyttjas som en 
del av den nya kvartersstrukturen som är under arbete.

Riksomfattande mål för områdesanvändningen

Som utgångspunkter för planeringen fungerar de riks-
omfattande målen för områdesanvändningen (RMO) 
enligt 24 § i markanvändnings- och bygglagen, av vilka 
följande ger hållbara grunder för utvecklandet av kvarte-
ret och styr detaljplanearbetet:

Genom områdesanvändningen främjas den ekologiska, 
ekonomiska, sociala och kulturella hållbarheten i sam-
hällena och livsmiljöerna. Befintliga samhällsstrukturer 
nyttjas och stadsregioner och tätorter görs mer enhet-
liga. Samtidigt som tätorterna blir enhetligare förbättras 
kvaliteten på livsmiljön. 

Samhällsstrukturen utvecklas så att tjänster och arbets-
platser är lättillgängliga för olika befolkningsgrupper och 
i mån av möjlighet placeras nära bostadsområden så att 
behovet av personbilstrafik är så litet som möjligt. Trafik-
säkerheten förbättras liksom betingelserna för kollektiv-
trafiken och gång- och cykeltrafiken. 

I stadsregionernas pendlingsområden säkerställs för 
omådesanvändningens del att det finns förutsättningar 
att bygga bostäder som är ändamålsenligt placerade 
och att kraven på en god livsmiljö kan tillgodoses.

Stadsregionerna utvecklas som balanserade helheter 
genom att stödja sig på befintliga centra. Centrumen 
och särskilt deras centrumområden utvecklas till områ-
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kojen ja vapaa-ajan alueina.

Alueidenkäytössä on varattava riittävät alueet jalankulun 
ja pyöräilyn verkostoja varten sekä edistettävä verkosto-
jen jatkuvuutta, turvallisuutta ja laatua.

Alueidenkäytöllä edistetään elinkeinoelämän toiminta-
edellytyksiä osoittamalla elinkeinotoiminnalle riittävästi 
sijoittumismahdollisuuksia olemassa olevaa yhdyskun-
tarakennetta hyödyntäen. Runsaasti henkilöliikennettä 
aiheuttavat elinkeinoelämän toiminnot suunnataan ole-
massa olevan yhdyskuntarakenteen sisään tai muutoin 
hyvien joukkoliikenneyhteyksien äärelle.

Maakuntakaava

Ympäristöministeriön 15.2.2010 vahvistamassa lainvoi-
maisessa Itä-Uudenmaan maakuntakaavassa suunnit-
telualue on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi (C). 
Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa, hyväksytty 
Maakuntavaltuustossa 20.3.2013, alueella on merkin-
nät keskustatoimintojen alue, taajamatoimintojen alue ja 
tiivistettävä alue.

Ilmakuva kaava-alueelta vuodelta 2009 © Blom Kartta Oy. Kaava-alueen alustava rajaus esitetty kuvassa punaisella.
Flygbild av planområdet från år 2009. Planområdets preliminära avgränsning anges på bilden med rött.

den med ett mångsidigt utbud av tjänster, boendemöjlig-
heter, arbetsplatser och fritidssysselsättningar.

Vid områdesanvändningen ska tillräckliga områden re-
serveras för nätverk för fotgängare och cyklister, och 
nätverkens kontinuitet, säkerhet och kvalitet ska främ-
jas.

Genom områdesanvändningen främjas verksamhets-
betingelserna för näringslivet genom att tillräckliga 
etableringsmöjligheter anvisas för näringslivet genom 
utnyttjande av den befintliga samhällsstrukturen. Så-
dana funktioner i näringslivet som medför rikligt med 
persontrafik inriktas till områden innanför den befintliga 
samhällsstrukturen och till andra områden nära goda 
kollektivtrafikförbindelser.

Landskapsplanen

I den av miljöministeriet 15.2.2010 fastställda och 
lagkraftvunna landskapsplanen för Östra Nyland har 
planeringsområdet i huvudsak anvisats som ett område 
för centrumfunktioner (C). I etapplandskapsplan 2 för 
Nyland, godkänd av Landskapsfullmäktige 20.3.2013, 
har området beteckningar för ett område för centrum-
funktioner, ett område för tätortsfunktioner och ett 
område som ska förtätas.
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Yleiskaava

Sipoon kunnanvaltuuston 15.12.2008 hyväksymässä 
oikeusvaikutteisessa Sipoon yleiskaavassa 2025 kaava-
alue on keskustatoimintojen aluetta (C).

Generalplanen

I Generalplan för Sibbo 2025, en plan med rättsverk-
ningar godkänd av fullmäktige 15.12.2008, är planområ-
det ett område för centrumfunktioner (C).

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

Ote Itä-Uudenmaan maakuntakaavasta (YM 15.2.2010). 
Utdrag ur landskapsplan för Östra Nyland (miljöministeriet 
15.2.2010).

Ote Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan 
yhdistelmästä, hyväksytty Maakuntavaltuustossa 
20.3.2013. Utdrag ur sammanställningen för 
Etapplandskapsplan 2 för Nyland, godkänd i 
Landskapsfullmäktige 20.3.2013
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Asemakaava

Ent. rakennuskaava v.1977 ja –muutokset v.1981 ja 
1995 ovat pääosin toteutuneet, mutta vanhentuneet. 

Voimassa olevan asemakaavan mukaa korttelin 1001 
suunnittelualueeseen kuuluva osa on asuin-, liike- ja 
toimistorakennusten korttelialuetta. Kortteli 1002 on lii-
kerakennusten korttelialuetta ja korttelin 1004 Pornais-
tentien puoleinen osa autopaikkojen korttelialuetta, jolle 
saa sijoittaa korttelin 1002 autopaikkoja. Osittain kaava-
alueeseen kuuluva korttelin 1004 länsiosa on asuinker-
rostalojen korttelialuetta.

Detaljplanen

Den f.d. byggnadsplanen från 1977 och ändringarna 
av den från 1981 och 1995 har i huvudsak genomförts, 
men föråldrats. 

Enligt den gällande detaljplanen är den del av plane-
ringsområdet som faller inom kvarter 1001 ett kvarters-
område för bostads-, affärs- och kontorsbyggnader. 
Kvarter 1002 är ett kvartersområde för affärsbyggnader, 
och den del av kvarter som 1004 ligger intill Borgnäs-
vägen ett kvartersområde för bilplatser där det är tillåtet 
att placera bilplatser för kvarter 1002. Västra delen av 
kvarter 1004, vilken delvis hör till planområdet, är ett 
kvartersområde för flervåningshus.
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Maanomistus

Suunnittelualue on pääosin yksityisessä omistuksessa. 
Kiinteistöt 2:163, 2:174, 2:214 ja 7:212 ovat Osuuskaup-
pa Varuboden-Oslan omistuksessa. Kiinteistö 2:162 on 
Kesas-Yhtiöt Oy:n omistama ja kiinteistöt 2:165, 2:201, 
2:218 Sipoon kunnan.

Aluetta koskevat sopimukset

Sipoon kunnan ja maanomistajien välille tehdään sopi-
mus asemakaavan muutoksen käynnistämisestä kortte-
leihin 1001, 1002 ja 1004.

Vaikutusten arviointi

Asemakaavan laadinnan yhteydessä selvitetään kaa-
van toteutuksen ympäristövaikutukset, mukaan lukien 
yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut 
vaikutukset maankäyttö- ja rakennuslain edellyttämäl-
lä tavalla (MRL 9 § ja MRA 1 §). Vaikutuksia arvioidaan 
suhteessa asetettaviin tavoitteisiin.

Vaikutusten arvioinnin tehtävänä on tukea kaavan val-
mistelua ja hyväksyttävien kaavaratkaisujen valintaa 
sekä auttaa arvioimaan, miten kaavan tavoitteet ja sisäl-
tövaatimukset toteutuvat. Kaavan vaikutusten arviointi 
perustuu alueelta laadittaviin perusselvityksiin, käytössä 
oleviin muihin perustietoihin, selvityksiin, suunnitelmiin, 
maastokäynteihin, osallisilta saataviin lähtötietoihin, lau-
suntoihin ja mielipiteisiin sekä laadittavien suunnitelmien 
ympäristöä muuttavien ominaisuuksien analysointiin. 

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

Tehdyt selvitykset

Maankäyttö- ja rakennuslain 9 §:n mukaan kaavan tulee 
perustua riittäviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan 
laadinnan ja vaikutusten arvioinnin pohjana käytetään 
muun muassa seuraavia selvityksiä ja suunnitelmia:

•• Katsaus Sipoon Nikkilän osayleiskaava-alueen 		
	 maiseman historiaan. Museovirasto.
•• Nikkilän keskusta-alueen ideasuunnitelma. 		

	 Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy, 			 
	 Trafix Oy ja Maisema-arkkitehdit Byman ja 		
	 Ruokonen Oy, 18.8.2009
•• Nikkilän keskustan liikenneverkkoselvitys. Trafix Oy, 	

	 29.4.2009
•• Nikkilän maisemaselvitys. 				  

	 Suunnittelukeskus Oy, 2002
•• Sipoon kunnan kulttuuriympäristö- ja rakennus- 		

	 perintöselvitys. Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen 	
	 Valkama Oy ja Ympäristötoimisto Oy, 2006 
•• Sipoon tieliikenteen meluselvitys. 			 

	 WSP LT-Konsultit Oy, 2006 ja 2010

Markägoförhållanden

Planeringsområdet är i huvudsak privatägt. Fastighe-
terna 2:163, 2:174, 2:214 och 7:212 ägs av andelslaget 
Varuboden-Osla. Fastigheten 2:162 ägs av Kesas-
Yhtiöt Oy och fastigheterna 2:165, 2:201 och 2:218 av 
Sibbo kommun.

Avtal om området

Sibbo kommun ingår avtal med markägarna om att en 
ändring av detaljplanen startar för kvarteren 1001, 1002 
och 1004.

Konsekvensbedömning

I samband med utarbetandet av detaljplanen utreds mil-
jökonsekvenserna, inklusive de samhällsekonomiska, 
sociala, kulturella och övriga konsekvenserna, av pla-
nens genomförande på det sätt som markanvändnings- 
och bygglagen förutsätter (9 § MBL och 1 § MBF). Kon-
sekvenserna bedöms i förhållande till de mål som ska 
ställas.

Konsekvensbedömningens uppgift är att stöda planbe-
redningen och valet av godtagbara planlösningar samt 
fungera som hjälp vid bedömningen av hur planens mål 
och innehållskrav förverkligas. Planens konsekvensbe-
dömning grundar sig på basutredningar över området, 
på övrig tillgänglig grundinformation, utredningar, planer, 
terrängbesök, utgångsmaterial från intressenterna, utlå-
tanden och åsikter samt analysering av de egenskaper 
som förändrar miljön i planerna som utarbetas. 

I konsekvensbedömningen jämför man den presentera-
de planlösningen med nuläget och ställda mål.

Gjorda utredningar

Enligt markanvändnings- och bygglagen 9 § ska en plan 
basera sig på tillräckliga undersökningar och utredning-
ar. Som underlag för sammanställandet av planen och 
bedömningen av konsekvenserna används bland annat 
följande utredningar och planer:

•• Katsaus Sipoon Nikkilän osayleiskaava-alueen 		
	 maiseman historiaan. Museiverket.
•• Idéplan för Nickby centrum. Arkkitehtitoimisto Jukka 	

	 Turtiainen Oy, Trafix Oy ja Maisema-arkkitehdit 		
	 Byman ja Ruokonen Oy, 18.8.2009
•• Nikkilän keskustan liikenneverkkoselvitys. Trafix Oy, 	

	 29.4.2009
•• Nikkilän maisemaselvitys. 				  

	 Suunnittelukeskus Oy, 2002
•• Utredning om kulturmiljö och byggnadsarv i Sibbo 	

	 kommun. Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen Valkama 	
	 Oy ja Ympäristötoimisto Oy, 2006 
•• Sipoon tieliikenteen meluselvitys. 			 

	 WSP LT-Konsultit Oy, 2006 och  2010
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Tehtävät selvitykset

Kaavatyön yhteydessä tullaan tekemään ainakin seu-
raavat erillisselvitykset:

•• Nikkilän maisemaselvitys

Vaikutusalue

Kaavan vaikutusalueen laajuus vaihtelee eri osateki-
jöiden osalta. Korttelin rakentaminen useampikerroksi-
seksi vaikuttaa rakennettuun maisemaan. Rakennusten 
korkeussuhteita arvioidaan suhteessa korttelin ympäris-
töön ja maisemakuvaan. Erityisesti julkista tilaa ja liitty-
mistä Iso Kylätiehen ja Nikkiläntiehen tullaan tarkastele-
maan huolellisesti.  Keskeinen sijainti asettaa vaatimuk-
sia rakentamisen laadulle.

Rakentamisen tehostamisella on liikenteellisiä vaiku-
tuksia lähialueella. Kevyen liikenteen yhteyksiä ja py-
säköintijärjestelyjä tarkistetaan uutta kokonaistilannetta 
vastaaviksi ja olemassa olevia yhteyksiä kehitetään.

Marketin laajentamisella ja kaavan mahdollistamalla 
uudella asuinrakentamisella on jollain tasolla vaikutusta 
koko Nikkilän taajamaan ja Sipoon kuntaan. Uudisra-
kentaminen lisää elinvoimaisuutta muun muassa luo-
malla edellytyksiä palveluiden parantamiselle ja verotu-
lojen kasvuun.

Osalliset 

Osallisia ovat maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, 
työntekoon tai muihin oloihin kaavaa saattaa huomatta-
vasti vaikuttaa. Osallisia ovat myös ne viranomaiset ja 
yhteisöt, joiden toimialaa suunnittelussa käsitellään. 

Tämän asemakaavatyön kannalta keskeisiä osallisia 
ovat:

•• suunnittelualueen ja siihen rajautuvien alueiden 		
	 kiinteistönomistajat ja asukkaat
•• alueella toimivat yhdistykset ja järjestöt
•• kunnan hallintokunnat ja asiantuntijatahot, 		

	 kuten tekniikka- ja ympäristöosasto ja sivistysosasto 
•• muut viranomaiset ja yhteistyötahot, kuten Uuden-	

	 maan ELY-keskus, Museovirasto, Liikennevirasto, 	
	 Keravan Energia Oy, Tuusulan seudun vesilaitos kun-	
	 tayhtymä ja Itä-Uudenmaan pelastuslaitos.

Utredningar som ska göras

I samband med planarbetet kommer åtminstone följan-
de separata utredningar att göras:

•• Landskapsutredningför Nickby centrum

Konsekvensområde

Influensområdets omfattning varierar beroende på vilka 
faktorer som granskas. Att byggnader i flera våningar 
uppförs i kvarteret inverkar på den bebyggda miljön. 
Byggnadernas höjdrelationer bedöms i förhållande till 
kvartersomgivningen och landskapsbilden. Vid gransk-
ningen kommer särskild uppmärksamhet att ägnas åt 
det offentliga rummet och anslutningen till Stora byvä-
gen och Nickbyvägen.  Det centrala läget ställer krav på 
byggkvaliteten.

Att byggandet effektiviseras har trafikmässiga konsek-
venser för närområdet. Cykel- och gångbanorna liksom 
parkeringsarrangemangen ses över för att motsvara 
den nya övergripande lösningen och befintliga förbindel-
ser utvecklas.

Utvidgningen av marketbutiken och det nya bostadsbyg-
gandet som planen möjliggör har i viss grad konsek-
venser för hela Nickby tätort och Sibbo kommun. Ny-
byggandet ökar livskraften bl.a. genom att man skapar 
förutsättningar för bättre service och högre skattein-
komster.

Intresenter 

Intressenter är markägarna och de vars boende, arbe-
te eller andra förhållanden kan påverkas betydligt av 
planen. Intressenter är också de myndigheter och sam-
manslutningar vars verksamhetsområde behandlas i 
planeringen. 

Centrala intressenter i detaljplanearbetet är:

•• fastighetsägare och invånare på planeringsområdet 	
	 och områden som gränsar till det
•• föreningar och organisationer som har verksamhet i 	

	 området
•• kommunens förvaltningsenheter och sakkunniga som 	

	 t.ex. avdelningen för teknik och miljö och bildningsav-	
	 delningen 
•• övriga myndigheter och samarbetsorgan som t.ex. 	

	 Närings-, trafik- och miljöcentralen i Nyland, Traf		
	 fikverket, Kervo Energi Ab, samkommunen för Tusby 	
	 vattenverk och Räddningsverket i Östra Nyland.



10

Vuorovaikutus

Kaavoitusmenettely tulee järjestää ja suunnittelun läh-
tökohdista, tavoitteista ja mahdollisista vaihtoehdoista 
kaavaa valmisteltaessa tiedottaa niin, että osallisilla on 
mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida 
kaavan vaikutuksia sekä lausua kirjallisesti tai suullisesti 
mielipiteensä asiasta (MRL 62 §).

Osallisilla on koko kaavatyön ajan mahdollisuus antaa 
asemakaavatyöhön liittyvää palautetta sähköpostitse, 
kirjeitse tai puhelimitse kaavoituksesta vastaavalle kun-
nan edustajalle. Kaavan laatijaa voi myös tulla tapaa-
maan Kuntalaan, sopimalla tapaamisajasta kuitenkin 
etukäteen. 

Kaavatyön ohjausta ja koordinointia varten perustetaan 
yhteistyöryhmä, johon kunta ja sopimusalueen maan-
omistaja nimeävät edustajansa.

Käynnistysvaihe

Asemakaavatyö käynnistyy kaavatyön kuuluttamisella 
vireille, työn ohjelmoinnilla sekä osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelman (OAS) laadinnalla (MRL 63 §). OAS 
asetetaan julkisesti nähtäville Kuntalaan koko kaavapro-
sessin ajaksi. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan voi 
tutustua myös kunnan internet-kotisivuilla. Kaavatyön 
käynnistymisestä informoidaan kunnan tiedossa oleville 
kaava-alueen ja siihen rajautuvien alueiden kiinteistön-
omistajille kirjeitse.

Osalliset voivat antaa palautetta osallistumis- ja arvioin-
tisuunnitelman riittävyydestä ja suunnitelmaa voidaan 
täydentää saadun palautteen pohjalta kaavaprosessin 
aikana. Suunnitelmaa koskevissa puutteellisuuksissa 
pyydetään kääntymään ensisijassa kunnan edustaji-
en puoleen. Mikäli osallinen katsoo yhteydenotosta ja 
kunnan osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan tekemistä 
muutoksista huolimatta OAS:n puutteelliseksi, on hä-
nellä mahdollisuus esittää Uudenmaan ELY-keskukselle 
neuvottelun käymistä osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man riittävyydestä ennen kaavaehdotuksen asettamista 
julkisesti nähtäville (MRL 64 §). 

Valmisteluvaihe

Valmisteluvaiheessa laaditaan kaava-aluetta koskien 
kaavaluonnos, joka asetetaan julkisesti nähtäville Kun-
talaan 30 päivän ajaksi. Osallisilla ja kunnan jäsenillä on 
mahdollisuus esittää mielipiteensä kaavaluonnoksesta 
ja mahdollisesta muusta kaavan valmisteluaineistosta 
nähtävillä olon aikana (MRL 62 § ja MRA 30 §). Viran-
omaistahoilta ja tarvittavilta muilta tahoilta (esim. yhdis-
tyksiltä) pyydetään valmisteluaineistosta lausunnot.

Valmisteluaineiston nähtävillä ollessa järjestetään ns. 
valmisteluvaiheen kuuleminen. Tässä kaikille avoimessa 
yleisötilaisuudessa esitellään kaavaluonnosta ja muuta 
valmisteluaineistoa, ja osallisilla on mahdollisuus esittää 

Växelverkan

Planläggningsförfarandet samt informationen om ut-
gångspunkterna, målen och eventuella alternativ för pla-
neringen ska ordnas så att intressenterna har möjlighet 
att delta i beredningen av planen, bedöma verkningarna 
av planläggningen och skriftligen eller muntligen uttala 
sin åsikt om saken (MarkByggL 62 §).

Intressenterna har under hela planläggningsarbetets 
gång möjlighet att ge respons angående detaljplanear-
betet per e-post, brev eller telefon till kommunens repre-
sentant som svarar för planläggningen. Man kan också 
komma till Sockengården och träffa planens beredare, 
bara man kommer överens om en besökstid på förhand. 

För styrningen och samordnandet av planarbetet tillsätts 
en samarbetsgrupp till vilken kommunen och avtalsom-
rådets markägare utser sina representanter.

Startskedet

Detaljplanearbetet startar när planarbetet kungörs an-
hängigt, arbetet planeras samt programmet för delta-
gande och bedömning (PDB) utarbetas (MarkByggL 63 
§). PDB läggs fram offentligt i Sockengården under hela 
planprocessen. Programmet för deltagande och bedöm-
ning kan även läsas på kommunens internetsidor. Utö-
ver de allmänna kungörelserna informeras ägare och av 
kommunen kända innehavare av mark inom detaljplane-
området och i angränsning till det per brev.

Intressenterna kan ge respons på huruvida programmet 
för deltagande och bedömning är tillräckligt och pro-
grammet kan kompletteras utgående från den erhållna 
responsen under planprocessen. Angående bristfällig-
heter i programmet ombes intressenten i första hand 
vända sig till kommunens representanter. Såvida intres-
senten anser att PDB fortfarande är bristfälligt, trots 
kontakt med kommunen och kommunens ändringar i 
programmet, har han möjlighet att för Närings-, trafik- 
och miljöcentralen i Nyland föreslå samråd om huruvida 
programmet för deltagande och bedömning är tillräckligt 
innan planförslaget läggs fram (MarkByggL 64 §). 

Beredningsskedet

I beredningsskedet utarbetas över planläggningsområ-
det ett planutkast, som läggs fram i Sockengården i 30 
dagar. Intressenterna och kommunens medlemmar har 
möjlighet att framföra sina åsikter om planutkastet och 
eventuellt annat beredningsmaterial inom den tid plan-
beredningsmaterialet är framlagt (MarkByggL 62 § och 
MarkByggF 30 §). Utlåtanden om beredningsmateria-
let begärs av myndighetshåll och övriga behövliga håll 
(t.ex. föreningar).

När beredningsmaterialet är framlagt anordnas s.k. hö-
rande under beredningsskedet. Vid detta informations-
möte för allmänheten presenteras planutkastet och det 
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niitä koskevia kannanottoja sekä käsityksiä suunnitel-
man vaikutuksista.

Ehdotusvaihe

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

Kaavaehdotukseen tehdään muistutusten ja lausuntojen 
perusteella mahdollisesti muutoksia ennen sen lopul-
lista käsittelyä. Mikäli tehtävät muutokset ovat oleelli-
sia, kaavaehdotus asetetaan uudelleen nähtäville. Jos 
muutoksia ei tarvita tai ne eivät ole olennaisia, korjattu 
asemakaavaehdotus viedään kaavoitusjaoston kautta 
kunnanhallitukseen, joka esittää sen valtuuston hyväk-
syttäväksi.

Hyväksymisvaihe

Asemakaavan hyväksyy valtuusto kaavoitusjaoston ja 
kunnanhallituksen esityksestä. Kunnanvaltuuston hy-
väksymispäätöksestä voi valittaa kirjallisesti Helsingin 
hallinto-oikeuteen ja edelleen korkeimpaan hallinto-oi-
keuteen.

Alustava aikataulu

Kaavatyön tavoitteellisen aikataulun mukaisesti osallis-
ten kannalta tärkeimmät osallistumis- ja vuorovaikutus-
ajankohdat ovat seuraavat:

Toukokuu 2013
Kaavatyön kuuluttaminen vireille sekä osallistumis- ja 
arviointisuunnitelma nähtäville

Elokuu - syyskuu 2013
Kaavan valmisteluaineisto nähtävillä

Marraskuu – joulukuu 2013
Kaavaehdotus julkisesti nähtävillä

Vuoden 2014 alkupuoli
Asemakaava valtuuston hyväksyttäväksi

övriga beredningsmaterialet, och intressenter har möj-
lighet att lägga fram ställningstaganden och uppfattning-
ar om planens konsekvenser.

Förslagsskedet

På basis av responsen om planens beredningsmaterial 
utarbetas ett detaljplaneförslag som hålls framlagt of-
fentligt i 30 dagar (MarkByggL 65 § och Mark ByggL 27 
§). Under framläggningstiden kan intressenterna framfö-
ra en skriftlig anmärkning mot planförslaget. Utlåtanden 
av myndighetshåll begärs enligt behov över planförsla-
get (MarkByggF 28 §). Kommunen ger sitt motiverade 
ställningstagande till anmärkningarna och utlåtandena. 

På basis av anmärkningarna och utlåtandena görs 
eventuella ändringar i planförslaget innan den slutliga 
behandlingen. Om planförslaget förändras väsentligt 
skall det läggas fram på nytt. Om inga ändringar görs 
eller om de inte är väsentliga, behandlas det korrige-
rade planförslaget först av planläggningssektionen och 
sedan av kommunstyrelsen som föreslår för fullmäktige 
att planen godkänns.

Godkännande

Fullmäktige godkänner detaljplanen enligt planlägg-
ningssektionens och kommunstyrelsens förslag. Man 
kan besvära sig över fullmäktiges beslut till Helsingfors 
förvaltningsdomstol och högsta förvaltningsdomstolen.

Preliminär tidtabell

De viktigaste tidpunkterna för deltagande och växelver-
kan är enligt den målinriktade tidtabellen för planarbetet 
följande:

Maj 2013
Planarbetet kungörs anhängigt och programmet för del-
tagande och bedömning läggs fram

Augusti–september 2013
Planens beredningsmaterial läggs fram offentligt

November–december 2013
Planförslaget läggs fram offentligt

Början av år 2014
Detaljplanen läggs fram för godkännande av fullmäkti-
ge.
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Tiedottaminen

Lähtökohtana tiedottamisessa on, että niillä, joita kaa-
vatyö koskee on mahdollista seurata suunnittelua ja 
osallistua siihen. Kaavan etenemisen ja osallistumisen 
kannalta tärkeistä vaiheista ilmoitetaan paikallislehdissä 
(Sipoon Sanomat ja Borgåbladet), kunnan internet-koti-
sivuilla ja virallisella ilmoitustaululla, Kuntalassa. Yleis-
ten kuulutusten ohella tiedotetaan kunnan tiedossa ole-
ville kaava-alueen ja siihen rajautuvien alueiden kiinteis-
tönomistajille kirjeitse kaavatyön keskeisistä vaiheista.

Asemakaavaehdotuksesta kirjallisen muistutuksen teh-
neille ja yhteystietonsa jättäneille toimitetaan kunnan 
perusteltu kannanotto (ns. vastine) muistutukseen. Kaa-
van hyväksymistä koskevasta päätöksestä lähetetään 
tieto niille kunnan jäsenille ja muistutuksen tehneille, 
jotka ovat sitä kaavan nähtävillä ollessa kirjallisesti pyy-
täneet ja ovat jättäneet yhteystietonsa.

Kaavatyön etenemisestä tiedotetaan laajimmin kunnan 
verkkosivuilla, jossa julkaistaan kaavaa koskevaa ai-
neistoa. Kaavoitusta koskevia tietoja löytyy osoitteesta 
http://www.sipoo.fi/fi/asuminen_ja_rakentaminen/kaavoi-
tus/asemakaavat.

Kuulutukset

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

Yhteyshenkilöt

Lisätietoja asemakaavatyöstä antaa:

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

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

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

Käyntiosoite: 
Kuntala, Iso Kylätie 18, Sipoo (Nikkilä)

Information

Utgångspunkten i informationen är att de som berörs av 
planläggningsarbetet ska ha möjlighet att följa med pla-
neringen och delta i den. Viktiga skeden i planeringen 
och deltagandet annonseras i lokaltidningarna (Borgå-
bladet och Sipoon Sanomat), på kommunens internetsi-
dor och på den officiella anslagstavlan i Sockengården. 
Utöver de allmänna kungörelserna informeras ägare 
och av kommunen kända innehavare av mark inom de-
taljplaneområdet och i angränsning till det, brevledes 
om planläggningsarbetets centrala skeden.

De som gjort en anmärkning mot detaljplanen och som 
skriftligen har begärt det och samtidigt uppgett sin 
adress skall underrättas om kommunens motiverade 
ställningstagande (bemötande) till den framförda an-
märkningen. Information om godkännande av planen 
sänds till de kommunmedlemmar samt de som gjort en 
anmärkning och som när planen var framlagd begärde 
det skriftligen och samtidigt uppgav sin adress.

Information om planläggningsarbetets framskridande 
publiceras på kommunens webbplats där materialet 
som berör planen finns åskådligt. Information om plan-
läggningen finns på adressen http://www.sibbo.fi /se/
bygga_och_bo/planlaggning/detaljplaner.

Kungörelser

Kungörelser om planläggningsarbetet publiceras i kom-
munens annonsorgan (Borgåbladet och Sipoon Sano-
mat), på kommunens internetsidor www.sibbo.fi och på 
kommunens anslagstavla (Sockengården).

Förfrågningar

Tilläggsuppgifter om detaljplaneändringen ges av:

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

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

Postadress: 
Sibbo kommun, Utvecklings- och planläggningscentra-
len 
PB 7, 04131 Sibbo

Besöksadress: 
Sockengården, Stora Byvägen 18, Sibbo (Nickby)






