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1 Perus ja tunnistetiedot

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoon kunta

Kunnanosa: Nikkila

Kiinteistot: R:No 2:162, 2:163, 2:165, 2:174, 2:201 (osa),
2:214,2:218 ja 7:212

Kaavan nimi: Domino-korttelin asemakaavan muutos
Kaavanumero: N 46

1.2 Kaava alueen sijainti

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Sipoon suurimman

taajaman ja hallinnollisen keskuksen Nikkilan keskustassa,
Nikkilantien varrella. Alue rajautuu pohjoisessa Jussaksen-
tiehen, idassa Pornaistentiehen ja lannessa Iso Kylatiehen.

1.3 Asemakaavan tarkoitus

Asemakaavamuutos on Sipoon kaavoitusohjelman 2013-
2016 kohde nro N 46. Kaavatyon tarkoitus on mahdollistaa
korttelien uudistaminen ja tdydennysrakentaminen vas-
taamaan nykyisia asumisen ja liikerakentamisen tarpeita.
Tavoitteena on tehostaa Nikkilan ydinkeskustassa sijaitse-
van korttelien rakentamista, taajamakuvallisesti soveltuvin
keinoin.

1 Bas-och
identifikationsuppgifter
1.1 Identifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo kommun

Kommundel: Nickby

Fastigheter: RN:r 2:162, 2:163, 2:165, 2:174, 2:201 (del),
2:214,2:218 ja 7:212

Planens namn: Detaljplanedndring for Domino-kvarteret
Plan nr: N 46

1.2 Planomradets lage

Plandndringsomradet ar belaget intill korsningen av Stora
Byvdgen och Nickbyvagen i Nickby centrum, som ar den
storsta tatorten och centrumet for forvaltning i Sibbo.
Omradet gransar i norr till Jussasvagen, i Ost till Borgnas-
vagen och i vast till Stora Byvdgen.

1.3 Detaljplanens syfte

Detaljplaneandringen &r objekt nr N 46 i Sibbo kom-
muns planlaggningsprogram for perioden 2013-2016.
Syftet med planarbetet ar att géra det mojligt att férnya
och kompletteringsbygga kvarteren sa att det motsvarar
dagens behov av bostads- och affarsbyggande. Ett annat
mal ar att effektivisera byggandet av kvarteren i Nickby
centrum med iakttagande av metoder som lampar sig for
tatortsbilden.
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e Katsaus Sipoon Nikkildn osayleiskaava-alueen maiseman historiaan. Museovirasto.

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

¢ Nikkildn ydinkeskustan uudisrakennusten maisemakuvalliset vaikutukset, Maisema-arkkitehtitoimisto Vainio, 2013
¢ Nikkildan maisemaselvitys. Suunnittelukeskus Oy, 2002

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

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

e Sipoon Nikkilan liikenneselvitys- ja suunnitelma. Sito Oy, 2013

Nikkilan Domino-korttelin kaavamuutoksen liikenteellinen tarkastelu. Sito Oy, 2013
¢ Kaupan palveluverkkoselvitys 2025. FCG Oy, 2010

e Rakennettavuusselvitys N46 Domino-kortteli, Insinddritoimisto Severi Anttonen Oy, 2014
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. Gallande/ utgaende detaljplaner (byggnadsplaner)

. Ror- och ledningskarta (i forslagsskedet)

. Detaljplanekarta 1:1000

. Beteckningar och bestammelser i detaljplanen

. Referensplan (illustration, omradesfasader, omradessektion, flygfotoanpassning och perspektivbild)
. Rakennettavuusselvitys N46 Domino-kortteli, Insinddritoimisto Severi Anttonen Oy, 2014

.6 Forteckning over handlingar, utredningar och kallmaterial som beror planen

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 ydinkeskustan uudisrakennusten maisemakuvalliset vaikutukset, Maisema-arkkitehtitoimisto Vainio, 2013
Nikkilan maisemaselvitys. Suunnittelukeskus Oy, 2002

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

Sipoon Nikkilan lifkenneselvitys- ja suunnitelma. Sito Oy, 2013

Nikkilan Domino-korttelin kaavamuutoksen liikenteellinen tarkastelu. Sito Oy, 2013
Kaupan palveluverkkoselvitys 2025. FCG Oy, 2010

Rakennettavuusselvitys N46 Domino-kortteli, Insindoritoimisto Severi Anttonen Oy, 2014
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2. Tiivistelma

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavatyo sisaltyy Sipoon kaavoitusohjelmaan 2013-2016.
Kaavatyo kuulutettiin vireille ja kaavan osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma asetettiin nahtaville 25.4.2013.
Valmisteluaineisto oli ndhtavilla 5.9.-7.10.2013.
Maankayttdjaosto 27.11.2013

Kunnanhallitus 10.12.2013

Asemakaavan ehdotus oli julkisesti ndhtavilld 3.1.2014 -
3.2.2014.

Maankayttdjaosto 12.3.2014

Kunnanhallitus 25.3.2014

Kunnanvaltuusto 7.4.2014

2.2 Asemakaava

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan asuinkerrosta-
lojen rakentaminen Nikkilantien ja Iso Kylatien risteyk-
seen sijoittuvalle korttelialueelle. Paikalta puretaan kaksi
kayttoikdnsa paahan tullutta liikerakennusta. Lisaksi kaava
mahdollistaa Nikkildntien ja Pornaistentien kulmassa ole-
van marketin laajentamisen nykyisella paikallaan.

Asuinkerrostalojen korttelialueelle saa asuinkerrostalojen
ohella sijoittaa palveluasumiseen ja vanhusten asumiseen
tarkoitettujen asuinkerrostaloja ja hoivakoteja. Korttelialu-
eella on rakennusalat kahdelle VI-kerroksiselle rakennuk-
selle. Rakennusalat on rajattu siten, etta Nikkilantien ja Iso
Kylatien kulmaan muodostuu katuaukio. Kaavassa edel-
lytetdan etta rakennusten maantasokerroksiin sijoitetaan
myymalatiloja, jotka avautuvat katuaukiolle tai kevyen lii-
kenteen vaylalle. Ratkaisulla tavoitellaan eldavan keskustan
muodostumista.

Marketin pysakointipaikkana jo nykyisellaan toimivat
alueet korttelissa 1004 seka Kaskiniitynkujan katualue
liitetddn osaksi liikerakennusten korttelialuetta. Raken-
nusoikeuden maaraa kasvatetaan siten, ettd markettia on
mahdollista laajentaa.

Korttelialueiden uudistuessa kevyen liikenteen yhteyksia
jasennelldan paremmin uutta tilannetta vastaaviksi. Ny-
kyinen Kauppakujan katualue sdilyy ennallaan ja sita jat-
ketaan itdan jalankululle varattuna katuna, joka yhdistyy
Kaskiniitynpolun katualueeseen. Kaskiniitynpolulta kevyen
liilkenteen yhteys jatkuu liikerakennusten korttelialueen
|api itdan ja tulevaisuudessa edelleen Sipoonjoen yli Joki-
laakson asuinalueelle.

Kaavoitettavan alueen pinta-ala on 1,74 ha. Rakentamisen
toteutuessa kaavan sallimassa laajuudessa (AK 4750 k-m2
ja KM 5500 k-m2) korttelitehokkuudeksi muodostuu AK
-korttelialueella 1.29 ja KM -korttelialueella 0.46

2. Sammandrag

2.1 Olika skeden i planprocessen

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

Planarbetet kungjordes anhangigt och programmet

for deltagande och bedémning lades fram offentligt
25.4.2013.

Beredningsmaterialet var framlagt 5.9 - 7.10.2013.
Markanvandningssektionen 27.11.2013
Kommunstyrelsen 10.12.2013

Forslaget till detaljplan var offentligt framlagt 3.1.2014 -
3.2.2014.

Markanvandningssektionen 12.3.2014
Kommunstyrelsen 25.3.2014

Fullmaktige 7.4.2014

2.2 Detaljplanen

Med detaljplaneandringen mojliggors byggandet av flerva-
ningshus pa kvartersomradet i korsningen av Nickbyvagen
och Stora Byvagen. Tva affarsbyggnader som natt slutet av
sin livslangd rivs ner pa omradet. Férutom detta mojlig-
gor planen att market-affaren i hornet av Nickbyvagen och
Borgnasvagen utvidgas pa sin nuvarande plats.

Pa kvartersomradet for flervaningshus far forutom fler-
vaningshus med bostadslokaler ocksa byggas flervanings-
hus for serviceboende och aldringar samt vardhem. |
kvartersomradet finns byggnadsyta for tva byggnader
med sex vaningar. Byggnadsytorna ar avgransade sa att
det uppkommer en 6ppen plats i hérnet av Nickbyvagen
och Stora Byvagen. Planen forutsatter att det placeras af-
farsutrymmen, som 6ppnar sig mot gatuomradet eller l&t-
trafikleden, i byggnadernas markniva. Losningen framjar
uppkomsten av ett levande centrum.

Omradena i kvarteret 1004 samt Svedjedngsgrandens
gatuomrade som redan i nuldget fungerar som market-af-
farens parkeringsomrade, ansluts till en del av affarsbygg-
nadernas kvartersomrade. Byggratten uttkas sa att det &r
mojligt att bygga ut market-affaren.

Da kvartersomradena fornyas, struktureras férbindelserna
for den latta trafiken for att battre motsvara den nya si-
tuationen. Det nuvarande Handelsgrandens gatuomrade
forblir oférandrat och det férlangs i 6st som en gata reser-
verad for gangtrafik, som forenas med Svedjeangsstigens
gatuomrade. Férbindelsen for lattrafik fran Svedjedngssti-
gen fortsatter till 6ster genom kvartersomradet for affars-
byggnader och i framtiden vidare 6ver Sibbo & till Adalens
bostadsomrade.

Det planerade omradets areal omfattar 1,74 ha. Om byg-
gandet genomfors i den omfattning planen tillater (AK
4750 vy-m2 och KM 5500 vy-m2) ar kvarterseffektiviteten
pa kvartersomrade AK 1.29 och pa kvartersomrade KM
0.46.



3. Suunnittelun lahtokohdat

3.1 Suunnittelualueen yleiskuvaus

Suunnittelualue on keskeista Nikkilan taajamakeskusta-
aluetta. Se sijaitsee ndkyvalla paikalla kaikista suunnista
Nikkilan keskustaan saavuttaessa. Merkittava osa Nikkildan
kunnallisista palveluista (muun muassa terveysasema, kir-
jasto seka useita pdivakoteja ja kouluja) sijaitsee suunnit-
telualueen valittdmassa laheisyydessa.

Asemakaava koskee kiinteist6ja RN:o 2:162, 2:163, 2:165,
2:174,2:214, 2:218 ja 7:212 seka osaa kiinteistosta 2:201.
Alue on paaosin yksityisessa omistuksessa.

3.1.1 Luonnonympdristo

Kaavoitettava alue on kokonaisuudessaan rakennettu, eika
alueella ole merkittdvia luontoarvoja.

3.1.2 Rakennettu ymparisto

Kaavoitettavan alueen Nikkildantiehen ja Iso Kylatiehen ra-
jautuvalla osalla on kaksi olemassa olevaa liikerakennusta,
jotka ovat tulleet kdyttoikdnsa padahan. Rakennukset eivat
vastaa alueen kehittamiselle asetettuja tavoitteita, eivatka
ole hyddynnettavissa osana uusiutuvaa korttelirakennetta.

Nikkildntien ja Pornaistentien kulmassa on S-market Va-
ruboden. Marketin pysdkdintialue sijoittuu Pornaistentien
varrelle. Marketin ja sen pysédkodintialueen valissd on Kaski-
niitynkujan katualue.

Kaavoitettavan alueen pohjoispuolella korttelissa 1001 on
kaksi nelikerroksista asuinkerrostaloa, seka Iso Kylatien
varrella yksikerroksinen liikerakennus.

Korttelissa 1004 Jussaksentien ja Kaskiniitynpolun kulmas-
sa on kaksi erillispientaloa. Voimassa olevassa asemakaa-
vassa tontit kuuluvat asuinkerrostalojen korttelialueeseen.

Nikkildntien etelapuolella korttelissa 2001 on kdynnissa
OP-korttelin asemakaavan muutos, joka tahtaa korttelin
uudistamiseen ja tdydennysrakentamiseen.

3.1.3 Erityispiirteet ja ympariston hairiotekijat

Nikkildntien ja Pornaistentien meluarvot voisivat ilman
hidasta ajonopeutta Nikkildn kehittyessa edellyttdad melun-
suojausta korttelialueella. Liikkenneympyrdiden suojatei-
den hidasteiden vuoksi ajonopeudet ovat erittdin alhaisia
ja tata kautta liikennemelu pysyy alhaisena.

3. Utgangspunkter for plane-
ringen

3.1 En allman beskrivning av plane-
ringsomradet

Planeringsomradet &r ett viktigt omrade for utvidgningen
av Nickby tatort. Det ar belaget pa en synlig plats obero-
ende av fran vilket hall man narmar sig Nickby centrum.
En betydande del av de kommunala tjansterna i Nickby
(bl.a. hdlsocentralen, biblioteket samt flera daghem och
skolor) finns i planeringsomradets omedelbara nérhet.

Detaljplanen berér fastigheterna RN:r 2:162, 2:163, 2:165,
2:174,2:214, 2:218 och 7:212 samt en del av fastigheten
2:201. Omradet ar i huvudsak i privat dgo.

3.1.1 Naturmiljon

Omradet i planen &r i sin helhet bebyggt och har inga be-
tydande naturvdrden.

3.1.2 Den byggda miljén

P& det omrade i planen som gransar till Nickbyvagen och
Stora Byvagen finns tva affarsbyggnader som kommit till
slutet av sin livslangd. Byggnaderna motsvarar inte de ut-
vecklingsmal som uppstéllts for omradet och ar inte lamp-
liga som en del av den fornybara kvartersstrukturen.

I hérnet av Nickbyvdgen och Borgnasvadgen finns S-market
Varuboden. Market-affarens parkeringsomrade finns langs
Borgndsvagen. Mellan market-affaren och parkeringsom-
radet finns Svedjedngsgrandens gatuomrade.

| kvarteret 1001 norr om omradet i planen finns tva fyra-
vaningshus med bostadslokaler samt vid Stora Byvagen
finns en affarsbyggnad i tva plan.

| kvarteret 1004 i hornet av Jussasvagen ja Svedjeangssti-
gen finns tva solitdra smahus. | den géallande detaljplanen
hor tomterna till kvartersomradet for flervaningshus.

Soder om Nickbyvagen, i kvarteret 2001 pagar en detalj-
planeandring for OP-kvarteret, som syftar till att fornya
och kompletteringsbygga kvarteret.

3.1.3 Sardrag och stérande faktorer i miljon

Utan laga korhastigheter kan Nickbyvagens och Borgnas-
vagens bullervarden forutsatta bullerskydd i kvartersom-
radena nar Nickby utvecklas. Pa grund av skyddsvagarnas
fartguppar vid trafikrondellerna ar kérhastigheterna myck-
et Iaga och harigenom halls trafikbullret nere.
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Nikkildn keskustan ajallisesti monikerroksista rakennetta. Muutosalue merkitty punaisella.
Tidsmdssigt flerskiktig struktur i Nickby centrum. Planomrddet avgrdnsat med rétt.

Nékymé Iso Kylétien liikenneympyrdstd nykyiseen Domino-liikerakennukseen pdin.
Vly fran Stora Byvdgens rondell mot nuvarande Domino-afférsbyggnad.




3.1.4 Maanomistus

Suunnittelualue on pddosin yksityisessa omistuksessa.
Kiinteistot 2:163, 2:165, 2:174, 2:214 ja 7:212 omistaa
Osuuskauppa Varuboden-Oslan Handelslag. Kiinteisto
2:162 on Kesas-Yhtiot Oy:n omistama. Katualueet ja voi-
massa olevan asemakaavan mukainen torialue (kiinteistot
2:165, 2:201 ja 2:218) ovat kunnan omistuksessa.

Maanomistus.
Markdgoférhdllanden.

3.1.4 Markagoforhallanden

Omradet i planen &r i huvudsak i privat dgo. Fastigheterna
2:163, 2:165, 2:174, 2:214 och 7:212 &gs av Osuuskauppa
Varuboden-Osla Handelslag. Fastigheten 2:162 ags av Ke-
sas-Yhtiot Oy. Gatuomradena och torgomradet (fastighe-

terna 2:165, 2:201 och 2:218) i den géllande detaljplanen,
ags av kommunen.
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3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Maakuntakaava

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

o~ 4 -
Ote Itd-Uudenmaan maakuntakaavasta (YM 15.2.2010).
Utdrag ur landskapsplan fér Ostra Nyland.

Maakuntavaltuuston 20.3.2013 hyvdaksymassa Uuden-
maan 2. vaihemaakuntakaavassa suunnittelualue on tiivis-
tettdvaa taajamatoimintojen aluetta. Lisdksi keskustatoi-
mintojen merkintd on alueen valittémassa laheisyydessa.
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Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava, Maakuntakaavojen
epdvirallinen yhdistelmd 2013

Etapplandskapsplan 2, Landskapsplanernas inofficiella
sammanstdllning 2013

3.2.2 Yleiskaava

Sipoon kunnanvaltuuston 15.12.2008 hyvaksymassa oike-
usvaikutteisessa Sipoon yleiskaavassa 2025 suunnittelu-
alue kuuluu keskustatoimintojen alueeseen. Kaavoitettava
alue sijaitsee tarkealla, I-luokan pohjavesialueella (Norda-
na 0175312).

el B3P
Ote Sipoon yleiskaavasta 2025
Utdrag ur generalplanen fér Sibbo 2025.

A | RINEE

3.2 Planeringssituationen

3.2.1 Landskapsplan

| Ostra Nylands landskapsplan, som miljdministeriet fasts-
téllde 15.2.2010 &r plandndringsomradet faststallt som ett
omrade for centrumfunktioner (C).

| etapplandskapsplan 2 for Nyland, som landskapsfull-
maktige faststallde 20.3.2013 ar planandringsomradet ett
omrade for koncentrerade tatortsfunktioner. Dessutom
finns en beteckning fér centrumfunktioner i omedelbar
narhet till omradet.

3.2.2 Generalplan

| Generalplan for Sibbo 2025, en plan med rattsverkningar
godkand av fullmaktige 15.12.2008, hor plandndringsom-
radet till omradet fér centrumfunktioner (C). Det plane-
rade omradet &r beldget pa ett viktigt I-klassens grund-
vattenomrade (Norddna 0175312).



3.2.3 Asemakaava

Voimassa olevan asemakaavan (ent. rakennuskaava, vah-
vistettu 1977, muutokset 1981 ja 1995) mukaan korttelin
1001 suunnittelualueeseen kuuluva osa on asuin- ja liike-
rakennusten korttelialuetta (AL). Kortteli 1002 on liikera-
kennusten korttelialuetta (KL) ja korttelin 1004 Pornaisten-
tien puoleinen osa autopaikkojen korttelialuetta, jolle saa
sijoittaa korttelin 1002 autopaikkoja. Osittain kaava-aluee-
seen kuuluva korttelin 1004 lansiosa on asuinkerrostalojen
korttelialuetta, jolle on talld hetkell3 sijoitettu pysakointi-
paikkoja.

3.2.4 Rakennusjarjestys

Maankaytto- ja rakennuslaissa seka -asetuksessa olevi-
en seka 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.

3.2.3 Detaljplan

Enligt den géllande detaljplanen (den f.d. byggnadsplanen
faststalldes 1977, andringar 1981 och 1995) ar kvarte-

ret 1001 i plandndringsomradet ett kvartersomrade for
bostads- och affarsbyggnader (AL). Kvarteret 1002 ar ett
kvartersomrade for affarsbyggnader (KL) och kvarteret
1004 pa Borgnasvagens sida ett kvartersomrade for bil-
platser, dar det far utforas 1002 bilplatser. Till plandnd-
ringsomradet hor ocksa delvis den vastra delen av kvar-
teret 1004 som &r ett kvartersomrade for flervaningshus,
dar det for tillfallet finns parkeringsplatser.

3.2.4 Byggnadsordning

Utover bestdmmelserna och foreskrifterna i markanvand-
nings- och bygglagen, markanvandnings- och byggfor-
ordningen samt 6vriga bestdmmelser och foreskrifter

om markanvandning och byggande ska i Sibbo kommun
iakttas bestammelserna i den av kommunfullmé&ktige
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.

|
/

Ote voimassa olevien kaavojen yhdistelmdstd. Kaavamuutosalue rajattu kuvassa siniselld.
Utdrag ur den gdllande plansammanstdllningen. Planéndringsomrddena har avgrdnsats med bldtt pa bilden.
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3.2.5 Pohjakartta 3.2.5 Grundkarta

Pohjakartta on ajantasainen. Se esitetddn kaavakartassa Grundkartan ar up-to-date. Den laggs fram i skalan
mittakaavassa 1:1000. 1:1 000.
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4. Asemakaava-
suunnittelun vaiheet

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

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

4.2 Asemakaavasuunnittelun
kaynnistaminen 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 2013-2016 (KH hyv. 27.11.2012) perusteella.

4.3 Osallistuminen ja
yhteistyo

431 Osalliset

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

4.3.2 \Vireille tulo

Kaavatyo kuulutettiin vireille 25.4.2013. Kaavan vireille tu-
losta ilmoitettiin kunnan virallisissa ilmoituslehdissa (Bor-
gabladet, Sipoon Sanomat) kunnan ilmoitustaululla 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 ndhtavilld internetissa koko kaavaprosessin
ajan.

4. Olika skeden i planerin-
gen av detaljplanen

4.1 Behovet av detaljplanering

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

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 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 ar 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 Anhéngiggorande

Planarbetet kungjordes anhangigt 25.4.2013. Att planen
hade gjorts anhangig meddelades i kommunens offici-
ella annonsorgan (Borgabladet, Sipoon Sanomat) 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

441 Maankaytto- ja rakennuslain
sisdltovaatimukset

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

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

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan elinymparis-
ton laadun sellaista merkityksellista 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 syrjdyttamatta
voidaan valttaa.

4.4.2 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet:

¢ Asemakaavan muutoksen tavoitteena on tehostaa Nik-
kilan keskustassa sijaitsevan kortteliryhman rakentamista
taajamakuvallisesti soveltuvin keinoin. Asemakaavan muu-
toksella mahdollistetaan Nikkildntien ja Pornaistentien
kulmassa sijaitsevan marketin laajentaminen, seka uuden
asuinkorttelin rakentaminen Nikkildntien ja Iso Kyldtien
kulmaan. Laadittava asemakaava mahdollistaa myymalati-
lojen sijoittaminen asuinrakennusten maantasokerroksiin
mahdollisimman laajasti.

¢ Kevyen lilkenteen yhteyksia ja pysakointijarjestelyja
tarkistetaan uutta kokonaistilannetta vastaaviksi. Alueen
poikki kulkee ita-lansi -suuntainen Nikkilan kevyen liiken-
teen péaareitteihin lukeutuva yhteys, joka jatkuu tulevai-
suudessa edelleen Sipoonjoen yli Jokilaakson asuinalueel-
le. My6s pohjois-eteldsuuntainen yhteys Kaskiniitynpolku
on tarked ja sailytetdan toimivana.

e Uusi rakentaminen tulee sovittaa ymparistdonsa huo-
lellisesti. Tavoitteena on sopusointuinen taajamakuva.
Suunnittelussa tulee lisdksi kiinnittda huomiota siihen etta
uudisrakentaminen sovitetaan mittasuhteiltaan, muo-
doltaan ja massojen kooltaan Iso Kylatien, Nikkildntien

ja Pornaistentien miljodseen. Rakennukset tulee sovittaa
korkeussuhteiltaan yhteen muiden meneilldan olevien
hankkeiden kanssa.

e Asemakaavan toteutusta ohjaamaan laaditaan sitova
rakentamistapaohje, joka asetetaan nahtaville ehdotusvai-
heessa.
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4.4 Mal for detaljplanen

441 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 miljoén 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 sddana oskaliga oldgenheter som kan undvikas utan
att de mal som stalls for planen eller de krav som stalls pa
den asidosatts.

4.4.2 Mal enligt utgangsmaterialet

M3l som stillts av kommunen:

e Syftet med detaljplaneandringen éar att effektivisera
tatortsbilden i kvartersstrukturen i Nickby centrum med
lampliga instrument. Detaljplaneandringen mojliggor ett
utbyggande av marketaffaren i hérnet av Nickbyvagen
och Borgnasvagen, och att ett nytt bostadskvarter byggs i
hornet av Nickbyvagen och Stora Byvagen. Den sammans-
tallda detaljplanen mojliggor att affarsutrymmen kan pla-
ceras i bostadshusens markvaning i sa stor utstrackning
som mojligt.

e Forbindelserna for lattrafik och parkeringsarrangeman-
gen ses Over sa att de motsvarar den nya helhetssituatio-
nen. Genom omradet gar i riktningen Ost-vast forbindel-
sen som hor till huvudrutterna i lattrafiken i Nickby. Denna
kommer i framtiden att fortsatta vidare 6ver Sibbo a till
Adalens bostadsomrade. Ocksa norr-séder forbindelsen
Svedjeangsstigen ar viktig och bevaras funktionsduglig.

¢ Det nya byggandet skall anpassas till sin omgivning sa
att en enhetlig tatortsbild skapas. Vid planeringen ska
man dartill fasta uppmarksamhet pa att nybyggandet be-
traffande proportionerna, formerna och massan anpassas
till miljon langs Stora Byvadgen, Nickbyvagen och Borgnas-
vagen. Byggnaderna skall anpassas angaende hojdforhal-
landen till 6vriga pagaende projekt.

e FOr att styra forverkligandet av detaljplanen sammans-
talls anvisningar for byggsattet, vilka laggs fram offentligt i
forslagsskedet.



Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet:

e Taajamarakenteen tiivistaminen suunnittelualueel-

la noudattaa Uudenmaan maakuntakaavoissa ja Sipoon
yleiskaava 2025:ssa esitettyja periaatteita.

e Korttelialueiden kayttotarkoitukset paivitetdadn vastaa-
maan nykyista ja tavoitteena olevaa tilannetta. Voimas-
sa olevaan asemakaavaan verrattuna rakennusoikeuden
maaraa tarkistetaan siten, etta keskustatyyppinen asumi-
nen ja marketin laajentaminen on mahdollista.

e Asemakaavan muutosta laadittaessa huomioidaan Nik-
kilantien eteldpuolella kdynnissa oleva OP- korttelin ase-
makaavan muutos.

e pohjavesien laatu varmistetaan riittavilla suojelumaa-
rayksilla.

e hulevesien hallinta varmistetaan riittavalla vesien viivy-
tysmadarayksella.

4.4.3 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet

e Asemakaavalla pyritddn mahdollistamaan katutason lii-
kerakentaminen.

¢ laadukkaasti toteutetut uudisrakentamishankkeet nos-
tavat koko lahiympaériston tasoa ja siistivat sekavaa miljoo-
ta.

e Samoin uudet asukkat tuovat alueelle uutta elinvoimaa
ja palvelujen paraneminen on mahdollista.

e Asemakaavan muutoksen myota pyritdan varmista-
maan laadukkaan kaupunkitilan muodostuminen alueelle.
Kevyen liikenteen yhteyksia uudistettaessa tavoitteena on
luonteva kokonaisuus, joka palvelee rakennusten kayttajia
ja Nikkilan alueen asukkaita sujuvasti.

e Nikkilantien ja Iso Kylatien kulmaan sijoitetaan katuau-
kio, joka liittda asuinkorttelin pihatilat julkiseen kaupunki-
tilaan. Tavoitteena on mahdollistaa keskustamainen asuin-
kortteli, jossa asuminen yhdistyy helposti saavutettavissa
oleviin palveluihin ja eldvaan kaupunkitilaan. Aukio tarjo-
aa uuden kohtaamispaikan aivan Nikkilan ytimessa.

Viitesuunnitelman havainneperspektiivi

Mal som hérletts av planeringssituationen:

e Koncentrerandet av tatortsstrukturen pa plane-
ringsomradet foljer de principer som framstalls i Nylands
landskapsplaner och i generalplan for Sibbo 2025.

e Anvandningssyftet for kvartersomradena uppdateras sa
att de motsvarar nulaget och malet. | jamférelse med den
gallande detaljplanen ses mangden byggnadsratt 6ver sa
att boende i centrumstil och marketaffarens utbyggande
ar mojligt.

e Nar detaljplaneandringen utarbetas ska OP-kvarterets
detaljplaneandring, som pagar séder om Nickbyvagen,
beaktas.

e grundvattnets kvalitet garanteras med tillréckliga
skyddsbestammelser.

e Dagvattenhanteringen sdkras med tillrackliga fordroj-
ningsbestammelser

4.4.3 Mal som uppkommit under processen

¢ | detaljplanen efterstravas en l6sning dar affarsbyggan-
de kan forlaggas till gatuplan.

e De hogklassigt genomférda nybyggnadsprojekten hojer
standarden pa hela ndromgivningen och snyggar upp den
roriga miljon.

e Dartill ger de nya invanarna ny livskraft som forbattrar
betingelserna for serviceutbudet.

e Detaljplanedndringen stravar till att forsakra att ett
hogklassigt stadsutrymme bildas pa omradet. Da forbin-
delserna for lattrafik fornyas ar malet en naturlig helhet
som smidigt tjadnar dem som anvander byggnaderna och
invanarna i Nickby-omradet.

¢ | hornet av Nickbyvagen och Stora Byvagen utfors en
Oppen plats som férenar bostadskvarterets gardsomraden
till det offentliga stadsutrymmet. Malet ar att mojliggora
ett centrumlikt bostadskvarter dar boendet férenas med
lattillgdngliga tjanster och ett levande stadsutrymme. Den
Oppna platsen erbjuder en ny moétesplats alldeles i Nickby
karna.

Referensplanens illustrationsperspektiv
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5. Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan asuinkerrosta-
lojen rakentaminen Nikkildntien ja Iso Kylatien risteyk-
seen sijoittuvalle korttelialueelle. Paikalta puretaan kaksi
kayttoikansa padhan tullutta liikerakennusta. Lisaksi kaava
mahdollistaa Nikkilantien ja Pornaistentien kulmassa ole-
van marketin laajentamisen nykyisella paikallaan.

Asuinkerrostalojen korttelialueelle saa asuinkerrostalojen
ohella sijoittaa palveluasumiseen ja vanhusten asumiseen
tarkoitettujen asuinkerrostaloja ja hoivakoteja. Kortteli-
alueella on rakennusalat kahdelle rakennukselle. Iso Kyla-
tiehen rajautuvalle rakennusalalle saa rakentaa enintdan
kuusikerroksisen rakennuksen, jonka ylimman kerroksen
kerrosala saa olla enintdan % rakennuksen suurimman
kerroksen alasta. Nikkilantiehen rajautuvalle rakennusalal-
le saa rakentaa enintdan kuusikerroksisen rakennuksen,
jonka rinteeseen sijoittuvassa kellarikerroksessa enintdan
% rakennuksen suurimman kerroksen alasta saa kayttaa
kerrosalaan luettavaksi tilaksi. Samoin ylimman kerroksen
ala saa olla enintdan % rakennuksen suurimman kerroksen
alasta.

Rakennukset sijoitetaan alueelle siten, etta Nikkilantien

ja Iso Kylatien kulmaan muodostuu katuaukio. Kaavassa
edellytetdan ettd rakennusten maantasokerroksiin sijoite-
taan myymalatiloja tai hoivakodin yhteistiloja, jotka avau-
tuvat katuaukiolle tai kevyen liikenteen vaylalle. Ratkaisul-
la tavoitellaan eldvan keskustan muodostumista.

Asuinkorttelin pysakdinti jarjestetdan osittain maan paille,
osittain pihakannen alle.

Suunnittelualueella oleva market laajenee nykyisella
paikallaan Nikkilantien ja Pornaistentiehen kulmassa. Lii-
kerakennusten korttelialueen eteldosa on asemakaavan
muutosluonnoksessa osoitettu rakennusalaksi. Marketin
pysakointipaikkana jo nykyisin toimivat alueet korttelissa
1004 seka Kaskiniitynkujan katualue liitetdan osaksi liike-
rakennusten korttelialuetta. Pornaistentien reunaan pysa-
kointialueen laidalle on istutettava puurivi.

Korttelialueiden uudistuessa kevyen liikenteen yhteyksia
jasennelldaan paremmin uutta tilannetta vastaaviksi. Ny-
kyinen Kauppakujan katualue sailyy ennallaan ja sita jat-
ketaan itdan jalankululle varattuna katuna, joka yhdistyy
Kaskiniitynpolun katualueeseen. Kaskiniitynpolulta kevyen
liilkenteen yhteys jatkuu liikerakennusten korttelialueen
|api itddn ja tulevaisuudessa edelleen Sipoonjoen yli Joki-
laakson asuinalueelle.
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5. Redogorelse for
detaljplanen
5.1 Planens struktur

Detaljplaneandringen mojliggdr uppbyggandet av bostads-
vaningshus pa kvartersomradet i korsningen av Nickby-
vagen och Stora Byvédgen. Tva affarsbyggnader som natt
slutet av sin livslangd rivs ner pa omradet. Forutom detta
mojliggor planen att market-affaren i hornet av Nickbyva-
gen och Borgnasvagen utvidgas pa sin nuvarande plats.

Pa kvartersomradet for flervaningshus far férutom fler-
vaningshus med bostadslokaler ocksa byggas flervanings-
hus for serviceboende och aldringar samt vardhem. |
kvartersomradet finns byggnadsyta for tva byggnader. Pa
byggnadsytan som gransar till Stora Byvagen far byggas en
byggnad med hogst sex vaningar och den 6versta vaning-
ens vaningsyta far vara endast % av den storsta vaningens
yta i byggnaden. Pa den byggnadsyta som gransar mot
Nickbyvagen far byggas en byggnad med hogst sex vaning-
ar och i kallarvaningen som placeras i sluttningen far en-
dast % av ytan i den storsta vaningen anvandas till det ut-
rymme som raknas till vaningsytan. Den Gversta vaningens
yta far vara hogst % av byggnadens storsta vanings yta.

Byggnaderna placeras sa att det uppkommer en 6ppen
plats i hérnet av Nickbyvagen och Stora Byvagen. Planen
forutsatter att det i byggnadernas markvaning placeras
affarsutrymmen eller vardhemmets gemensamma utrym-
men som Oppnar sig mot gatuomradet eller leden for
lattrafik. Losningen framjar uppkomsten av ett levande
centrum.

Parkeringen i bostadskvarteret ordnas delvis pa marken,
delvis under gardslocket.

Market-affaren som finns pa planeringsomradet utvidgas
pa sin nuvarande plats i hérnet av Nickbyvagen och Borg-
nasvagen. Den sddra delen av affarsbyggnadernas kvar-
tersomrade ar betecknat som byggnadsyta i utkastet for
detaljplaneandringen. Omradena i kvarteret 1004 samt
Svedjedngsgrandens gatuomrade som redan i nulaget
fungerar som market-affarens parkeringsomrade, ansluts
till en del av affarsbyggnadernas kvartersomrade. | utkan-
ten av parkeringsomradet langs Borgnasvagen ska plante-
ras en rad av trad.

Da kvartersomradena fornyas, struktureras forbindelserna
for den latta trafiken for att battre motsvara den nya si-
tuationen. Det nuvarande gatuomradet vid Handelsgrand
forblir oférandrat och det férlangs i 6st som en gata reser-
verad for gangtrafik, som férenas med Svedjeangsstigens
gatuomrade. Férbindelsen for lattrafik fran Svedjedngssti-
gen fortsatter till 6ster genom kvartersomradet for affars-
byggnader och i framtiden vidare 6ver Sibbo 4 till Adalens
bostadsomrade.



5.1.1 Mitoitus

Kaavoitettavan alueen pinta-ala on 1,74 ha. Rakentami-
sen toteutuessa kaavan sallimassa laajuudessa (AK 4750
k-m2 ja KM 5500 k-m2). Uutta kerrosalaa kaavamuutok-
sella muodostuu liséd 4900 k-m2. Korttelitehokkuudeksi
muodostuu AK -korttelialueella 1.29 ja KM -korttelialueel-
la 0.46.

5.1.2 Palvelut

Suunnittelualueella toimii talla hetkelld S-market Varubo-
den ja asemakaavan muutos mahdollistaa marketin laa-
jentamisen ja toimintojen kehittamisen nykyiselld paikalla.
Asuinkerrostalojen korttelialueella edellytetdan, etté ra-
kennusten maantasokerroksiin sijoitetaan myymalatiloja.

Merkittava osa Nikkilan kunnallisista palveluista (muun
muassa terveysasema, kirjasto seka useita paivakoteja ja
kouluja) sijaitsee suunnittelualueen valittdmassa ldheisyy-
dessa. Suunnittelualuetta lIahinna oleva kunnallinen paiva-
koti sijaitsee noin 200 metrin pdassa. Lahin koulu sijaitsee
n. 500 m padssa, terveysasema n. 150m padssa, lukio n.
250m padssa. Erilaisia kaupallisia palveluja on aivan ldhel-
13 Iso Kylatien varrella.

5.2 Ympariston laatua koskevien
tavoitteiden toteutuminen

Alueelle on laadittu rakentamistapaohje ehdotusvaihee-
seen, joka ohjaa korttelin rakentamista siten, ettd uudet
rakennukset sopivat ymparistoonsa mm. varityksen, katto-
muotojen seka sijoittelunsa kannalta.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1  Korttelialueet
Asuinkerrostalojen korttelialue (AK-8)

e Asuinkerrostalojen korttelialueelle saa asuinkerrostalo-
jen ohella sijoittaa palveluasumiseen ja vanhusten asumi-
seen tarkoitettujen asuinkerrostaloja ja hoivakoteja.

e Rakennusoikeus on esitetty kerrosalaneliometreina.
Kahden erillisen rakennusalan yhteen laskettu rakennusoi-
keuden maarad on 4750 k-m2.

¢ |so Kylatiehen rajautuvalla rakennusalalla suurin sallittu
kerrosluku on VI(%) ja Nikkilantiehen rajautuvalla raken-
nusalalla 1/2k VI (%%).

o Sallitusta kerrosalasta vahintaan 300 k-m2 on kaytetta-
va myymalatiloiksi tai hoivakodin katuaukiolle avautuviksi
yhteistiloiksi. Kaavassa osoitetaan julkisivut, joihin liike-
tilojen tai hoivakodin yhteistilojen tulee avautua ja joista
tulee olla suora kdynti katuaukiolle tai kevyen liikenteen
vaylalle.

5.1.1 Dimensionering

Planomradets areal omfattar ca 1,74 ha. Da byggandet ge-
nomfors i den omfattning planen tillater (AK 4750 v-m2 ja

KM 5500 v-m2). | och med planéndringen bildas 4900 m2

ny vaningsyta. Kvarterseffektiviteten ar pa kvartersomrade
AK 1.29 ha och pa KM -kvartersomradet 0.46.

5.1.2 Service

Pa planomradet finns for tillfallet S-market Varuboden och
detaljplanedndringen mojliggor att market-affaren byggs
ut och dess funktioner utvecklas pa sin nuvarande plats.
Pa kvartersomradet for flervaningshus med bostadslokaler
forutsatts att det i byggnadernas markvaning placeras af-
farsutrymmen.

En betydande del avde kommunala tjansterna i Nickby
(bl.a. halsocentralen, biblioteket samt flera daghem och
skolor) finns i planeringsomradets omedelbara nérhet.

5.2 Uppnaendet av malen for
miljons kvalitet

Anvisningar for byggsattet har utarbetats for omradet in-
for forslagsskedet. Anvisningarna styr byggandet av kvar-
teret sa att nya byggnader anpassas till omgivningen med
hansyn bl.a. till byggnadernas fargsattning, takform och
placering.

5.3 Omradesreserveringar

5.3.1 Kvartersomraden
Kvartersomradet for flervaningshus (AK-8)

e P3a kvartersomradet for flervaningshus far forutom fler-
vaningshus med bostadslokaler ocksa byggas flervanings-
hus for serviceboende och aldringar samt vardhem.

e Byggratten har anvisats i kvadratmeter vaningsyta. Den
sammanlagda byggratten pa de tva skilda byggnadsytorna
ar 4750 vy-m2.

e P3a byggnadsytan som gransar till Stora Byvagen, ar det
storsta tilldtna antalet vaningar VI (%) och pa byggnadsy-
tan som gransar till Nickbyvéagen (%)VI.

¢ Av den tillatna vaningsytan maste minst 300 vy-m2 an-
vandas till affarsutrymmen eller till virdhemmets gemen-
samma utrymmen som dppnar sig mot gatuomradet. |
planen anvisas de fasader mot vilka affarsutrymmena eller
vardhemmets gemensamma utrymmen ska 6ppna sig och
varifran det ska finnas en direkt gang till gatuomradet el-
ler leden for lattrafik.

e Skyddstak vid ingangar, balkonger och terrasser far
stracka sig hogst 3 meter pa tomten ytterom byggnadsy-
tan.
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e Sisadntulokatokset, parvekkeet ja terassit saavat ulot-
tua enintdan 3 metria rakennusalan ulkopuolelle tontilla.

e Pysdkointi jarjestetdan osittain maan paalle ja osittain
pihakannen alle. Ala, jolle pihakannen alaisia autopaikko-
ja saa rakentaa, on osoitettu kaavassa. Pysakointilaitoksen
ajoluiskat ja muut valttamattomat rakenteet saa rakentaa
rakennusoikeuden lisaksi.

e \ajaa kattokerros ei saa ulottua aukioon tai Nikkilantie-
hen rajoittuvan julkisivun pintaan. Vajaan kattokerroksen
paalle ei saa rakentaa ullakkoa tai esimerkiksi iv-konehuo-
netta.

¢ Asemakaavassa merkityn rakennusoikeuden lisaksi saa
rakentaa yhteensa enintdan 15% sallitusta asuntokerros-
alasta asumista palvelevia asunnon ulkopuolisia aputiloja,
kuten harrastus-, kerho-, ja saunatiloja.

Liikerakennusten korttelialue, johon saa sijoittaa vahit-
tdiskaupan suuryksikon (KM)

o Liikerakennusten korttelialueelle saa sijoittaa enintdaan
5500 k-m2 myymalatiloja.

e Suurin sallittu kerrosluku on 1.

e Rakennusala sijoittuu alueen etelalaidalle Nikkilantien
ja Pornaistentien kulmaan. Sisddntulokatokset saavat ulot-
tua enintdan 3 metria rakennusalan ulkopuolelle tontilla.

o Korttelialueen poikki kulkee ita-lansi -suuntainen ylei-
selle jalankululle tarkoitettu reitti. Yhteyden jarjestaminen
ja ylldpitdminen on maanomistajan vastuulla. Kaavassa on
osoitettu yhteyden ohjeellinen sijainti. Lopullinen sijainti
riippuu rakennuksen sijoittumisesta tontille.

e Korttelialueen pohjoisosa on varattu pysakoéimispaikak-
si. Alueelle saa rakentaa katoksia ostoskarryille.

e Pysdkointi jarjestetdan osittain maan paalle ja osittain
pihakannen alle. Ala, jolle pihakannen alaisia autopaikko-
ja saa rakentaa, on osoitettu kaavassa. Pysakointilaitoksen
ajoluiskat ja muut valttamattomat rakenteet saa rakentaa
rakennusoikeuden lisaksi.

5.3.2 Muut alueet

Katualueet

Kauppakujan katualue sailyy. Kauppakujan jatkeena olevaa
kevyen liikenteen vadylda parannetaan ja se muutetaan
jalankululle varatuksi katualueeksi joka yhdistyy Kaskinii-
tynpolkuun.

Puisto (VP)

Osa kunnan omistuksessa olevasta torialueesta muute-
taan puistoksi.
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e Parkeringen i bostadskvarteret ordnas delvis pa mar-
ken, delvis under gardslocket. Omradet dar bilplatser
under gardslocket far byggas ar utmarkt pa detaljplanen.
Avfarter och andra nédvandiga konstruktioner till parke-
ringsinrattningen far byggas utéver byggratten.

¢ Indragen takvaning far inte stracka sig till skvaren eller
till fasdytan som angransar till Nickbyvédgen. Pa en indra-
gen takvaning far inte byggas vindsutrymmen eller t.ex.
maskinrum for luftkonditionering.

e Utdver den byggnadsratt som anvistas i detaljplanen far
man utanfor bostaden bygga serviceutrymmen som bet;ja-
nar boendet sa som hobby-, klubb- och bastuutrymmen,
hogst 15 % av en tillatna bostadsvaningsytan.

Kvartersomradet for affarsbyggnader dar en stor detalj-
handelsenhet far placeras (KM)

e P3a kvartersomradet for affarsbyggnader far byggas af-
farsutrymmen for hégst 5500 vy-m2.

e Storsta tillatna vaningsantal ar Il

e Byggnadsytan placeras pa omradets sédra kant i hornet
av Nickbyvdgen och Borgnasvagen. Skyddstak vid ingangar
far strécka sig hogst 3 meter pa tomten ytterom byggnads-
ytan.

e Genom kvartersomradet gar en rutt i Gst-vast riktning,
som ar avsedd for fotgdngare. Det &r markdgarens ansvar
att arrangera forbindelsen och att underhalla den. Pa de-
taljplanen har forbindelsens ungefarliga lage utmarkts.
Det slutliga laget beror pa var pa tomten byggnaden pla-
ceras.

e Den norra delen av kvartersomradet har reserverats till
parkeringsomrade. Pa omradet far byggas skyddstak for
shoppingvagnar.

e Parkeringen i bostadskvarteret ordnas delvis pa mar-
ken, delvis under gardslocket. Omradet dar bilplatser
under gardslocket far byggas ar utmarkt pa detaljplanen.
Avfarter och andra nédvandiga konstruktioner till parke-
ringsinrattningen far byggas utover byggratten.

5.3.2 Ovriga omraden

Gatuomraden

Handelsgrandens gatuomrade bevaras. Den lattrafikled
som fortsatter fran Handelsgranden forbattras och den
omandras sa den blir ett gatuomrade reserverat for fot-
gangare och binds samman med Svedjedngsstigen.

Park (VP)

En del av det torgomrade som &r i kommunens dgo dndras
till parkomrade.



5.4 Kaavan vaikutukset

Asemakaavan yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset ja kult-
turiset vaikutukset kohdistuvat Nikkilan keskusta-alueelle
ja ovat pdaosin positiivisia. Asumisen lisddminen ydinkes-
kustassa tukee kaupallisten palvelujen kannattavuutta.
Korttelin uudistaminen ja tehokkaampi rakentaminen tu-
kee Nikkilan keskustan elinvoimaisuutta.

Viitesuunnitelman mukainen ratkaisu, jossa alueelle sijoi-
tetaan vanhusten asumista ja hoivakoti, tuo alueelle noin
100 uutta asukasta.

Kaupunkirakenteen tiivistdiminen ja eheyttdaminen olemas-
sa olevaa infrastruktuuriverkostoa hyddyntden on valta-
kunnallisten alueidenk&yton tavoitteden mukaista.

5.41 Vaikutukset rakennettuun ympaéristoon

Asemakaavan muutoksen ja siihen liittyvan viitesuunnitel-
man lahtdkohtana on, ettd Nikkilantiehen ja Iso Kylatiehen
rajautuvalla alueen osalla olevat kaksi liikerakennusta pu-
retaan. Purettavaksi esitetyilld rakennuksilla ei ole todettu
olevan rakennushistoriallista arvoa, eivatka ne ole hyddyn-
nettavissa osana uusiutuvaa korttelirakennetta.

Uusi asuinrakentaminen ndkyy maisemakuvassa Nikki-
lantielle ja Iso Kylatielle. Rakennukset ovat VI kerroksisia.
Tehokas rakentaminen on asemakaavan muutokselle ase-
tettujen tavoitteiden mukaista. Kerrosluku vastaa alueella
kdynnissa olevien hankkeiden mitoitusta.

Asemakaavan muutos mahdollistaa Nikkilantien ja Por-
naistentien kulmassa olevan marketin laajentamisen
nykyiselld paikallaan. Marketin laajennus ei aiheuta ra-
kennettuun ymparistddn merkittavaa muutosta nykyiseen
verrattuna. Kevyen liikenteen vayla Kaskiniitynpolku siirtyy
hieman, mutta yhteys sdilyy hyvana.

Viitesuunnitelman havainnekuva Referensplanens illustration

5.4 Planens konsekvenser

Detaljplanens samhallsekonomiska, sociala och kulturella
konsekvenser berdr centrum av Nickby och ar i huvudsak
positiva. Nar kdrnan av centrum far fler bostader stodjer
det vdaxande befolkningsunderlaget Id6nsamheten for de
kommersiella tjansterna. Ett fornyat kvarter och effektiva-
re byggande stoder livskraften i Nickby centrum.

Enligt I6sningen i referensplanen, dar det pa omradet pla-
ceras bostader for aldringar och ett vardhem, kommer det
ca 100 nya invanare till omradet.

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

5.41 Konsekvenser for den byggda miljon

Utgangspunkten i detaljplanedndringen, liksom i referens-
planen som hér samman med den, ar att de tva affars-
byggnader, som finns pa omradet som gransar till Nickby-
vagen och Stora Byvagen, rivs. For byggnaderna, som ska
rivas, har man inte faststallt nagra byggnadshistoriska var-
den och de kan inte utnyttjas som en del av den férnybara
kvartersstrukturen.

Det nya bostadsbyggandet syns i landskapsbilden till Nick-
byvagen och Stora Byvadgen. Byggnaderna har VI vaningar.
Ett effektivt byggande ar forenligt med de uppsatta malen
i detaljplanedndringen. Vaningsantalet motsvarar dimen-
sioneringen i de projekt som ar pa gang pa omradet.

Detaljplaneandringen moijliggor att market-affaren i hor-
net av Nickbyvdgen och Borgndsvagen utvidgas pa sin
nuvarande plats. Utbyggandet av market-affaren orsakar
ingen storre forandring i den bebyggda miljon jamfort
med tidigare. Lattrafikleden Svedjedngsstigen flyttas nagot
men forbindelsen bevaras god.

— —— — —

Viitesuunnitelman havainnekuva Referensplanens illustration
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Viitesuunnitelman havainnekuva Referensplanens illustration

Marketille on kaavamuutoksessa mahdollistettu myos
maanalainen pysakdinti nykyisen pysdkdintialueen alle ja
ndin varmistettu autopaikkojen riittavyys. Pysakointikellari
voidaan liittad markettiin hissilla. Lisadantynyt pysakointi on
myds huomioitu liikennetarkasteluissa (Sito Oy).

Liikenneympyran koillisnurkaan syntyva uusi katuaukio
nostaa Nikkilan keskustan vetovoimaa ja eldvoittda taaja-
maa. Uusi kohtaamispaikka liiketiloineen vahvistaa asuk-
kaiden sosiaalista kanssakdaymista.

Kaavassa on myds muutettu osa vanhasta torialueesta-
Kauppapuistikko nimiseksi puistoksi, ndin voidaan kehittaa
nyt heikossa kunnossa olevaa ja taajamakuvallisesti tarke-
aa kohtaa viihtyisammaksi.

ZIF i ~

Kauppapuistikon ideasuunnitelman havainnekuva

2 MEIPIDE

| planandringen har ocksa en underjordisk parkering moj-
liggjorts for marketen under det nuvarande parkerings-
omradet och pa detta satt har bilplatsernas tillracklighet
tryggats. Parkeringskallaren kan anslutas till marketen
med en hiss. Den utdkade parkeringen har ocksa beaktats
i trafikgranskningen (Sito Oy).

Den nya gatuskvaren som bildas i trafikrondellens nord-
Ostra horn hojer Nickby centrums dragningskraft och gor
tatorten mer levande. En ny motesplats med affarsutrym-
men starker invanarnas sociala umgénge.

| planen har ocksa en del av det gamla torgomradet and-
rats till en park med namnet Handelsparken. P& det har
viset kan vi utveckla det har for tatortsbilden viktiga omra-
det, som nu ar i daligt skick, till en trivsammare plats.

Handelsparken, illustration ( Maisema-arkkitehtitoimisto Vainio )



5.4.2  Vaikutukset luonnonympéaristéén

Kaavoitettava alue on kokonaisuudessaan rakennettu, eika
alueella ole merkittdvia luontoarvoja.

Uuden asuinrakentamisen ja pysakdinnin uudelleenjar-
jestelyjen vaikutuksesta Nikkilantiehen ja Iso Kylatiehen
rajautuvalla asuinkerrostalojen korttelialueella on mahdol-
lista toteuttaa korkeatasoinen rakennettu pihatila, johon
liittyy my0s julkinen katuaukio.

Kaavassa edellytetdan etta asuinkorttelin kevyen liiken-
teen vaylaan rajautuville sivuille istutetaan puurivit.

5.4.3 Vaikutukset pohjaveteen

Asemakaavan muutosalue sijaitsee I-luokan pohjavesi-
alueella (Nordana 0175312), joka on mahdollinen veden
varaottoalue. Rakennettavuusselvityksen 2014 pohjalta
vaikutukset pohjaveteen ovat hallittavissa ja haitalliset vai-
kutukset estettavissa oikeilla suunnitteluratkaisuilla. Poh-
javesi on noin 1-2,2m syvyydessa ja virtaussuunta on itdan
Sipoojokeen pain, paineellisuutta ei ole havaittu.

Hoikilla teraspilareilla kantavaan kerrokseen asti perus-
tetuilla, pohjaveden tason ylapuolelle perustetuilla ra-
kennuksilla ei tdssa tilanteessa selvityksen pohjalta ole
haitallista vaikutusta pohjavesiin, kunhan pohjavesimaara-
yksid noudatetaan. Alapohjat tulee rakentaa kantavina, ja
niiden alle tehddan tuuletettu alustatila.

Savialueella voidaan peruskuivatuksella pohjaveden tasoa
alentaa alle metrilld ilman etta silld on haitallisia vaikutuk-
sia tontin ulkopuolelle.

Rakenneteknisesti merkittdva tekija on pohjaveden paine-
korkeuden alentamiskielto. Pohjaveden painekorkeuden
alentamiskielto tekee maanalaisten tilojen rakentamisen
hankalaksi. Niiden rakentaminen on mahdollista, mutta
kallista. Kaavamuutokseen on kuitenkin kaupan toimi-
vuuden varmistamiseksi jatetty mahdollisuus pysdkoin-
tikellarin rakentamiseen. Kaavamuutoksen vaikutukset
pohjaveteen ovat poistettavissa tai hallittavissa rakennet-
tavuusselvityksessa esitetyilld keinoilla ja pohjavesien suo-
jelumaarayksid noudattamalla.

Kaavamaarayksilla estetdan mahdollisia haitallisia vaiku-
tuksia pohjaveteen ohjaamalla rakentamista seuraavasti:

- Viemarit on rakennettava tiiviiksi siten, ettd jatevesia ei
paase maaperaan.

- Alueella ei saa sdilyttda irrallaan tai varastoida nestemai-
sid polttoaineita tai muita

pohjavetta likaavia aineita.

- Kaikki sailiot, jotka on tarkoitettu nestemaisille polttoai-
neille 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 maankaytt6a saattavat

5.4.2 Konsekvenser for naturmiljén

Omradet i planen &r i sin helhet bebyggt och har inga be-
tydande naturvdrden.

Som féljd av det nya bostadsbyggandet och omorganise-
ringarna angaende parkeringen ar det mojligt att i kvar-
tersomradet for flervaningshus, som gransar till Nickby-
vagen och Stora Byvagen, forverkliga ett hogklassigt byggt
gardsomrade med tillhérande offentlig 6ppen plats.

Detaljplanen forutsatter att det planteras rader av trad vid
gransen mellan bostadskvarteret och leden for den latta
trafiken.

5.4.3 Konsekvenser for grundvattnet

Det planerade omradet ar beldget pa ett viktigt I-klassens
grundvattenomrade (Nordana 0175312), som ar ett moj-
ligt reservomrade for vattentdkt. Pa basen av byggbarhet-
sutredningen 2014 kan konsekvenserna for grundvattnet
kontrolleras och de skadliga verkningarna hindras med

ratta planeringslosningar. Grundvattnet ligger pa ca 1-2,2
meters djup och stromningsriktningen ar ostlig mot Sibbo
a. Inga observationer om artetiskt grundvatten har gjorts.

Byggnader som grundlagts med tunna stalpelare upp ftill
den barande vaningen ovanfor grundvattenytan medfor
inte enligt utredningen skadliga verkningar for grundvatt-
net, forutsatt att grundvattenbestammelserna foljs.

Pa omraden med lera kan grundvattennivan genom basd-
ranering sankas under en meter utan att det medfor skad-
liga verkningar utanfor tomten.

En konstruktionstekniskt betydelsefull faktor ar att forbju-
da sankning av grundvattnets tryckniva. Férbudet mot

att sdnka grundvattnets tryckhojd gor det svart att bygga
underjordiska lokaler. Det ar majligt att bygga sadana,
men dyrt. For att sakerstalla att butiken fungerar omfattar
planandringen dock en mdjlighet att bygga en parkering-
skallare. Planandringens konsekvenser for grundvattnet
kan elimineras eller kontrolleras genom att félja metoder-
na i byggbarhetsutredningen och skyddsbestimmelserna
for grundvattnet.

Med planbestammelserna férhindrar man méjliga skadliga
konsekvenser for grundvattnet genom att styra byggandet
pa foljande satt:

- Avlopp ska byggas sa tata att inget avloppsvatten sipprar
ut i marken.

- | omradet ar det inte tillatet att forvara 10st eller att lagra
flytande bransle och

andra dmnen som kan férorena grundvattnet.

- Alla behallare som &r avsedda for flytande bransle eller
andra @mnen som

medfor risker for grundvattnets kvalitet ska placeras i en
vattentat, tackt

skyddsbassang. Bassangens volym ska vara storre an den
storsta mangden vatska
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rajoittaa ympadristosuojelulain

7 § (maaperan pilaamiskielto) ja 8 § (pohjaveden pilaamis-
kielto). Alueella

toteutettavissa rakentamis- yms. hankkeissa on lisdksi
otettava huomioon vesilain 3

luvun 2 §, jossa sadadetdan luvanvaraisista hankkeista.

- Rakentaminen, ojitukset ja maankaivu on tehtava siten,
ettei aiheudu pohjaveden

laatumuutoksia tai pysyvida muutoksia pohjaveden pinnan-
korkeuteen. Rakentamisen

takia ei saa aiheutua haitallista pohjaveden purkautumis-
ta.

- Istutusalueilta, katoilta ja muilta piha-alueilta kertyvat
puhtaat hulevedet tulee

mahdollisuuksien mukaan imeyttaa.

- Pysdkointialueet on paallystettava vetta l[apaisematto-
malla pintamateriaalilla ja

pysakointialueiden hulevedet tulee hallitusti johtaa 6ljy-
nerotuskaivon kautta.

- Autojen pesu on kiellettyd pohjavesialueella muualla
kuin tarkoitukseen rakennetulla

asianmukaisella pesupaikalla.

- Maaldampdjarjestelmia ei saa sijoittaa pohjavesialueelle.

5.4.4 Vaikutukset maaperaén:

Kaavan mahdollistamat rakennushankkeet on mahdollis-
ta toteuttaa rakennettavuusselvityksen pohjalta saatujen
suunnitteluperiaatteiden pohjalta. Kaavamuutosalue on
rakennettua ymparist6a ja haitallisia vaikutuksia nykyti-
lanteessa maaperdan esim. painumisen, sortumien tai
saastumisen kautta ei ole havaittu. Haitallista liikenteen ai-
heuttamaa tarinda rakennuksissa ei ole mydskdan havaittu
ja tarind on hallittavissa esim. terdspaaluilla. Rakennusten
kuivatus on hoidettavissa ilman haitallisia vaikutuksia ton-
tin ulkopuolelle. Pornaistentien itdpuolella olevan entisen
Esso-huoltoaseman, sittemmin Varuboden aseman ja ny-
kyisen ABC-huoltoaseman tontilla on tutkittu maaperan
sekd pohja- ja orsiveden ympaéristoteknista tilaa useissa
eri yhteyksissa. Polttonesteiden jakelulaitteiden uusimisen
yhteydessa vuonna 2011 tehdyn maaperan kunnostami-
sen yhteydessa FCG Oy on tehnyt laajalti tydnaikaisia mit-
tauksia maaperan ja orsiveden haitta-ainepitoisuuksista.

Huoltoaseman kiinteistdjen maaperasta mitattujen jaan-
nospitoisuuksien perusteella siitd on poistettu kaikki maa-
aines, jotka ovat ylittdneet Uudenmaan ELY-keskuksen
paatoksessaan UUELY/608/07.00/2011 kohdissa 1.1 —1.3
asettamat puhdistustasot. Kunnostetuille kiinteistoille
asetettujenkunnostustavoitteiden on siten FCG Oy:n lop-
puraportissa katsottu saavutetun eika jalkiseurannalle ole
katsottu olevan tarvetta.

Merkittavimmat tekijat Domino-korttelin osalla ovat poh-
ja- ja orsiveden vallitsevat virtaussuunnat, jotka ovat kort-
telista 1004 kohti huoltoasemaa. Mahdolliset haitta-aineet
eivat siten kulkeudu vedenkdan mukana Dominokortteli
alueelle. Pohja- ja orsivesindytteet ovat ennen huoltoase-
man kiinteiston maaperdn kunnostustoita ja sen jalkeen
olleet aina puhtaita. Toisaalta jos Domino-korttelin alueel-
ta olisi saastutettu pohjavesia, olisi sekin nakynyt ABC:n

2« HEIEILE

som lagras.

- Pa omradet kan byggande och annan markanvandning
begransas av

miljoskyddslagens 7 § (férbud mot férorening av mark)
och 8 § (forbud mot

fororening av grundvatten).Vid byggnads- och liknande
projekt bor dessutom

vattenlagens 3 kap. 2 §, dar det stadgas om projektens till-
standsplikt, beaktas.

- Byggande, dikning och gravning ska utforas sa att det
inte medfor forandringar i

grundvattnets kvalitet eller bestdende forandringar i
grundvattennivan. Byggandet far

inte fororsaka skadligt utflode av grundvatten.

- Rent dagvatten fran planteringsomraden, tak och andra
gardsomraden ska i man

av mojlighet infiltreras.

- Parkeringsplatserna ska beldggas med ett for vatten
ogenomslappligt ytmaterial

och dagvattnet fran parkeringsplatserna ska avledas kont-
rollerat via en

oljeavskiljningsbrunn.

- Tvatt av bilar &r forbjudet pa grundvattenomradet pa an-
dra stéllen an for

andamalet byggda vederborliga tvattstallen.

- Jordvarmesystem far inte placeras i grundvattenomradet.

5.4.4 Konsekvenser for jordmanen:

Byggprojekten som planen majliggor kan genomféras pa
basen av planeringsprinciperna i byggbarhetsutredningen.
Plandndringsomradet ar byggd miljo och skadliga konsek-
venser i nuldget pa grund av att t.ex. jordmanen sjunker
eller férorenas har inte observerats. Skadliga vibrationer

i byggnaderna som trafiken medfér har inte heller obser-
verats och vibrationerna kan kontrolleras t.ex. med hjalp
av palar av stal. Byggnadernas dranering kan ordnas utan
skadliga konsekvenser utanfor tomten. Jordmanens liksom
grundvattnets och det hdngande grundvattnets miljotek-
niska tillstdand pa tomten i fraga, dar det tidigare fanns en
Esso-servicestation, sedermera Varubodens station och
idag en ABC-servicestation, har undersokts i flera olika
sammanhang. | anslutning till saneringen av jordmanen
nar anordningarna for bransledistributionen fornyades ar
2011 gjorde FCG Ab omfattande matningar av halterna av
skadliga @mnen i jordmanen och det hangande grundvatt-
net.

Utifran de resthalter som uppmatts i jordmanen i services-
tationsfastigheterna har allt jordmaterial som dverskrider
de nivaer som faststallts i punkterna 1.1-1.3 i Narings-,
trafik- och miljocentralen i Nylands (ELY-centralens) beslut
UUELY/608/07.00/2011 avlagsnats. Darmed har man i FCG
Ab:s slutrapport ansett att malen for istandsattningen av
fastigheterna har uppnatts och att det inte finns nagot be-
hov av uppféljning.

De mest betydande faktorerna i den del som galler Do-
mino-kvarteret ar de rddande stromningsriktningarna for
grundvattnet och det hdangande grundvattnet, namligen
fran kvarter 1004 mot servicestationen. Eventuella skadli-



tontin tutkimuksissa saastumisena.

5.4.5 Vaikutukset hulevesiin:

Asemakaavan muutosalue sijaitsee rakennetussa ympa-
ristossa. Talla asemakaavan muutoksella ei juuri muute-
ta vallitsevaa tilannetta, asfaltoitu pysakointikenttd sailyy
pinta-alaltaan kdytdnnossa saman kokoisena, ja Varubo-
den laajenee paaosin asfaltoidulle alueelle. Koska vetta
lapdisemattdman rakennetun pinnan maara ei juurikaan
kaavamuutoksella muutu, ei vaikutuksia hulevesiin kaa-
vamuutoksella ole. Uudet pohjavesimaardykset ohjaavat
alueen pintavedet 6ljynerotuskaivojen kautta, joten tilan-
ne paranee alueella. Uuden rakentamisen viemardinnin,
kaivojen ja putkistojen tiiveyteen ohjataan kiinnittamaan
erityista huomiota nailla maarayksilla.

Samoin asuinkerrostalojen kohdalla sijaitsee jo kaksi lii-
kekiinteistoa jotka puretaan. Nykytilanteessa hulevedet
imeytyvat ja niita viivytetdan avo-ojissa matkalla Sipoojo-
keen. Ojan purkukohdassa on kivipesa. Kaytanndssa koko
nykyisen Nikkilan keskustan tilanne on samanlainen ja hu-
levesiongelmia ei ole havaittu keskustassa.

Kaavamuutosalueelle ei ole mahdollista tilanpuutteen
vuoksi tehda hulevesien viivytysaltaita. Osa tiukentunei-
den maardysten aiheuttamasta viivytystarpeesta voidaan
myos ratkaista valumareitilla ennen hulevesien purka-
mista Sipoojokeen. Tonttikohtaisesti ainoa mahdollisuus
hulevesin viivyttamiseen ovat erilaiset maan alle sijoitetut
viivytysjdrjestelmat, esim. ns. kasettijarjestelmat. Kaava-
karttaan on lisatty erittdin vaativa hulevesien viivytysmaa-
rays, jonka riittavyys on tarkistettu ELY-keskuksen kanssa
logistiikkakeskuksen kaavahankkeessa vuonna 2013.”
Hulevesien hallittuun johtamiseen, viivyttdmiseen ja ka-
sittelyyn tulee kiinnittaa erityistd huomiota. Korttelialu-
eilla hulevedet on mahdollisuuksien mukaan viivytettava,
imeytettdvd maahan tai ne on johdettava avopainanteiden
ja/tai -ojien kautta hulevesijarjestelmaan, esim. pintavesi-
en imeytykseen, viivytykseen ja selkeytykseen soveltuville
alueille. Hulevesijarjestelman maksimiviivytyskyvyn mi-
toituksessa tontille kdytetadn mitoitussateena vahintaan
kerran 50 vuodessa, 20 min sade, intensiteetti 180 I/s/ha
= 21,6 mm sademaarag, tai 3 tuntia jatkuva sade, inten-
siteetti 45 |/s/ha = 48,6 mm sademaaraa.” Talla vaativalla
hulevesiméaaraykselld parannetaan selvasti nykytilannetta
ja estetddn hulevesien hallitsematon purkautuminen. Néin
vaikutukset hulevesien hallintaan ovat positiiviset nykyti-
lanteeseen néhden.

5.4.6  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 arvioitu toteutuvan asuntoja noin 100 asuk-

ga amnen transporteras darfor inte till Domino-kvarteret,
inte ens med vattnet. De prov som tagits av grundvatt-
net och det hangande grundvattnet, bade fore och efter
saneringen av jordmanen pa servicestationens fastighet,
har alltid varit rena. Om a andra sidan det fanns foro-
renat grundvatten pa Domino-kvarterets omrade skulle
det ha upptackts i undersdkningarna av ABC:s tomt som
nedsmutsning.

5.4.5 Konsekvenser for dagvatten:

Detaljplanens @ndringsomrade ligger i en byggd miljo.
Denna andring av detaljplanen medfor knappt nagra
andringar i den radande situationen. Den asfalterade
parkeringsplanen ar i praktiken lika stor som tidigare, och
Varuboden expanderar i huvudsak till det asfalterade om-
radet. Eftersom den vattenavstotande byggda ytan inte
namnvart 6kar genom planandringen, forekommer inga
konsekvenser for dagvattnet. Nya dagvattenbestammel-
ser styr omradets ytvatten genom oljeseparationsbrunnar,
vilket forbattrar situationen pa omradet. Dessutom styr
dessa bestimmelser fastandet av speciell uppmarksamhet
vid dranering och tathet i avlopp och brunnar i samband
med nybyggande.

Likasa kommer de nya vaningshusen pa en plats det redan
finns tva affarsfastigheter som ska rivas. | dagslage infil-
treras dagvattnet och fordréjs i 6ppna diken pa vagen till
Sibbo a. Dar diket mynnar ut finns en stenkista. | praktiken
ar laget i dag detsamma i hela centrum av Nickby och inga
dagvattensproblem har konstaterats i centrum.

| planandringsomradet &r det pa grund av utrymmes-
brist inte mojligt att anldgga fordrojningsbassanger for
dagvattnet. En del av det fordréjningsbehov som hanger
samman med de skadrpta bestammelserna kan ocksa |6sas
langs avrinningsleden innan dagvattnet rinner ut i Sibbo
a. P4 de enskilda tomterna ar den enda majligheten till
dagvattenfordrojning att anlagga olika slags underjordis-
ka fordrojningssystem, t.ex. s.k. kassettsystem. Plankar-
tan har utdkats med en mycket strikt bestammelse om
fordrojningen av dagvattnet. Tillrdackligheten hos denna
justerades tillsammans med ELY-centralen i samband med
logistikcentralens planprojekt ar 2013. ”Sarskild uppmark-
samhet ska fastas vid en kontrollerad avledning, férdroj-
ning och behandling av dagvattnet. Pa kvartersomradena
ska dagvattnet i man av maéjlighet fordréjas, infiltreras i
marken eller ledas via 6ppna sdnkor och/eller 6ppna diken
till ett dagvattensystem, t.ex. till omraden som ldmpar sig
for infiltrering, fordréjning och sedimentering. Vid dimen-
sioneringen av dagvattensystemets maximala férdroj-
ningsférmaga pa tomten tillampas som dimensionerad
nederbérd en nederbdrd som aterkommer minst en gang
pa 50 ar och pagar i 20 minuter med intensiteten 180 I/s/
ha = 21,6 mm nederbérd, eller som pagar i 3 timmar med
intensiteten 45 I/s/ha = 48,6 mm nederbord. Med den har
kréavande dagvattenbestammelsen forbattras nuldget be-
tydligt och okontrollerad utstromning av dagvatten forhin-
dras. Salunda ar konsekvenserna for dagvattenkontrollen
positiva jamfért med nulaget.
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kaalle. Uudisrakentaminen lisda elinvoimaisuutta muun
muassa luomalla edellytyksia palveluiden parantamiselle
ja sita kautta edellytyksia uusille niita tuottaville yrityk-
sille. Ikddntyneiden ihmisten palvelut tdytyy mitoittaa
asukkaiden tarpeiden mukaan, mutta toisaalta osa muut-
tajista lienee jo Sipoolaisia ja heille on helpompi jarjestaa
palvelut Nikkilan keskustassa. Kerrostaloista on kysyntaa
taajamassa, silld hissillisid kerrostaloja joissa olisi pienia
asuntoja Nikkilassa ei juurikaan ole.

Kaskiniitynkujan katualue muutetaan osaksi liikerakennus-
ten korttelialuetta. Kauppakujan jatkeena olevaa kevyen
liilkenteen vaylaa parannetaan ja se muutetaan jalankulul-
le varatuksi katualueeksi joka yhdistyy Kaskiniitynpolkuun.
Kaskiniitynpolun linjauksen muuttamisesta aiheutuvat
kustannukset tulevat olemaan maankayttésopimuksen
kautta alueen yksityisten maanomistajien vastuulla, mu-
kaan lukien kunnallistekniikan siirtdmisestd aiheutuvat
kulut.

5.5 Ympériston hairiotekijat

Nikkilantien ja Pornaistentien meluarvot voisivat ilman
hidasta ajonopeutta Nikkilan kehittyessa edellyttda melun-
suojausta korttelialueella. Liikkenneympyroéiden suojatei-
den hidasteiden vuoksi ajonopeudet ovat erittdin alhaisia
ja tata kautta lilkkennemelu pysyy alhaisena.

5.5.1 VAK-suuronnettomuusriskin arviointi

Kerava - Porvoo -rautatieta kaytetdaan nykyisin Kilpilahden
oljynjalostamon ja alueen teollisuuden sdiliéjunakuljetuk-
siin. Radalla on vaarallisten aineiden kuljetuksia.

Radan varrella samoin kuin pdaratojenkin varrella on
asukkaita joihin rataonnettomuus voisi vaikuttaa. Samoin
maantiellad tapahtuvissa vaarallisten aineiden kuljetuksis-
sa on olemassa riski onnettomuuksille.

Asemakaavan muutosehdotuksessa asuinkortteleiden
etdisyys Kerava — Porvoo rautatiestd on noin 550 metria
ja liikerakennusten korttelialueeseen kuuluvien pysakoin-
tialueiden 450 metrid. VAK-suuronnettomuusriskista teh-
dyn selvityksen pohjalta voidaan todeta, ettd kaava-alue
ei sijoitu mahdollisen suuronnettomuusriskin vaikutusalu-
eelle.

5.6 Asemakaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavamerkinnat ja -maardykset on esitetty liitteessa. Kaa-
vamerkinnat ja -maaradykset noudattavat ymparistominis-
terién antamia ohjeita.
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5.4.6 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 for vat-
ten- och avloppsnaten eller gatunatet.

Man uppskattar att det fornyade kvarteret far bostader
fér ca 100 nya invanare. Nybyggandet okar livskraften bl.a.
genom att man skapar forutsattningar for battre service
och darigenom aven forutsattningarna for nya servicepro-
ducenter. Servicen for aldre personer maste dimensione-
ras efter invanarnas behov, men & andra sidan &r en del

av inflyttarna redan sibbobor och det ar lattare att ordna
service i Nickby centrum fér dem. Det rader efterfragan
pa flervaningshus i tatorten, eftersom Nickby knappt har
nagra flervaningshus med hiss och sma bostader.

Svedjedngsgrandens gatuomrade dndras till en del av
kvarteret for affarsbyggnader. Lattrafikleden, som ar fort-
sattning pa Handelsgrand, forbattras och andras till ett
gatuomrade, reserverat for fotgdngare, som forenas med
Svedjedngsstigen. Genom markanvandningsavtalet kom-
mer de privata markdgarna pa omradet att ansvara for
kostnader som uppstar pa grund av foréandringar i Svedje-
angsstigens linjedragning inklusive kostnaderna som upp-
star pa grund av forflyttningen av kommunaltekniken.

5.5 Stdrande faktorer i miljon

Utan laga korhastigheter kan Nickbyvagens och Borgnas-
vagens bullervarden forutsatta bullerskydd i kvartersom-
radena nar Nickby utvecklas. Pa grund av skyddsvagarnas
fartguppar vid trafikrondellerna ar kérhastigheterna myck-
et laga och harigenom halls trafikbullret nere.

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

Kervo-Borga-banan anvands nufértiden fér container-
transporter med tag fran raffinaderiet i Skéldvik och an-
nan industri i omradet. Farliga amnen transporteras langs
banan.

Langs banan liksom langs huvudbanorna bor manniskor
som en banolycka skulle komma att beréra. Pa samma satt
finns det en risk for olyckor vid transporter av farliga am-
nen pa landsvagarna.

| forslaget over detaljplanedndringen ar avstandet fran
bostadskvarteret till Kervo-Borga-jarnvagen ca 550 meter
och fran parkeringsomradena som hor till kvartersomra-
det for affarsbyggnader 450 meter. Utifran en utredning
som gjorts om risken for storolyckor vid transport av farli-
ga dmnen kan man konstatera att planomradet inte ligger
inom influensomradet av en eventuell storolycksrisk.



6 Asemakaavan toteutus

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollista-
vat suunnitelmat

Asemakaavaan liittyy Arkkitehtitoimisto Jukka
Turtiainen Oy:n laatima viitesuunnitelma, joka
on ollut asemakaavan laadinnan pohjana.
Viitesuunnitelma on esitetty asemakaavan
muutosluonnoksen selostuksen liitteena.

Asemakaavan toteutusta ohjaamaan laaditaan
sitova rakentamistapaohje, joka asetetaan nahtaville
ehdotusvaiheessa.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

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

Uuden asuinkorttelin toteuttaminen edellyttaa
olemassa olevien liikerakennusten purkamista.

6.3 Toteutuksen seuranta

Alueelle on laadittu rakentamistapaohjeet. Sipoon
kunta huolehtii alueen toteutuksen seurannasta
tarvittavin lupamenettelyin.
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kaavoitusarkkitehti - planlaggningsarkitekt
arkkitehti SAFA - arkitekt SAFA, YKS-487

Matti Kanerva
kaavoituspaallikko - planlaggningschef
arkkitehti - arkitekt SAFA

5.6 Planbeteckningar och planbestam-
melser

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

6 Genomforandet av
detaljplanen

6.1 Planer som styr och askadliggor gen-
omforandet

En referensplan som sammanstéllts av
Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy har fungerat
som underlag for utarbetandet av detaljplanen.
Referensplanen har presenterats som bilaga i
utredningen 6ver utkastet for detaljplaneandringen.

For genomfoérandet av detaljplanen utarbetas ett
utkast till anvisningar om byggsattet. Detta laggs
fram i forslagsskedet.

6.2 Genomfdrande och tidsplanering

Genomférandet av detaljplanen kan starta nar
planen vunnit laga kraft. Kommunaltekniken och de
centrala gatufoérbindelserna ar klara.

Uppbyggandet av ett nytt bostadskvarter forutsatter
att de befintliga affarsbyggnaderna rivs.

6.3 Uppfdljning av genomfdrandet

Anvisningar for byggsattet har utarbetats for
omradet. Sibbo kommun foljer upp genomforandet i
omradet genom tillborligt lovforfarande.
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