aaaada;
0 06 0 03 0 0 ,
11505 0 i 1 18
3 U U U3 U8 U8

Q
o3
a
%
vv.

Planstomme for N ckby (KR3) och Detaljplan

for Nickby gards centrum (NG8)

Bemotanden av
planrespons



SIPOO Bemotanden av 2(2)

w Ve SIBBO responsen pa planerna
KR3 och NG8

Innehallsforteckning

1 Allmént om rapporten............

2 Kartenkaten

2.1 Svararna i kartenkaten.............

2.2 KR3 Planstomme for Nickby: Gatunatet...........
2.3 KR3 Planstomme for Nickby: Cykelstrak.......
2.4 KR3 Planstomme for Nickby: Gronnatet.......
2.5 KR3 PlanstomMME fOr NICKDY .......covueiverrreensinsrsssensssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssenss

2.6 OVET ILET UNAET DANANT oot se s seeeeseeeeseeessseesesessss s ssesasse s sssasesssesessseesesesssesesmssssenssees

2.7 Utkast till detaljplan for Nickby gards CeNtrUM NGB8..........ocorrvrernsenssenssiensinssansssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssannss

2.8 Utkast till detaljplan for Nickby gards centrum NG8: Rekreationsleder ........ovrecrnreeneensennns

2.9 SHIEN PA DYGGANUEBT ..ottt sesssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssasssssssssssnssssssssesseses

2.10 OPPEN FESPONS ac.veeerrrrernrseessssssssssnsssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasssssssssssssssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssesses 3

3 Diskussionen pa Dinasikt.fi och skriftliga asikter... 4
3.1 KR3 Planstomme for Nickby ... 4
3.1.1 KR3: Prioriteringen av persontdgstrafiken ifrdgasatts ... 4
3.1.2 KR3: Kollektivtrafiken uppfyller inte allas behov av att fardas. 5
3.1.3 KR3: Planstommens konsekvenser for trafiken .........ccoeecvncunncee. ittt st beseen 5

3.1.4 KR3: Insatsomraden i bostadsbyggandet i Nickby ettt sttt bbbttt

3.1.5 KR3: Onskemal om tillvaxten och utvecklingen i Nickby

3.1.6 KR3: Omradet 6ster 0m DalKAITSVAGEN ........covuoerverrerreensssnssensssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssenns

3.1.7 KR3: Kvaliteten pa nybyggandet och skyddet av KUIturmiljon ..........ccoeeeeeeeeeeenreensenneesnsessssnnens

3.1.8 KR3: Forutsattningar for service och NAriNgsliv i NiCKDY .........vrverreensiensinssesesesssessssssnssesssssssssssssssssssssssssnnss
3.1.9 KR3: Attraktionsfaktorer i Sibbo och Nickby.................... ceeersense s asesass s sesens

3.1.10 KR3: Jamlika rekreationsmojligheter i NickDy ........covviverrerercnennrnneeneesensenens

3.1.11 KR3: Hallbar utveckling i Nickby.........cccccuuu... s aaes

3.1.12 KR3: Planstommens konsekvenser for miljostorningar cereeese s sase s sasnsens

3.2 Utkast till detaljplan for Nickby gards centrum NG8

3.2.1 NG8: Indelning av planldggningen i etapper och planeringsomradet 10
3.2.2 NG8: Omradets betydelse som rekreationsomrade 10
3.2.3 NG8: Det byggda kulturarvet 11
3.2.4 NG8: Invanarantal........... 12
3.2.5 NG8: Tatortsbild och arkitektur........... 12

SIPOON KUNTA Iso Kylatie 18, PL7, 04131 Sipoo www.sipoo.fi
SIBBO KOMMUN Stora Byvéagen 18, PB 7,04131 Sibbo www.sibbo.fi

Vaihde 09 23531
Véxel 09 23531

Faksi 09 2353 6209
Fax 09 2353 6209



SIPOO Bemotanden av 3(2)

w Ve SIBBO responsen pa planerna
KR3 och NG8

3.2.6 NG8: Trafikndt 0Ch bDUIErOIGGENNETET ...ttt sssssssssssssssssssssssssssssssssses

3.2.7 NG8: Placeringen av omraden SOM SKa DYGQas........coreemernreenseessessssnsssssssssssssssssssssssssnnes

3.2.8 NG8: Bevarandet av natur- och landskapsvardena............

3.2.9 NGS8: Konsekvenser for halsan...........

3.2.10 NG8: Grundvattenskydd

3.2.11 NG8: Byggbarhet och jordman

3.3 Forfaranden for planering och deltagande

3.4 Effekterna av coronapandemin certee sttt tanees

3.5 Ovrig respons

SIPOON KUNTA Iso Kylatie 18, PL7, 04131 Sipoo WWW.sipoofi Vaihde 09 23531 Faksi 09 2353 6209
SIBBO KOMMUN Stora Byvéagen 18, PB 7,04131 Sibbo www.sibbo.fi Véxel 09 23531 Fax 09 2353 6209

13
14
15

A5

16
16
16
17
17



SIPOO Bemétanden av 1(18)
w Ve SIBBO responsen pa planerna

KR3 och NG8

Bemétanden av responsen pa forslaget till planstomme for Nickby
(KR3) och utkastet till detaljplan for Nickby gards centrum (NG8)

1 Allmant om rapporten

Utkastet till detaljplan for Nickby gards centrum (NG8) och forslaget till planstomme for Nickby (KR3) var
offentligt framlagda 15.1-15.2.2021. Under framlaggningstiden samlades respons om bdda planprojekten
av kommuninvanarna med tre olika metoder. Det var méjligt att kommentera planerna i en kartenkdt som
genomfordes med verktyget Maptionnaire och i en natdiskussion i tjdnsten Dindsikt.fi. Dessutom kunde
officiella asikter inlamnas till kommunens registratur.

Den respons som gavs i alla tre kanaler har samlats i en rapport.

Bemoétanderapporten foljer dispositionen i responsrapporten satillvida att bemotandena har samlats
under samma rubriker som i responsrapporten.

Bemotandena som giller planstommen for Nickby (KR3) har godkadnts av kommunstyrelsen
11.4.2022. Planstommens bemoétanden redovisas danda ocksa i denna rapport, eftersom NG8-planen
och KR3-planen hade ett gemensamt paseendeforfarande.

2 Kartenkaten

Bemdtandena i de féljande kapitlen galler kartresponsen dér svararna kunde placera ut punkter och
kommentarer pa olika temakartor. Undantag till detta ar kapitlen 2.6, 2.9 och 2.10, dar responsen inte géllde
kartbilden.

En del kommentarer dr bara konstateranden eller sa tar de stallning for eller emot en viss planeringsldsning
och kraver saledes inget svar av planerarna. En del kartkommentarer gallde mer omfattande fragor, sdsom
landskapet, och dem behandlar planlaggaren i senare kapitel. En del av responsen gallde inte heller direkt
de fragor som nu ar under planering, men all respons kommer till nytta i den fortsatta planeringen, dven
inom ramen foér andra projekt.

2.1 Svararna i kartenkaten

2.2 KR3 Planstomme for Nickby: Gatunatet

| kartkommentarerna foreslas att Klockarbackavagen borde forlangas till Oljevagen (Kervovagen) och
Jokivarsivagen. En sadan vagforbindelse gar utanfor planstommeomradet och ar enligt den trafikplan som
ingatt i planarbetet inte nédvandig om man ser till befolkningstillvaxten och utvecklingen av
markanvandningen fram till &r 2040. Det ar mojligt att dterkomma till saken och se 6ver laget nar malaret i
planstommen narmar sig.

Det foreslas vidare att Aparksviagen borde fortstta till Oljevagen — en férbindelse som har anvisats dven i
generalplanen for Sibbo. Med tanke pa natverket behévs ingen sadan férbindelse eftersom kommunen och
staten har beslutat att satsa pa en forbattring av anslutningen mellan Oljevagen och Brobolevagen, i stdllet
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for att bygga en helt ny landsvagsanslutning. Till Oljevdgen foreslas inte heller ndgra andra gatuanslutningar
eftersom man stravar efter att halla antalet landsvagsanslutningar sa litet som mojligt for en smidig och
saker trafik.

Huvudprinciperna for trafikndtet Iaggs fram i planstommen. Mer detaljer kring trafikregleringen, som olika
satt att lugna ner trafiken och planera anslutningar, avgors i anslutning till detaljplaneringen och
gatuplaneringen.

De trafiklosningar som géller detaljplanen for Nickby gards centrum behandlas nedan i kapitel 3.2.6.

2.3 KR3 Planstomme for Nickby: Cykelstrak

Syftet ar att planera hogklassiga, med andra ord smidiga och tillrackligt breda cykelstrdk. Genomférandet av
cykelstraken hanger pa finansieringen fran kommunen och dels dven fran staten.

En cykelférbindelse som korsar banan fran Stora Byvagen till Gamla Byvdgen beror i hg grad pa de tekniska
I6sningarna i anslutning till jarnvdagsplaneringen. Vad som ar majligt att genomfdra blir klart forst i samband
med planeringen av banan. Den I6sning som presenterats i planstommen baserar pa en utredning om
stationens placering fran ar 2018 och med tanke pa det dr dven nagon annan strackning maéjligt, sa lange
den ar tekniskt och ekonomiskt genomférbar.

2.4 KR3 Planstomme for Nickby: Gronnatet

De kommentarer som gallde omradet i detaljplanen for Nickby gards centrum behandlas nedan i kapitel
3.2.2,3.2.8 och 3.2.9. Kommentarerna om Degerberget behandlas i kapitel 3.1.6.

En del kartkommentarer géllde snarare byggandet, t.ex. fler hdghus, an sjalva gronnatet. | fraga om omradet
langs banan fragade man varfor det har anvisats som ett gronomrade och inte for boende. Orsaken till det ar
att tagtrafiken medfor buller och vibrationer som goér det svarare att bygga bostader i omradet. Inga
narmare undersokningar har emellertid gjorts och darfor kan gransen for byggandet bara uppskattas i det
hér skedet. | ndrheten av ishallen planldaggs inget byggande eftersom omradet dr en del av det vardefulla
kulturlandskapet vid kyrkorna.

En friluftsled har planerats i dalen langs Ollbacken. Det dr inte maojligt att till alla delar anldgga den exakt dar
den har ritats ut, men den har bevarats i planstommen for att den ska kunna beaktas som en helhet nar den
mer detaljerade planeringen tar vid i framtiden. Da kommer man bl.a. att behandla hur man ska ga runt
byggnaderna och andra detaljer. | planstommen &r denna forbindelse bara pa en principiell niva.

De nya friluftslederna i planstommen ska betraktas som forbindelsebehov snarare an exakt utstakade leder i
terrangen. Vid den mer detaljerade planeringen och detaljplanldaggningen kan lederna flyttas med till och
med hundratals meter, om man darigenom uppnar en battre I16sning. Kommunens motionsleder genomférs
i regel pa kommunagd mark. De genomfors inte pa privatagd mark utan att man forst férhandlat med
markdgarna och kommit dverens om eventuell kompensation.

Detaljer, sdsom hundrastgardar, anvisas inte direkt i planstommen, men 6nskemalet om en rastgard
férmedlas vidare.
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2.5 KR3 Planstomme for Nickby

Planstommen fér Nickby behandlas mer ingaende enligt teman dven langre fram i kapitel 3.1. De
kommentarer som galler detaljplanen for Nickby gards centrum behandlas nedan i kapitel 3.2.

Planstommens omradesreservering vid Centralparken har andrats utifran responsen. Mer exakt var man kan
bygga faststalls dock forst i detaljplaneringsskedet. Planstommen ar mer 6versiktlig jamfort med
detaljplanen och granserna for olika omradesreserveringar kan justeras vid detaljplaneringen.

Kvarteret i anslutningen mellan Borgnasvagen och Gardsvagen har utvidgats nagot séderut och vasterut pa
basis av responsen. Ostra sidan av Borgnidsvagen anvisas inte fér byggande eftersom omréadet p& grund av
landskapsmadssiga omstéandigheter och Borgndsvagens klyvande karaktar inte smalter s smidigt samman
med den Ovriga strukturen i Nickby.

2.6 Over eller under banan?

Planeringen av matargatan och den planskilda korsningen som ansluter herrgdrdsomradet med vastra delen
av Nickby centrum har av landskapsmassiga och tekniska orsaker fortsatt i form av en underfart.

2.7 Utkast till detaljplan for Nickby gards centrum NG8

De kommentarer som galler detaljplanen for Nickby gards centrum behandlas narmare enligt olika teman
nedan i kapitel 3.2.

2.8 Utkast till detaljplan for Nickby gards centrum NGS:
Rekreationsleder

De kommentarer som gallde omradet i detaljplanen for Nickby gards centrum behandlas ndrmare nedan i
kapitel 3.2.2, 3.2.8 och 3.2.9.

2.9 Stilen pa byggandet

| enkdten i planutkastskedet bad man om respons pa byggstilen. Mest understod fick stilarna “traditionell
klassisk" (ungefar halften) och "modern klassisk” (en dryg fjardedel av understédet). Ungefar en femtedel
rostade for stilen "modern”. Byggsattsanvisningarnas riktlinjer for bl.a. tak, 6ppningar i fasader och andra
detaljer foljer en mer klassisk stil. Fargkartorna i byggsattsanvisningarna baserar pa en farganalys som gjorts
i Nickby. Sdledes ska farger som ér typiska for orten anvandas vid genomférandet av detaljplanen.

2.10 Oppen respons

| den 6ppna responsen togs i stort sett samma fragor upp som i de andra skriftliga asikterna, vilka behandlas
i kapitel 3.
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3 Diskussionen pa Dinasikt.fi och skriftliga asikter
3.1 KR3 Planstomme for Nickby

3.1.1 KR3: Prioriteringen av persontagstrafiken ifragasitts

Pa senare tid har Sibbo varit en av de snabbast vaxande kommunerna i Finland och i kommunens strategi
har tillvaxttakten faststallts till ca 600-800 invanare per ar. | ett flertal utredningar har 10 000 invdnare
namnts som en grans for att inleda persontagstrafik. Det innebdr dock inte att det vore ett mal i sig utan det
handlar om en ungefarlig grans fér en l6nsam spartrafik. Sibbo kommun har meddelat att man ar beredd att
inleda spartrafiken redan innan detta befolkningsmal har uppnatts. Att befolkningen 6kar i Nickby beror inte
pa att det satts upp som ett mal fér KeNi-banan (Kervo-Nickby-banan), utan pa att invanarantalet forutspas
Oka i enlighet med de nuvarande planerna till ca 10 000 invénare, oavsett KeNi-banan. Samma galler
Soderkulla, den andra tatorten i Sibbo, vars invanarantal ocksa véntas 6ka till ca 10 000 pa drygt 10 ar i
enlighet med de planer som styr markanvandningen. Tillvaxten for mycket positivt med sig, t.ex. en
forbattrad befolkningsstruktur, ekonomisk valfard samt mangsidigare privat och kommunal service. Dartill
ar det bra att notera att tillvaxten i sista hand handlar om att manniskor sjalva valjer att flytta till Sibbo.

Att 6ppna banan for persontagstrafik ar en lang process som férutsatter flera olika planer och beslut.
Tidigare har kommunfullmaktige stakat ut att persontagstrafiken bor inledas i mitten av 2020-talet.
Planprojektet planeras och programmeras ndrmare aren 2021-2022, och i MBT-planen 2019 namns ar 2028
eller senare som tidpunkt for 6ppnandet av banan for persontrafik.

Att inleda persontrafik pa KeNi-banan ger beredskap inte bara for befolkningstillvdaxten i Nickby utan dven
for trafikregleringen i hela regionen och hanteringen av regionala férandringar. Aven om inte en enda ny
invanare skulle flytta till Nickby kommer befolkningen i huvudstadsregionen med ndromraden att 6ka med
hundratusentals invanare under kommande artionden. Det paverkar indirekt aven nickbyborna i och med
att Lahtisleden far allt fler anvandare och allt fler bussresor kraver omstigning da formedlingskapaciteten
overskrids pa stomlederna. | praktiken innebar det att buss- och personbilstrafiken star i rusningstider eller
att bussrutterna i vilket fall som helst hanvisas till byteshéllplatserna for spartrafiken. KeNi-banan erbjuder
regiontrafiken ett nytt alternativ dar energikallan for trafikmedlet (t.ex. elbussar) i sig bara utgor en liten del
av helheten.

Eftersom banan mellan Kervo och Nickby redan finns till &r investeringarna relativt smd om man jamfér med
sparprojekt i huvudstadsregionen: som helhet mycket mindre an vad det kostar att bygga en ny
metrostation. Att spartrafiken geografiskt sett ar sa oflexibel ar samtidigt en av spartrafikens styrkor: kring
sparen ar troskeln lagre for att investera i bostader, arbetsplatser och service, eftersom sparens bestaende
karaktar inger sdkerhet om den framtida trafiken till skillnad fran busstrafiken, dar linjerna kan borja koras
langs nya rutter fran och med nasta tidtabellsperiod. Sdledes kan kommunens och statens satsningar pa och
investeringar i persontagstrafik pa KeNi-banan ocksa ses i ett vidare perspektiv som en satsning/investering
for att uppratthalla och starka livskraften i Nickby. Banan kan ocksa anses starka kopplingen mellan Nickby
och huvudstadsregionen sa att omradet inte blir en avskild 6 som riskerar bli dsidosatt i det regionala
utvecklingsarbetet.

Den planerade Ostbanan péverkar daremot inte langre planeringen i Nickby eftersom det &r tankt att den
ska passera Sibbo utan en enda hallplats och ga langre norrut i férhallande till Kervo-Nickby-banan.
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3.1.2 KR3: Kollektivtrafiken uppfyller inte allas behov av att fardas

KeNi-banan kan naturligtvis inte betjana alla invanare beroende pa deras behov och var de bor, men det kan
inte nagon annan enskild trafikform heller. Banan ar i vilket fall som helst ett behdndigt nytt alternativt
fardsatt for tillrackligt manga. Enligt trafikmodeller vantas persontagstrafiken pa KeNi-banan fordubbla
anvandningen av kollektiva trafikmedel inom en radie av ca 1 km fran stationen. KeNi-banan majliggor
ocksa en smidig regional trafik till de andra centrala stationsnejderna langs huvudbanan: till exempel for
Traskanda i norr, Dickursby i Vanda, stationerna langs de tvargaende forbindelserna néara huvudbanan, Bole
etc.

3.1.3 KR3: Planstommens konsekvenser for trafiken

Allteftersom antalet invdnare 6kar i Nickby kommer sjdlvfallet ocksa trafikvolymerna att 6ka. | samband med
trafikplaneringen undersoks rusningen pa vagarna och anslutningarnas férmedlingskapacitet. Atgarder
vidtas om problem observeras. Inom de narmaste aren dr inga problematiska stallen att vanta.

Tagstationens ldge har undersokts i en separat utredning (Nikkildn henkildjunaliikenteen aseman
sijaintiselvitys (2018)). | utredningen beaktades betydande villkor och begransningar med hansyn till
byggandet, sasom den nuvarande markanvandningen, de tekniska utgangspunkterna fér banan samt
vardena i natur- och kulturmiljon. Av utredningen framgick det att den basta platsen for en station ar
ungefar dar var den nuvarande perrongen finns. Ett lage langre dsterut ndrmare Borgnasvagen ar tekniskt
svart att genomfora pa grund av banans geometri.

Ovanligt manga broar har planerats 6ver Ollbdcken. Utéver de tva nuvarande har tre nya anvisats. Broarna
planeras inte for nojes skull utan for att funktioner har planerats i terrangen pa bada sidorna om den
slingrande backen och man kommer att ga under banan pa olika nivder i férhallande till markytan. Pa grund
av nivaskillnaderna kan gatorna inte sammanforas direkt med varandra, utan separata forbindelser maste
byggas. Till exempel dr det i de preliminédra stationsutredningarna tankt att ett omrade for
anslutningsparkering ska anvisas pa den plats dar kommunens depa ligger i dag. | sa fall skulle man kéra dit
over den planerade bron vid Ollbacksvagen. Till stationen behdvs ocksad en smidig cykel- och gdngbana, och
aven den behoéver en bro. Den bron dr emellertid inte avsedd for biltrafik och kan ha en lattare konstruktion i
trd. Det slutliga behovet av broar bedéms nar detaljplanen for stationsnejden borjar utarbetas.

3.1.4 KR3: Insatsomraden i bostadsbyggandet i Nickby

| Sibbo rader i sig ingen brist pa byggnadsmark men som pa andra hall i Finland finns det knappt om
gynnsamt beldgen byggnadsmark. | planstommen granskas potentialen for bostadsbyggande i olika delar
av Nickby. Enligt I6sningen i planstommen skulle hélften av den uppskattade befolkningsékningen
uppkomma pa sodra sidan och halften pa norra sidan av banan. Med andra ord finns det nagra omraden
som lampar sig for centrumlikande byggande pa samma avstand fran servicen i Nickby centrum som
detaljplaneomradet Nickby gards centrum, och dessa omraden har anvisats for byggande i planstommen.
Nickby gards centrum ar saledes inte den enda tillvaxtriktningen, om @n den mest betydande. Orsaken till
att omradet planlaggs for bostader dr att det ar sa centralt beldget, vilket ocksa har noterats i andra planer
for Nickby som utarbetats redan for tiotals ar sedan. Omradets centrala Idge har beaktats dven i planer av
hoégre rang — landskapsplanen och Generalplan for Sibbo, som styr utarbetandet av detaljplanen. Orsaken
till att omradet inte har bebyggts fram till idag har varit en vilja att utveckla ett omrade av Nickby i taget: av
omraden med blandat bostadsbestdnd utvecklades Ostandparken p& 2000-talet, p 2010-talet planerades
och byggdes Adalen, och pa 2020-talet star Nickby gard i turen. Sedan 1980-talet har egnahemshus
planerats och byggts oavbrutet pa Nickby gards omrade.
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Oljevagen, som namndes i responsen, ligger langre bort fran den centrala servicen. Ett problem nar det
galler utvecklingen av omradet ar bullret fran landsvagen, som gor att omradet lampar sig illa for
bostadsbyggande. Att genomfora ett nytt effektivt bostadsomrade i den riktningen, lang bort fran centrum
och kollektivtrafiken, skulle ocksa splittra samhallsstrukturen. Kvarteret i anslutningen mellan Borgnésvagen
och Gardsvagen har i planstommen utvidgats ndgot séderut och vésterut pé basis av responsen. Ostra sidan
av Borgnasvagen anvisas inte for byggande eftersom omradet pa grund av landskapsmassiga
omstdndigheter och Borgndsvagens klyvande karaktdr inte smalter sa smidigt samman med den 6vriga
strukturen i Nickby.

De tre alternativa strukturmodellerna som presenteras i planstommen har gjorts for trafikmodellering. Med
hjalp av dem har man testat belastningen pa trafiknatet och trafiknatets funktion i olika lagen. Inget
alternativ ar sdledes avsett att genomforas som saddant, utan de ar ytterligheter som gor att man kan pavisa
skillnaderna och bedéma konsekvenserna. Strukturmodellerna ar maéjliga i teorin men i praktiken skulle de
inte kunna genomforas till fullo, bland annat eftersom byggandet skulle forldggas till privatagda tomter dar
mojligheten till tillaggsbyggande ofta forblir outnyttjad. | ett av modellalternativen hade Nickby gards
centrum anvisats i sin helhet som ett hoghusomrade, vilket inte ar andamalsenligt.

I Nickby och i 6vriga delar av kommunen ser man till att dven storre tomter planlaggs, séval i tatorterna som
i bygden. Storre tomter planldggs i utkanterna av tatorterna och i byarna. Det ar forenligt med de géllande
planerna av hégre rang — landskapsplanen och Generalplan for Sibbo - i vilka centrumlikande omraden,
omraden som ska fortatas och tatorternas utkanter har anvisats. Viktigast ar att kommunen och tatorterna
erbjuder olika slag av tomter som tillgodoser invanarnas dnskemal och behov. Sibbo bér ha ett mangsidigt
tomtutbud som bestar av saval héghustomter som egnahemstomter och till och med minihustomter. Det ar
bra att placera olika typer av tomter i egna zoner i samhallsstrukturen s3, att det tataste byggandet kommer
ndra centrum och de rymligare tomterna forlaggs till utkanterna. Pa senare ar har bade de sdlda tomterna
och de ansokta byggloven for egnahemshus varit mindre an tidigare.

3.1.5 KR3: Onskemal om tillviixten och utvecklingen i Nickby

For det forsta ar det bra att notera att tillvaxten slutligen handlar om att manniskor sjalva viljer att flytta till
Sibbo. Kommunen bygger inga bostader utan utarbetar sddana detaljplaner som gor att tomterna och
bostaderna har bra dtgang.

Avtalen om markanvandning, boende och trafik (MBT) ar avtal som staten ingar med de storsta
stadsregionerna. MBT-avtalet for Helsingforsregionen dr en intention som beskriver vad staten och de 14
kommunerna i Helsingforsregionen tillsammans vill uppna nar det galler att samordna markanvandning,
boende och trafik. Sibbo kommunfullméktige godkdande MBT-avtalet 2020-2031 pa sitt sammantrade
5.10.2020. Utgangspunkten for avtalet utgors av Helsingforsregionens gemensamma plan for
markanvandning, boende och trafik (MAL 2019), som har tagits fram i samarbete med regionens kommuner,
HRT och aktorer inom statens miljo- och trafikférvaltning. MBT 2019 ar strategisk plan som beskriver hur
regionen ska utvecklas som en helhet aren 2019-2050. Sibbo &r en avtalspart i och med att kommunen ingar
i Helsingforsregionen. Avtalet stoder samarbetet mellan kommunerna, bl.a. Sibbo, och staten nar det galler
att samordna markanvandning, boende och trafik. | avtalet faststalls gemensamma mal for
bostadsproduktionen och for utvecklingen av trafiken, da markanvandning och trafik utgoér en helhet. |
avtalet har dven centrala utvecklingsprojekt for trafiknatet skrivits in.

Sibbo gransar till Helsingfors och ar en viktig del av stadsregionen. Inom ramen f&r det regionala samarbetet
medverkar kommunen aktivt i utvecklingen av Helsingforsregionen. MBT-samarbetet dr en av de mest
betydande formerna av det fortlépande regionsamarbetet. MBT-samarbetet ger Sibbo kommun flera
fordelar: genom att delta i MBT-samarbete kan kommunen battre gora sin rost hord och far en storre roll
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jamfoért med sin egentliga storlek nar det galler utvecklingen av regionen, men ocksa direkt ekonomisk nytta
bl.a.i och med de statliga, till avtalet bundna utvecklingsstdoden for boende, trafik och infrastruktur. Varje ar
ger staten MBT-avtalskommunerna tiotals miljoner euro for olika projekt inom kommunalteknik och trafik
samt stdd for bostadsbyggande. Utan att vara avtalspart i MBT-samarbetet skulle Sibbo inte fa dessa
understod.

Gronska och trivsel, tillvdaxt, mangsidiga boendeformer, persontagstrafik pa KeNi-banan och smidig service
ar faktorer i Sibbo kommuns strategi som lyfts fram vid planeringen av Nickby. Att centrumen omges av
landsbygd och de vidstrackta gronomradena nara centrumen ar exempel pa Sibbos trumfkort. Alla dessa
teman binds samman i planeringen av Nickby. Alla faktorer som namns i strategin kan emellertid inte
genomfdras fysiskt pa samma plats, sasom bostadsbyggande och rekreationsomraden, men de kan placeras
nara varandra och vara sammanflatade.

3.1.6 KR3: Omradet 6ster om Dalkirrsvigen

Forfarandet for deltagande behandlas nedan i kapitel 3.3.

En planstomme dr inte en plan som vinner laga kraft utan ska ses som ett strategiskt dokument som
beskriver malen fér planeringen. Planstommen ar saledes inte annu ett beslut om genomférande utan det
bindande beslutet fattas forst ndr man utarbetar en detaljplan som vinner laga kraft. Genom att utarbeta en
planstomme verkstaller kommunen ocksa principen om 6ppenhet i och med att de langsiktiga malen for
planldaggningen laggs fram fér kommuninvadnarna redan i ett tidigt skede. Mdnga l6sningar enligt
planstommen blir aktuella forst flera ar senare och pa det har sattet kan kommunens mal pa lang sikt lasas
Oppet i planstommen. Ur markdgarens synvinkel visar planstommen vilka fragor som kommunen ar villig att
inleda forhandlingar om. Forst efter forhandlingarna med markdgarna vet man om ett andamal som anvisats
i planstommen kan genomféras eller inte.

| frdaga om Ostra sidan av Dalkarrsvagen foreslar planstommen att ett smahusomrade ska planldaggas
(beteckningen AP pa ett vitt omrade med brun kant). Ett initiativ om att detaljplanera omradet for smahus
har tidigare lamnats in av invanarna och markdgarna, och da togs detaljplanen for forsta gangen upp i
planlaggningsprogrammet. Projektet ingar dven i det senaste planlaggningsprogrammet (2021) med malet
om att starta detaljplaneringen ar 2024. Nar detaljplaneringen borjar fors de egentliga férhandlingarna med
markdgarna och i det sammanhanget diskuteras dven byggratten. Planstommen visar bara att malet ar att
inleda detaljplanering i omradet, men ger inga ndrmare uppgifter om byggandet omfattning. Markdgarna
kommer att horas i flera omgangar under detaljplaneprocessen.

Pa Dalkarrsvagens 6stra sidan har dven gronférbindelser och en park anvisats. Eftersom planstommen inte
ar nagon exakt plan anger dessa planbestimmelser endast att en (lek-)park, som framst ar tankt att
anvandas internt av det nya smahusomradet, kan planldaggas ungefar i mitten av omradet. Exakt var
funktionerna ska placeras och hur stor omradesreservering som behdvs blir klart forst vid detaljplaneringen.
Enligt den styrande lagstiftningen om planldaggningen kan ett sa stort omrade som Dalkarrsvagens Ostra
sida inte planldggas enbart med egnahemstomter, utan omradet behdver ocksa tillrackligt med
rekreationsleder, lekparker, spelplaner och andra tjanster som allmant hor till bostadsomraden. De
friluftsleder som lagts fram i planstommen ar med hansyn till de nya lederna snarare forbindelsebehov vars
lage preciseras vid den narmare planeringen. De kan flyttas till och med hundratals meter om en battre
[6sning uppnas genom det. Inga friluftsleder genomfors utan att man forst avtalat med markdgarna om
saken.

| den offentliga debatten har det cirkulerat missférstand om att rekreationslederna vid Nickby gard ska
flyttas till Degerberget. Ersattande och nya rekreationsleder vid Nickby gard anvisas i Nickby gard-omradets
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omedelbara narhet. | framtiden kan Degerberget eventuellt betjana rekreationsbehoven i 6stra delarna av
Nickby, men planeringen av omradet faller inte inom tidsramen for planerna fér Nickby gard och omfattas
inte annars heller av planerna. Degerberget ar privatdagd mark och kommunala motionsslingor genomférs i
regel pa kommunens mark. | granskningen pa planstommeniva undersdks I6sningarna emellertid som en
helhet dar hela tatortens funktion ses 6ver nu och i framtiden. Man efterstravar en fungerande helhet
oavsett vem som dger marken.

3.1.7 KR3: Kvaliteten pa nybyggandet och skyddet av kulturmiljon

De gamla byggnaderna och langa traditionerna i kulturmiljon ar ett av Nickbys trumfkort. | samband med
planstommen har en utredning om byggnadsarvet i Nickby sammanstallts. Vardefulla miljéer och
byggnader har dokumenterats i utredningen. Eftersom planstommen inte ar en lagakraftvunnen plan har
inga skyddsobjekt foreslagits, utan byggnaderna skyddas i samband med detaljplaneringen. Anpassning till
den befintliga miljon ar vasentligt vid planeringen av nya byggnader. Ett satt att sdkerstalla detta ar att
utarbeta byggsattsanvisningar i anslutning till detaljplanerna. Tyvarr saknas byggsattsanvisningar for nagra
redan genomférda detaljplaner i Nickby.

3.1.8 KR3: Forutsittningar for service och naringsliv i Nickby

Den gamla utredningen om det kommersiella servicenatet i Sibbo fran ar 2016 uppdaterades ar 2021 och
har bifogats till planstommematerialet. | utredningen konstateras att den finns en stor forskjutning av
kopkraften fran tatorterna i Sibbo till grannkommunerna, i synnerhet i fraga om specialhandeln. A andra
sidan konstateras att befolkningsokningen kommer att skapa béttre forutsattningar for specialhandeln. Av
de olika sektorerna inom handeln férutspas att specialhandel och utrymmeskravande handel kommer att
O0ka mest i Nickby under de kommande 10 aren.

3.1.9 KR3: Attraktionsfaktorer i Sibbo och Nickby

Sibbo har ett brett utbud av olika boendemiljéer fran byar pa landsbygden till smastadsliknande kvarter i
tatorterna. Daremot kan och I6nar det sig inte for Sibbo att erbjuda boendemiljéer som har karaktdren av en
storstadskarna. | stallet for att fokusera pa att fylla ett slags behov av boende, till exempel stora tomter for
egnahemshus, bor Sibbo kunna erbjuda sa manga olika alternativ som majligt. Detta stoder ocksa tanken
om att man ska kunna bo i Sibbo i alla livssituationer och livsskeden.

Nickbys attraktionsfaktor bestar uttryckligen i boendealternativ i en landsbygdslik miljé och kulturarvet i
Nickby som framtrader i vardagen. En omsorgsfullt planerad stadsbild som varnar om det gamla skapar en
image och en identitet, och en bra image lockar i sin tur nya invanare. De manga och mangsidiga skikten av
funktioner och byggnadsstilar tas i beaktande vid kompletteringsbyggandet och vid planeringen av nya
stadsliknande omraden. P4 det sattet uppkommer en levande och intressant miljo. Den gamla framtoningen
bor bevaras under tillvaxtfaserna i Nickby och darfor gors satsningar pa att styra kvaliteten pd byggandet.

3.1.10 KR3: Jamlika rekreationsmdjligheter i Nickby

I anslutning till planstommen har en plan fér gronnatet utarbetats. Natverket av gronomraden har
undersokts i forsta hand med hansyn till rekreation och med beaktande av natur- och miljovardena. Man har
efterstravat ett mangsidigare utbud av gronomraden s3, att det finns olika omraden som ar avsedda for olika
andamal och som ska skotas pa olika satt. Syftet med planen ar att 6ka de byggda parkernas omfattning i
nuvarande och framtida bebyggelsekoncentrationer dar gronomradena anvands mest intensivt. Skogarna
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utgor ocksa en viktig del av gronomradena. Allteftersom byggandet kar, 6kar dven anvandningen av och
slitaget pa skogarna, vilket aven paverkar skogsvarden och behovet av att utveckla skogarna. | planstommen
har omfattningen av grénomraden som ska vardas som ndrskogar darfor utokats pa stallen som hittills
snarare har klassificerats som ekonomiskogar.

Att boende planeras tatt intill rekreationsomraden skapar férutsattningar for en frekventare och mer
tillganglig naturupplevelse dven for dem som inte har sa latt att rora sig, eftersom naturupplevelsen vdntar
nastan bakom ytterdorren.

Kompletteringsbyggande har planerats langs Paipisvdagen. | planstommen har de omraden dar
kompletteringsbyggande kan undersdkas ndarmare markts ut, men det dr troligt att de omraden som lampar
sig for byggande ar mera begréansade.

3.1.11 KR3: Hallbar utveckling i Nickby

Planstommen for Nickby forverkligar ratt sa val principerna om en hallbar samhallsstruktur: planstommen
fortatar samhallsstrukturen kring den befintliga servicen och avstanden inom tatorten gor det enkelt att ta
sig fram till fots och med cykel. | arbetet med planstommen har man satsat uttryckligen pa planeringen av
dessa fardsatt. KeNi-banan erbjuder regiontrafiken ett nytt alternativ dar energikallan for trafikmedlet (t.ex.
elbussar) i sig bara utgor en liten del av héllbarhetsaspekten och en storre effekt uppnas pa systemniva:
Enligt trafikmodeller vantas persontdgstrafiken pa KeNi-banan fordubbla anvandningen av kollektiva
trafikmedel inom en radie av ca 1 km fran stationen.

Byggandet medfor betydande koldioxidavtryck. Den ekologiska aspekten i planldsningen beror delvis pd
vilka byggmaterial som anvands och vilken uppvarmningsform som viljs. De nya byggnaderna kan i hog
utstrackning vara trahus, vilket minskar koldioxidavtrycket fran byggandet och bidrar till de nationella
klimatmalen. Planen kommer att genomféras under en lang tid framover och koldioxidavtrycket dven av
byggmaterial som ar vanliga idag, som stal och betong, kommer att vara mindre allteftersom
tillverkningsmetoderna forbattras. Ateranvandning och &tervinninning av byggmaterial minskar mangden
utslapp och avfall som uppkommer vid tillverkningen av nya produkter, och kommunen kan framja
anvandningen av sddant material bland annat vid byggandet av infrastrukturen.

Vid planlaggningen ar det ocksa maijligt att paverka den sociala hdllbarheten, men det sker oftast pa
detaljplaneniva dar man utéver planeringen av en bra boendemiljé kan paverka t.ex. férdelningen av
bostader. | kommunens villkor for tomtoverlatelse dr det ocksd méjligt att styra egenskaperna hos nya
bostader i ett omrade.

3.1.12 KR3: Planstommens konsekvenser for miljostorningar

Planstommen har mattliga bullerkonsekvenser. Ett storre antal invédnare 6kar trafikvolymerna, men i tatorten
ar konsekvenserna tamligen sma tack vare laga hastighetsbegransningar. Inga nya vagstrackningar for
snabb trafik har lagts fram i planstommen.

3.2 Utkast till detaljplan for Nickby gards centrum NG8

Genomférandet av detaljplanen for Nickby gards centrum ar en langvarig process som uppskattas paga i
10-15 ar. Planldggningen har inte varit ndgot bradskande projekt utan den nu aktuella detaljplanen bérjade
utarbetas redan ar 2008. Eftersom det handlar om en omfattande detaljplan som pdverkar manga
omstédndigheter gors hela processen grundligt och planen fortskrider i en fart som ar typisk for planer av
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motsvarande storlek, dock med beaktande att manga damnen har utretts och planerats redan for flera ar
sedan. Exempelvis kan det namnas att prelimindra geotekniska undersékningar gjordes i hela planomradet
redan ar 1992. Att inleda persontagstrafik pa KeNi-banan och utveckla Nickby gards omrade stélldes som
mal redan nar Generalplan for Sibbo 2025 utarbetades i borjan av 2000-talet, och i det sammanhanget
gjordes den forsta mer betydande utredningen om kollektivtrafiken och markanvandningen (Kerava-
Nikkila-vyShykkeen joukkoliikenne- ja maankdyttoselvitys (2005)).

3.2.1 NG8: Indelning av planlidggningen i etapper och
planeringsomradet

Efter dvervdagande publiceras detaljplanen for Nickby gards centrum som ett sammanhdngande
planomrade: det bor i varje fall finnas en plan 6ver helheten, sd att man av de olika delarna senare kan bilda
en hel och fungerande helhet och ocksa kan bedéma planens konsekvenser som en helhet. Eftersom en
helhetsplan behover utarbetas, ar det bra att den kommer till invédnarnas kdannedom och kan bedémas pa en
gang i stéllet for i sma delar. Byggandet kommer att fortskrida etappvis i ett delomrade i taget.

Orsaken till att stationsnejden utarbetas som en separat detaljplan &r att inga sarskilt exakta planer hittills
har utarbetats 6ver stationsnejden och omradesplaneringen vantar pa att banplaneringen ska fortskrida och
ge mer utgangsdata for planeringen av stationsnejden. Aven om det i féregdende stycke konstaterades att
det vore bra med en évergripande plan, kan vi i det har fallet redan sdga att dalen kring Ollbacken kommer
att lamnas obebyggd. Darfor finns det med hansyn till planlaggningen ratt sa lite som behdver samordnas
vid gransen mellan Nickby gards detaljplaneomrdde och stationsnejdens detaljplaneomrade.

3.2.2 NG8: Omradets betydelse som rekreationsomrade

Amnet behandlas ocksd i kapitel 3.2.8 och 3.2.9.

Byggandet kommer inte att kora 6ver det populdra rekreationsomradet, utan grénomraden och friluftsleder
blir kvar pa akern och det blir ocksa rikligt med skog kvar kring rekreationsomradet. Gronska och trivsel,
tillvaxt, mangsidiga boendeformer, persontagstrafik pa KeNi-banan och smidig service ar faktorer i Sibbo
kommuns strategi som lyfts fram vid planeringen av Nickby. Att centrumen utvecklas i
landsbygdsomgivning dér det ar nara till vidstrackta gronomraden ar exempel pa Sibbos trumfkort. Alla
dessa teman binds samman i planeringen av Nickby gards centrum. Alla faktorer som namns i strategin kan
emellertid inte genomfdras fysiskt pa samma plats, sdésom bostadsbyggande och rekreationsomraden, men
de kan placeras nara varandra och vara sammanflatade. Darfor har man planerat ett bostadsomrade som
stoder sig pa spartrafiken och den befintliga servicen i Nickby och som omges av en levande landsbygd och
utmarkta rekreationsomraden. Dessutom planeras smidiga och trivsamma forbindelser genom det nya
bostadsomradet till andra betydande rekreationsomraden.

Planeringen har utgatt ifran att bostadsomradet ska planeras tatt och minutiost pa lampliga platser for att sa
mycket som mojligt ska kunna bevaras av det nuvarande rekreationsomradet. Storsta delen av
byggnationen har anvisats pa akrar och darfér kommer det 6ppna akerlandskapet att férandras mest. Det ar
nastintill omojligt att planera ett bostadsomrade sa att byggandet inte alls syns ett i dppet landskap. Trots
planerna for Nickby gard kommer Nickby dven framover att vara en tatort som omges av ett 6ppet
landsbygdslandskap.

Hur bostadsomradet ska byggas och anslutas till hogklassiga friluftsomrdden har planerats och kommer att
planeras mer ingaende i framtiden i enlighet med kommunens strategi. Det nya bostadsomradet vid Nickby
gards centrum kommer att ge nya nickbybor méjlighet att bo intill fina rekreationsomraden samtidigt som
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rekreationsmojligheterna bevaras som vidstrackta helheter som ar tillgangliga aven fér de nuvarande
invdnarna. Inom ramen for den kraftiga tillvaxten i Nickby och Séderkulla ar det naturligt att nya invanare
delvis ocksa flyttar till omrdden som ingdr i terrang som tidigare anvants for rekreation. Sa har det ofta hant
under de senaste decennierna nar nya bostadsomrdden har anslutits till tatorterna. Nya invanare ger
kommunen livskraft och mojligheter att dven forbattra rekreationsméjligheterna och friluftslederna
framover. Att ett bostadsomrade byggs innebdr inte heller att rekreationsméjligheterna forsvinner helt. Till
skillnad fran ett industriomrade erbjuder ett bostadsomrade i sig bra mojligheter att réra pa sig utomhus,
som att stréva omkring med hund pa lugna och lummiga gator i ett smahusomrade om kvallarna.

Oron for hur det nuvarande rekreationsbruket och sarskilt den sa kallade tvakilometersrundan ska kunna
bevaras var en fraga som lyftes fram starkt i responsen. Denna runda gar genom en terrdng som ar
lattframkomlig jamfort med rekreationslederna langre norrut och lampar sig darfor bl.a. for nyborjare i
skidakning. | planforslaget har fragan beaktats sa att planomradet har utvidgats till mark som kommunen
kopt pa den sida av Gretasbacken som ar mot Martensby. Runt dalen langs Gretasbacken ar det mojligt att
bygga ett cirka 2 km langt skidspar i enkel terrdang (promenadstrdk sommartid). P4 Martensbysidan ar
landskapet i hog utstrackning samma Oppna odlingslandskap som vid den nuvarande tvakilometersrundan.
Darmed kommer det dven i fortsattningen att vara mojligt att fardas i ett 0ppet dkerlandskap mellan
centrum och Norrskogen.

| planférslaget har lite under 4 hektar mera skog sparats jamfort med planutkastet genom att man minskat
det nordvastra egnahemsomradet. Det ar anledningen till att antalet tomter fér egnahemshus minskar med
flera tiotal. For att kompensera minskningen har bl.a. radhuskvarter andrats till kvarter fér egnahemshus pa
de stdllen dar det ar mojligt med hansyn till en trivsam boendemiljo.

| kartenkaten (kapitel 2.4) foreslogs broar pa de stallen dar skidsparet gar 6ver matargatan. Forslaget har
dryftats i planeringen men tyvarr talar den tamligen flacka terrangen inte for en planskild 16sning: for att
motorfordon ska kunna kéra under skulle dvergangarna bli mycket hoga och tunnlar skulle bli dyrare an
vanligt eftersom man vore tvungen att bygga nedanfér grundvattennivan. En I6sning har dock tagits fram i
det hdanseendet att nya forbindelser for skidsparet kan planeras dar var matargatorna gar éver backdalarna.
Pa dessa stdllen kan skidspar anldaggas under broarna utan omfattande beredning av terrangen.

3.2.3 NG8: Det byggda kulturarvet

Huvudbyggnaden vid Nickby gard ar en vardefull del av planen. Férutom att byggnadsbestandet har
skyddats har herrgdrdsmiljon behandlats hdansynsfullt: i gdrdsomradet vid herrgdrden har ndgra nya
byggnader planerats. Dessa pdminner betradffande storlek och form om de gardsbruksbyggnader som
tidigare statt pd samma plats men sedermera rivits. Det aterstaller delvis gdrdsomrddet vid herrgdrden och
de nya byggnaderna anpassas betraffande material och farger till herrgardsmiljon. De nya byggnadernas
nya anvandningsandamal kommer dock att markas, eftersom deras funktion inte langre hér samman med
jordbruket. De nya byggnaderna kommer stallvis att skymma det nya bostadsomradet. Utifran responsen
kommer vyn fran herrgarden mot den nya centralparksaxeln att bevaras som en hagkomst om det
vidstrackta akerlandskapet. Att den traditionella dkervyn forsvinner ar oundvikligt nar ett bostadsomrade
planeras. En del av de nya byggnaderna i bostadsomradet kommer att synas i riktning mot herrgarden. Nar
byggnaderna placeras relativt ndra herrgardsbyggnaden framtrader hela bostadsomradets omfattning inte
pa samma satt, utan vyn blir mer ddmpad. Om de nya byggnaderna vore langre bort, skulle den visuella
effekten bli massivare. Dartill ar byggnaderna i bostadsomradet intill herrgarden mindre an herrgarden for
att byggnadernas hierarki ska bevaras.
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3.2.4 NGS8: Invanarantal

Nickby vaxer och utvecklas pa ett hallbart satt. Potentialen fér bostadsbyggande i olika delar av Nickby har
granskats i planstommen. Enligt I6sningen i planstommen skulle halften av den uppskattade
befolkningsdkningen uppkomma pa sédra sidan och halften pa norra sidan av banan. Med andra ord finns
det ndgra omraden som lampar sig for centrumlikande byggande pa samma avstand fran servicen i Nickby
centrum som detaljplaneomradet Nickby gards centrum, och dessa omraden har anvisats for byggande i
planstommen. Nickby gards centrum ar sdledes inte den enda tillvaxtriktningen, om an det mest betydande
enskilda omradet. En orsak till att omradet planlaggs for bostader ar att det ar sa centralt beldget, vilket
ocksa har noterats i andra planer for Nickby som utarbetats redan for tiotals ar sedan. Omradets centrala
Idge har beaktats dven i planer av hégre rang - landskapsplanen och Generalplan for Sibbo, som styr
utarbetandet av detaljplanen. For att tydliggora: en detaljplan kan inte vara ofoérenlig med planer av hogre
rang. Orsaken till att detta omrade inte har bebyggts fram till idag har varit en vilja att utveckla ett omrade
av Nickby i taget: av omrdden med blandat bostadsbestand utvecklades Ostandparken p& 2000-talet, pa
2010-talet planerades och byggdes Adalen, och pa 2020-talet star Nickby gard i turen. Sedan 1980-talet har
egnahemshus planerats och byggts oavbrutet pa Nickby gards omrade.

Pa det hela taget har man beddmt att antalet invanare med anledning av andringarna i forslaget till
detaljplan for Nickby gards centrum minskar med cirka 700, fran 3 300 i planutkastet till 2 600 i planforslaget.

3.2.5 NG8: Tatortsbild och arkitektur

Rikligt med respons lamnades in om hojden pa byggandet och i vissa kommentarer motsatte man sig
hoghus 6verhuvudtaget. Med anledning av responsen har mangden hoghus minskats avsevart och i deras
stalle har man planerat smahus och radhus. Hojden pa hoghusen har luckrats upp i och med en
bestammelse om att dversta vaningen ska genomfdras som en vindsvaning. | praktiken medfor detta att
héghusen blir ungefar en vaning lagre utan att man behover pruta pa byggratten i samma man. Det ger
ocksa husen en lattare framtoning i gatulandskapet.

Sibbo bor ha ett mangsidigt tomtutbud som bestar av savadl hdghustomter som egnahemstomter och till
och med minihustomter. Detta stoder ocksa tanken om att man ska kunna bo i Sibbo i alla livssituationer
och livsskeden. Det ar bra att placera olika typer av tomter i egna zoner i samhallsstrukturen sa, att det
tataste byggandet kommer ndra centrum och de rymligare tomterna férlaggs till utkanterna. Nickby gards
centrum ar beldget centralt och darfér bér mindre tomter for egnahemshus placeras har. Det innebadr inte
att Sibbo inte alls skulle ha storre tomter att erbjuda, utan att sadana planldaggs pa andra hall. Pa senare ar
har bade de salda tomterna och de ansékta byggloven fér egnahemshus varit mindre an tidigare.

Vid planeringen av Nickby gards centrum har man utgatt fran stravan att planera ett sarpraglat och trivsamt
bostadsomrdde i enlighet med malen i Sibbo kommuns strategi. Detta styrs bade av I6sningarna inom
planldaggningen (detaljplanen) och av anvisningarna fér byggandet (byggsattsanvisningarna). Man har velat
undvika intrycket av en typisk forort genom att tillampa sadana strukturella detaljplanelésningar (pa
facksprak byggnadstypologi) som visat sig skapa trivsel, sdésom den typiska kvartersstrukturen i 1920-talets
tradgardsstader och stamningen i finska trahusstader pa 1800-talet. Gemensamt for dessa ar en smaskalig
miljo med gronskande gardsplaner. Det innebar dock inte att strukturer av ovan ndmnda slag kan kopieras
direkt, utan planeringslésningarna ska anpassas till modern tid. Exempelvis maste parkeringsbehov beaktas
pa ett helt annat satt an for 100 ar sedan. Byggsattsanvisningarna styr i sin tur fragor som galler bl.a.
byggnadernas exterior. Syftet med anvisningarna ar att styra byggandet i en trivsam och stamningsfull
riktning, t.ex. genom att foreskriva att taken ska vara sadeltak och att vissa material och farger som lampar
sig for omradet ska anvandas pa byggnaderna. Dessutom kommer man att se till ett forstklassigt
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genomférande av omradet vid 6verlatelsen av tomterna: vid tomtférsaljningen kommer kommunen bl.a. att
forutsatta att vissa kvalitetsmal i planen ska uppfyllas pa tomterna.

| enkdten i planutkastskedet bad man om respons pa byggstilen. Mest understod fick stilarna “traditionell
klassisk" (ungefar halften) och "modern klassisk” (en dryg fjardedel av understddet). Ungefar en femtedel
rostade for stilen “modern”. Byggsattsanvisningarnas riktlinjer for bl.a. tak, 6ppningar i fasader och andra
detaljer foljer en mer klassisk stil. Fargkartorna i byggsattsanvisningarna baserar pa en farganalys som gjorts
i Nickby. Saledes ska farger som ar typiska for orten anvandas vid genomférandet av detaljplanen.

Fran kvarteren séder om Nickby gards huvudbyggnad har en forbindelse 6ppnats; Nickbygranden. Den gar
mellan det gamla byomradet och det nya bostadsomradet. Enligt responsen upplevdes det att det gamla
byomradet och det nya bostadsomradet ar for 16sryckta fran varandra. Eftersom byomradet ar vardefullt har
man velat halla nybyggandet langre bort fran byomradet, men i och med den nya férbindelsen integreras
de bdda omrddena battre med varandra. Pa samma plats har det aven tidigare funnits en forbindelse fran
byn till Nickby station, men den har férsvunnit i terrangen for flera tiotals ar sedan. Forbindelsen har
planerats sa att den inte lockar till genomfart.

3.2.6 NGS8: Trafiknat och bulleroldgenheter

De nya invanarna medfor ocksa en 6kning av trafiken. Nickby gérds centrum har planerats sa att man inte
behover bil for att rora sig i naromgivningen och all befintlig service i Nickby finns pa nara hall. Dartill
kommer ett antal lokala tjénster att etableras i planomradet. A andra sidan har anvandningen av bil beaktats
genom en tillrdcklig dimensionering av parkeringsldsningarna. Kommunens parkeringsanvisning har tre
nivder. | planerna for Nickby gard har man tillampat den niva som ger flest parkeringsplatser: 1 bilplats/75
kvadratmeter vaningsyta eller 1 bilplats/bostad. Fér egnahemshus finns en egen anvisning: 2
bilplatser/bostad. Trafikbkningen har en mattlig konsekvens for bullernivderna eftersom de planerade
tilldtna hastigheterna preliminart har faststallts till hogst 40 km/h pa matargatorna.

Forlangningen av Klockarvagen under banan har ansetts nédvandig med hansyn till en fungerande trafik i
hela tatorten: utover utvidgningen av trafiknatet behovs gatuférbindelsen ocksa pa grund av
plankorsningen vid Stora Byvagen, som kommer att stdngas oberoende av planerna for Nickby gard. Om
plankorsningen stangs for motorfordon behovs en reservférbindelse bl.a. med tanke pa
raddningsverksamheten men ocksa for busstrafiken for den handelse att Sibbo & svammar 6ver och
forhindrar trafiken pa Borgnasvagen. For en sadan reservforbindelse har olika platser foreslagits under arens
lopp — dn at Martensbyhallet, an i ndrheten av Nickby centrum. Vid Stora Byvdgen gar det inte att bygga en
tunnel for motorfordonstrafik under banan, eftersom den hojd som behoévs for fordonen skulle forutsatta
ldnga ramper och sadana ar svara att bygga bland de gamla byggnaderna. Dessutom vore tunneln onédigt
ndra underfarten vid Borgnasvagen och hit vill man inte dirigera mer biltrafik - genomfart &r ju redan nu
forbjuden. Plankorsningen vid Stora Byvagen forsvinner inte helt som anslutning, utan man har planerat en
underfart fér fotgangare och cyklister, eventuellt ett stenkast ifran den nuvarande plankorsningen. Det
lyckas med en mycket lagre 6ppning. Av samma orsak kan den nuvarande “skidtunneln” i andan av
Klockarbackastigen inte anvdandas som sadan for motorfordonstrafik, eftersom den ar fér lag. Dessutom vore
terrangen pa det har stallet annu besvarligare och konsekvenserna for landskapet annu storre eftersom
gatan skulle ga mer sidledes an tvarledes i forhallande till dalen. Darfér har man i detaljplanen och
planstommen kommit fram till att foresla en férlangning av Klockarvdagen som [6sning pa behovet av en
gatuforbindelse. Avgorandet har vidare pdverkats av att en forbindelse (ungefar) vid det har stdllet bedéms
komma mest till anvandning och vara mest till nytta for det 6vergripande trafiknatet i tatorten. Hur
Klockarvagen ska forlangas har undersokt och det potentiella laget har sist och slutligen avgrénsats till nagra
tiotals meter: En strackning langre 6sterut skulle forutsatta att vardefulla byggnader rivs, och en strackning
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langre vasterut skulle splittra parkomradet framfor Lukkarin koulu. Nasta mojliga lage i vaster vore for langt
borta for att gatuforbindelsen skulle stoda trafiknatet i tatorten.

Raka gator har planerats i planomradet. | gatuplaneringen beaktas trafiksdkerheten med hjalp av [6sningar
som dampar hastigheten: i planen behover ett rakt gatuomrade inte innebara att kdrbanan pa
gatufdrbindelsen maste ga helt rakt.

Ovanligt manga broar har planerats 6ver Ollbdcken. Utdver de tva nuvarande har tre nya anvisats. Broarna
planeras inte for néjes skull utan for att funktioner har planerats i terréngen pa bada sidorna om den
slingrande backen och man kommer att ga under banan pa olika nivaer i férhallande till den 6vriga
markytan. Pa grund av nivaskillnaderna kan gatorna inte sammanféras direkt med varandra, utan separata
forbindelser maste byggas. Till exempel ar det i de prelimindra stationsutredningarna tankt att ett omrade
for anslutningsparkering ska anvisas pa den plats dar kommunens depa ligger i dag. | sa fall skulle man kéra
dit 6ver den planerade bron vid Ollbacksvagen. Till stationen behovs ocksa en smidig cykel- och gangbana,
och dven den behdéver en bro. Den bron ar emellertid inte avsedd for biltrafik och kan ha en lattare
konstruktion i trd. Av de nya broarna ligger egentligen bara en i det nu aktuella detaljplaneomradet. Det
slutliga behovet av broar bedéms néar detaljplanen for stationsnejden borjar utarbetas.

En alternativ sydligare strackning for att bredda Gardsvagen till en ny infartsgata till bostadsomradet har
ocksa undersokts. Man har kommit fram till att en bredare vdg pa den nuvarande strackningen har de
gynnsammaste landskapskonsekvenserna for den gamla byn i Nickby, eftersom vdagen da gar langs foten av
Byberget, i skogskanten och inte mitt pa dkern. Anslutningen till Gamla Byvagen skulle ocksa bli ett problem
vid den alternativa strackningen.

Vagforbindelsen i riktning mot Martensby har inte planerats mer ingaende. Férbindelsen har anvisats i
Generalplan for Sibbo och ska darfor beaktas aven i den nu aktuella detaljplanen. Vagen kommer emellertid
inte att genomforas i samband med den nu aktuella detaljplanen utan ar en reservering for framtiden.
Véagen ingick redan i planer pa 1940-talet liksom i generalplaner pa 1980-talet. Det &r bra att inte haka fast
blicken vid hur vagstrackningen har dragits i gamla planer pa Martensbysidan, och hur vdgstrackningen ska
ga har inte heller nu planerats mer ingdende eftersom den inte annu ar aktuell. Det enda som kan fastslas i
dagslage ar vagstrackningens anslutningspunkt vid gransen till detaljplanen for Nickby gards centrum.

3.2.7 NGS8: Placeringen av omraden som ska byggas

Principerna for placeringen av byggandet har kommenterats delvis redan i kapitel 3.2.5.

Med hansyn till Nickbys karaktar som centrum for en landsbygdskommun och den uppskattade efterfragan
pa bostdader ar det smahus som dominerar fordelningen mellan byggnadstyperna vid Nickby gards centrum:
endast under en femtedel av byggratten finns i hdghus. For att héghusen ska passa in i miljon i Nickby
planeras de sa laga som majligt: ungefar fyra vaningar hoga. Malet har varit att erbjuda mangsidiga
boendemodjligheter fran laga hoghus till egnahemshus. Eftersom omradet ligger ndra centrum och
jarnvagsstationen ar det naturligt att planera omradet sa att det blir centrumlikt och sa att sa manga som
mojligt kan bo pa ett kort avstand fran servicen. | Nickby och i 6vriga delar av kommunen ser man till att
aven storre tomter planldaggs, saval i tatorterna som i byarna, men just i det har centrala omradet vore det
inte fornuftigt med hansyn till funktionerna eller kommunekonomin, utan sddana tomter bor planeras i
utkanterna av tatorterna och i byarna. Det ar forenligt med de gallande planerna av hégre rang -
landskapsplanen och Generalplan for Sibbo - i vilka centrumlikande omraden, omraden som ska fortatas
och tdtorternas utkanter har anvisats. Viktigast dr att kommunen och tatorterna erbjuder olika slag av tomter
som tillgodoser invanarnas 6nskemal och behov.
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Planeringen har utgatt ifrdn att byggandet ska planeras tatt och minutiost pa lampliga platser for att sa
mycket som mojligt ska kunna bevaras av det nuvarande rekreationsomradet. Storsta delen av byggandet
har planerats pd dkrarna och de dterstaende rekreationsomrddena utgér sammanhangande helheter:
Norrskogens vidstrackta rekreationsomrade, Norrangsskogen, Byberget, Ribacken och omrddena léangs
backarna.

3.2.8 NGS8: Bevarandet av natur- och landskapsvardena

I anslutning till detaljplanen for Nickby gards centrum har en naturinventering utarbetats. Resultaten fran
den har beaktats i planlésningen sd att vardefulla omraden har bevarats utanfér de omraden som ska
byggas och Byberget har anvisats som ett skyddsomrdde. Det vaxande invdnarantalet sliter mer pa naturen
och darfor har ett vidstrackt natverk av rekreationsleder planerats sa att bestkare hanvisas till vissa leder och
lamnar terrangen utanfor lederna orord.

Dalen langs Ollbacken &r en viktig ekologisk forbindelse dven om den inte 6verskrider skyddstroskeln.
Darfor har en langre bro an tidigare av ekologiska och landskapsmassiga skal planerats 6ver Ollbacken som
en forlangning pa Klockarvagen.

Dagvattnet i planomradet fordrojs pa de stallen som har markerats i planen for att det inte ska uppkomma
tillfalliga avrinningstoppar bl.a. i backarna.

| planforslaget har lite under 4 hektar mera skog sparats jamfort med planutkastet genom att man minskat
det nordvastra egnahemsomradet. Det dr anledningen till att antalet tomter for egnahemshus minskar med
flera tiotal. For att kompensera minskningen har bl.a. radhuskvarter andrats till kvarter for egnahemshus pa
de stdllen dar det ar mojligt med hansyn till en trivsam boendemiljo. Efter denna @ndring har byggande
anvisats pa ca 5 ha skogbekladda omraden. Det ar vart att notera att ungefar halften av denna areal dr en
tamligen ung skogsfornyelseyta. Ca 35 ha kommunagd skogsmark kvarstar i Norrskogens
rekreationsomrade. Till denna siffra bor ytterligare tillaggas Norrangsskogen (ca 5 ha), Byberget (ca 5 ha),
Ribacken (ca 3 ha) samt skogarna langs backdalen (ca 5 ha) som dven de fungerar som rekreationsskogar i
planomradet. Siffrorna kan jamféras med att byggande har anvisats pa ca 36 hektar i detaljplanen (pa norra
sidan av banan).

Aven om vissa naturvarden gar férlorade pa grund av byggandet kan planen ocksé 6ka naturens mangfald i
och med att de nuvarande dkrarna, som beroende pa odlingsgrodorna och -satten kan vara tamligen
artfattiga, andras till mangfacetterade tradgardar och parker.

Avsikten ar att bygga omradet i etapper fran norr mot séder. | bérjan byggs ocksa matargatorna. Det
innebar landskapsmassigt att de 6ppna akeromradena till en borjan dr oférandrade och byggandet kommer
inte att synas sarskilt val, t.ex. pa sdédra och vastra sidan av Ribacken, samt vid Byberget bortsett fran
matargatan. Daremot kommer byggandet pa dkern i mitten av omradet att synas i landskapet enbart av den
anledningen att raka vyer gar ut frdn omradet. Vyerna ar som langst 6ver 700 meter.

De storsta flyttblocken finns utanfér de omraden som ska byggas och kan darmed bevaras.

3.2.9 NG8: Konsekvenser for hilsan

| planens férslagsskede har satsningar gjorts sarskilt pa ett mangsidigt och heltackande natverk av
rekreationsleder. Genom utvidgningen av planomradet till mark som kommunen kdpt pad Martensbysidan
av dalen langs Gretasbacken har det blivit mojligt att anldagga ett ca 2 km langt skidspar (promenadstrak
sommartid) i lattframkomlig terrdng. Pa Martensbysidan ar landskapet i hog utstrackning samma 6ppna
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odlingslandskap som vid den nuvarande tvakilometersrundan. Darmed kommer det dven i fortsattningen
att vara mojligt att fardas i ett ppet dkerlandskap mellan centrum och Norrskogen. | frdga om de nya
lederna har man sett till att de bildar slingor som gor det intressantare att motionera da man inte behéver
ga samma stracka fram och tillbaka.

Att boende planeras tatt intill rekreationsomraden skapar férutsattningar for en frekventare och mer
tillganglig naturupplevelse dven for dem som inte har sa latt att rora sig, eftersom naturupplevelsen vdntar
nastan bakom ytterdorren.

3.2.10 NG8: Grundvattenskydd

En stor del av det befintliga byggnadsbestandet i Nickby finns pa ett grundvattenomrade, och vid Nickby
gard tillats byggande pa samma villkor i fraga om grundvattnet som i 6vriga delar av Nickby. Det finns
begransningar som galler vissa tekniker, men till exempel palning med en for grundvattenomraden lamplig
teknik ar mojlig. Om man ser till Nickby som en helhet ar det bara en tamligen liten del av
detaljplaneomréddet Nickby gards centrum som faller inom grundvattenomrdadet.

3.2.11 NG8: Byggbarhet och jordman

Detaljplaneomradet Nickby gards centrum ar beldget pa lerig mark, vilket staller séarskilda krav pa
byggandet. P4 manga stallen kravs t.ex. palning. Det ar anmarkningsvart att ndstan hela tatorten Nickby har
byggts pa samma slags svart byggbara lermark.

3.3 Forfaranden for planering och deltagande

Oversiktligheten i planerna av hégre grad (generalplaner, landskapsplaner, planstommar) har gjort det svart
att tolka och forsta vissa saker eftersom de beteckningar som anvisats inte nddvandigtvis genomfors i
detaljplanen precis pa den plats som markerats i de hégre planerna. Hogre planer anvisar de allmanna
principerna for utvecklingen av ett omrade och ar inte avsedda att tolkas till punkt och pricka. Exempelvis
ska de vagstrackningar som anvisats i en generalplan betraktas som férbindelsebehov snarare an vagar som
stakats ut exakt i terrangen. Den mer exakta planeringen gors vid detaljplanlaggningen och den 6vriga
detaljerade planeringen. Dessutom finns det tva slag av 6versiktliga planer: planer med rattsverkning, vars
beteckningar binder markdgarna pa en principiell nivd utan att man vet exakt var t.ex. en ny vag kommer att
dras; och planer utan rattsverkning sdsom planstommen for Nickby, dar t.ex. de anvisade forbindelserna inte
ar bindande utan snarare malsatta. Om man anda fran boérjan skulle utarbeta valdigt exakta planer skulle
man i praktiken bli tvungen att utarbeta en detaljplan tva ganger, vilket inte ar andamalsenligt. Det bdsta ar
att forst utarbeta allmanna planeringsprinciper, som féradlas till mer detaljerade planer i nasta skede
(detaljplaneskedet). Det dr emellertid vardefullt att i ett sa tidigt skede som méjligt fa invdnarnas synpunkter
pa hur andamalsenliga dessa malsatta planeringslosningar forefaller.

Ibland ar det svart att na ut till alla som berdérs av planlaggningen. Vid omfattande planer bér man komma
ihag skalan: det finns 6ver 1 300 fastigheter i det omrade som omfattas av planstommen fér Nickby. Vissa
fastigheter kan ha flera dgare och nagon kan aga flera fastigheter, men utifran denna siffra kan vi uppskatta
att det finns 6ver 1 000 markagare eller foretradare for markdgare, varvid det inte ar realistiskt att t.ex. ringa
ett personligt samtal till varje markagare.

I en del av responsen, i synnerhet pa detaljplanen fér Nickby gards centrum, har man 6nskat att ingen plan
alls ska utarbetas. Trots det har planldaggningen fortskridit och da har de som gett responsen kanske upplevt
att de talat for dova 6ron. Att planldaggningen fortsatt beror pa att det givna uppdraget har varit att utarbeta

SIPOON KUNTA Iso Kylatie 18, PL7, 04131 Sipoo WWW.sipoofi Vaihde 09 23531 Faksi 09 2353 6209
SIBBO KOMMUN Stora Byvéagen 18, PB 7,04131 Sibbo www.sibbo.fi Véxel 09 23531 Fax 09 2353 6209



SIPOO Bemétanden av 17(18)
w Ve SIBBO responsen pa planerna

KR3 och NG8

en plan for ett bostadsomrade och uppgoérandet av en detaljplan handlar om att uppna en sorts konsensus
bland olika - till och med motstridiga — dnskemal och behov. Da underséks det pa vilka villkor det ar mojligt
att planera ett bostadsomrade och planeringsprocessen fullfoljs till slutet. Darefter beslutar
kommunfullmdktige om huruvida det ar mojligt att genomfora den plan som skapats under
planeringsprocessen. Den respons som samlats in under planprocessen hjalper fullmaktige att ta stallning
till villkoren for forutsattningarna for att genomfora planen.

Under planprocessens olika skeden har det varit avsevart mycket vaxelverkan med invanarna. Den respons
som inlamnats har hérsammats och betydande andringar har gjorts i planen. De har namnts i den har
rapporten och raknas ocksa upp i kapitel 4.5.2 i planbeskrivningen.

3.4 Effekterna av coronapandemin

Planlaggningen gors naturligtvis beroende pa efterfragan. Kommunen bygger inga bostdder utan utarbetar
sadana detaljplaner som gor att tomterna och bostdderna har bra atgang. Kommunen féljer upp efterfragan
pa bostdader och om det sker stora forandringar i efterfragan kan kommunen i sista hand dndra planerna. |
genomfdrandeskedet ar det ocksa mojligt att bevilja smarre avvikelser, t.ex. sa att tva intilliggande tomter
sammanslas till en tomt.

3.5 Ovrig respons

| asikterna lyftes ocksa fram detaljerade fragor i anslutning till privata fastigheter. Pa grund av
integritetsskyddet kunde sadana inte tas upp i responsrapporten forutom pa ett allmant plan. Pa basis av
denna 6vriga respons har foljande andringar gjorts i planerna:

Planstomme for Nickby:
- Enfriluftsled som gick genom ett gdrdsomrdde har flyttats.
- En cykelled som gick genom en tomt har flyttats.
Detaljplan for Nickby gards centrum:

- Ett 6nskemal om att ldgga till ndgra tomter pd privat mark har uppfyllts. Okningen &r mindre dn 500
vy-m? och darfér behdvs enligt kommunens anvisningar inget markanvandningsavtal.

Langs Borgndsvagen finns nadgra tomter pd ett omrade som detaljplanerats som park. | planstommen har
man undersokt om den nuvarande situationen infors eller om planldsningen i detaljplanen bibehalls. Man
har kommit fram till att planstommen inte dndras, utan planstommen féljer [6sningen i den lagakraftvunna
detaljplanen. Losningen i detaljplanen ar battre bland annat med tanke pa trafikbullret och
samhallsstrukturen. Oberoende planstommens beteckning kan tomternas nuvarande anvandning fortga
som hittills.

Respons gavs ocksa om att strackningen for Platthattsvagen gick for nara en tomt. Gatans lage har
undersokts men de potentiella alternativen ar ratt sa begransade av tekniska skal eftersom korsningen
mellan fyra vagar ska beaktas: Gatuldsningarna paverkas av den kurvradie som behdvs bl.a. for bussar,
gatornas lutningsvinklar och omgivande objekt som begransar var gatorna kan placeras. Platthattsvagen
kommer preliminart att ga ca 1 meter nedanfor tomtens yta, vilket underlattar laget nagot. Vid den fortsatta
planeringen ar det maojligt att undersdka om vdgen skulle kunna ga d@nnu lagre. Dartill bor det markas att
gatuomradets grans inte betyder att korbanan kommer pa det stallet, utan kérbanans kant placeras
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antagligen ca 8 meter bort fran gransen mellan gatuomradet och tomten. Daremellan anldaggs en trottoar
och en planterad zon.
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