w Sipoon kunta OTE POYTAKIRJASTA
g Sibbo kommun PROTOKOLLSUTDRAG

Sy
Fullmaktige 17.03.2025

N51 Detaljplanedndring for Kommunalhusbacken, godkdnnande

Markanvandningssektionen 05.06.2024 § 55

Beredare: planlaggningsarkitekt Dennis Séderholm,
dennis.soderholm(at)sipoo.fi

Planarbetets bakgrund och skeden

Planarbetet ingar i kommunens planlaggningsprogram for aren 2023-2025
(kst 25.9.2023).

Planarbetet anhangiggjordes och planens program for deltagande och
bedémning lades fram 20.10.2023. Anhangiggdrandet av planen
meddelades pa kommunens webbplats, i lokala tidningar (Sipoon
Sanomat, Ostnyland) och p4 kommunens officiella anslagstavla vid
Sibbolnfo i Nickby. Under framlaggningstiden Iamnades in en asikt dar en
invanare pa omradet fragade vad som planeras for omradet och framforde
sina 6nskningar for planeringen.

Som en del av beredningen av planen utarbetades en éversiktsplan for
Klockarvagen, i vilkken gatuomradet revideras for att svara pa den ékande
trafikens behov och att sdkerstalla trafiksdkerheten.

Vid beredningen av detaljplanen férdes diskussioner med Ostra Nylands
valfardsomrade, Servicehuset Elsie, KAS bostader Ab och Lukkarin koulu.

Planarbetets mal

Malet med detaljplanen ar att moéjliggéra byggande av nya
bostadsbyggnader i Nickby samt att granska trafikarrangemangen pa
omradet. P4 den befintliga radhustomten vid Klockarvagen, dar ett av
radhusen brann ner och revs, kommer det befintliga byggnadsbestandet
att ersattas med ett flervaningshus. Nya flervaningshus planeras ocksa i
Nickbyvagens korsning.

Gatuomradet vid Klockarvagen granskas utifran en kommunalteknisk
Oversiktsplan for att tillgodose den 6kande trafikens behov och for att
sakerstalla trafiksakerheten.

Samtidigt korrigeras planbeteckningarna for seniorcentret, halsostationen,
egnahemstomterna och Jussasvagen sa att de motsvarar den verkliga
situationen. Nya anvandningsandamal utreds for den fére detta
brandstationen.

Planens forhallande till kommunens strategiska mal

Enligt Sibbo kommuns strategi 2022—-2025 (fullmaktige 25.4.2022) ar den
arliga befolkningstillvaxten cirka 500 nya invanare, vilket betyder pa
arsniva cirka 25 000 m?vy nytt byggande. Kommunens planreserv uttkas
genom planlaggning saledes att under fullmaktigeperioden 2022-2025
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skapas en ny planreserv for cirka 800 nya invanare per ar och det
efterstravade antalet kvadratmeter vaningsyta ar cirka 40 000 m?vy.
Planreserven svarar for sin del ocksa pa de regionala malen for
bostadsproduktionen som har uppstallts i MBT-samarbetet mellan
kommunerna i Helsingforsregionen och staten. | MBT-planen dras riktlinjer
for styrning av kommunernas tillvaxt i huvudsak till konkurrenskraftiga
omraden med tanke pa kollektivtrafiken. Ett av de mest centrala malen i
Sibbo kommuns strategi ar att inleda persontagstrafiken mellan Kervo och
Nickby och att paskynda utvecklingen av det vaxande omradet Nickby—
Tallmo.

Planprocessens skede

Ett utkast till detaljplanen har utarbetats i syfte att ordna vaxelverkan i
enlighet med 62 § i markanvandnings- och bygglagen.

Planutkastets struktur

Detaljplanens mellersta och sédra delar bildar ett omrade med storskaliga
byggnader. Omradet bestar av kvarter for offentliga byggnader:
allaktivitetshallens konstruktioner ovan jord, institutsbyggnaden,
seniorcentret, servicehuset samt social- och halsostationen. Pa sydvastra
sidan av dessa kvarter anvisas nya tomter for flervaningshus i kvarter
11034.

Byggnadsbestandet i planens norra del ar smaskaligare. | kvarter 11020
finns egnahemshus och i kvarter 11025 finns servicebyggnader, sasom
den fore detta brandstationen och en veterinarstation. | kvarteret anvisas
dessutom tre nya tomter for egnahemshus.

Planeringsomradet utgor cirka 11,8 ha och byggratten uppgar till cirka

42 900 m2vy. Foér allmanna byggnader anvisas 25 650 vy-m? och fér
servicebyggnader 1 200 m?vy av den totala byggratten. | det nya kvarteret
for vaningshus ar byggratten 10 000 m?vy och pa tomterna for
egnahemshus 6 000 m2vy, varav 700 m?vy ar ny byggratt.
Kvarterseffektiviteten varierar mellan ek = 0,30 och ek = 0,86, medan
omradeseffektiviteten ar ea = 0,36.

Tva alternativa I6sningar, A och B, har tagits fram for utkastet till
detaljplanen. Alternativen skiljer sig i fraga om det nya kvarteret for
flervaningshus; AK-tomterna i kvarter 11034 langs Nickbyvagen. Till évriga
delar ar alternativen till planutkast identiska.

| alternativ A foreslas fyra tomter langs Nickbyvagen for fyra flervaningshus
i fyra vaningar samt samhorande flyglar i tva vaningar. Parkering har
ordnats delvis i parkeringsdack i tva vaningar under byggnaderna.
Parkeringsdacken har delvis byggts in i sluttningen. Pa tomten langst
vasterut finns parkering pa markplan.

| alternativ B foreslas tva tomter Iangs Nickbyvagen for tre flervaningshus i
fyra vaningar. En av byggnaderna har en flygel i tva vaningar. Parkering
har ordnats i tva fristdende parkeringsdack i tva vaningar.
Parkeringsdacken har delvis byggts in i sluttningen.



Sipoon kunta
1 Sibbo kommun

Fullmaktige 17.03.2025

Foredragande

Forslag

Behandling

Beslut

Bilagor

OTE POYTAKIRJASTA
PROTOKOLLSUTDRAG

Utlatandegivarna

Utlatanden om utkastet till detaljplan och det relaterade materialet begars
av atminstone féljande instanser:

. NTM-centralen i Nyland

. Nylands férbund

. Samkommunen Helsingforsregionens trafik (HRT)
. Raddningsverket i Ostra Nyland

. Borga museum

. Samkommunen Mellersta Nylands Vatten

. Sibbo Energi Ab/Kervo Energi Ab

. Miljohalsovarden i Borga stad

. Sibbo byggnadstradition rf

. Sibbo hembygdsférening rf

Fo6r kommunens interna myndigheter ordnas en presentationstillstalining
dar dessa kan framféra sina utlatanden om planen.

Samhallsdirektor Andersson Albert

Markanvandningssektionen beslutar lagga fram beredningsmaterialet
(planutkast med gallande material) for Detaljplaneandring for
Kommunalhusbacken, plan N51 i enlighet med markanvandnings- och
bygglagens 62 § och markanvandnings- och byggfoérordningens 30 § samt
begara nédvandiga utlatanden.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag.

Markanvandningssektionen 27.11.2024 § 103

Beredare: Planlaggningsarkitekt Dennis Séderholm,
dennis.soderholm(at)sipoo.fi

Planprocessens skede
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Planutkastet var framlagt 13.6—19.8.2024 och sju utlatanden och en asikt
lamnades in om utkastet. Sammanfattningar av responsen och
bemdtandena till dem finns som bilaga till beskrivningen. Utgaende fran
responsen och intern genomgang i kommunens sektorer har
planbestammelserna i planutkastet reviderats och en utredning om
trafikbuller och en byggnadshistorisk utredning om seniorcentret
utarbetats. Planbeteckningen fér byggnaden Vavhult &ndrades till
kvartersomrade fér servicebyggnader, vilket méjliggor bade privat och
kommunal verksamhet i byggnaden. Planbeteckningen for
allaktivitetshallens parkeringsplats andrades till allmant parkeringsomrade.
Dessutom utarbetades byggsattsanvisningar och byggnadsytor och
byggnadsratter preciserades. Planbeskrivningen kompletterades.

Tva alternativa I6sningar, A och B, togs fram for utkastet till detaljplanen.
Alternativ B valdes som grund for planforslaget. Parkeringslésningen i
alternativ B beddmdes vara billigare och saledes lattare att genomfora.
Dessutom ar byggnaderna i alternativ B langre fran seniorcentrets fonster
och ger ett battre skydd mot trafikbuller. | planresponsen togs inte stallning
till alternativen.

Ett forslag till detaljplan har utarbetats for vaxelverkan i enlighet med 65 § i
markanvandnings- och bygglagen.

Planforslagets struktur

Detaljplaneandringen méjliggdér mangsidigt byggande i Nickby samt
granskar trafikarrangemangen pa omradet. Langs Nickbyvagen planeras
nya flervaningshus och pa den nuvarande radhustomten langs
Klockarvagen ersatts det nerbrunna och rivna radhuset med ett
flervaningshus. Samtidigt korrigeras planbeteckningarna fér seniorcentret,
halsostationen, egnahemstomterna och Jussasvagen sa att de motsvarar
den verkliga situationen. Nya anvandningsandmal utreds for den fore detta
brandstationen i Nickby.

Planeringsomradet utgér cirka 11,8 ha och byggratten uppgar till cirka

41 400 m?vy. For allmanna byggnader anvisas 23 000 vy-m? och for
servicebyggnader 2 050 m2vy av den totala byggratten. | det nya kvarteret
for vaningshus ar byggratten 10 200 m?vy och pa tomterna for
egnahemshus 6 100 m?vy, varav 700 m2vy ar ny byggratt.
Kvarterseffektiviteten varierar mellan ek = 0,30 och ek = 0,88, medan
omradeseffektiviteten ar ea = 0,35. Man uppskattar att planomradet far nya
bostader for cirka 200 invanare.

Bindande byggsattsanvisningar har utarbetats for omradet for att stodja
byggandet av ett hdgklassigt och trivsamt centrumomrade.

Konsekvenser for kommunekonomin

Enligt den kommunaltekniska dversiktsplanen skulle kostnaderna for att
forbattra

gatorna i planomradet, utan vattentjanster, kosta i sin helhet cirka 1,3
miljoner euro. Det ar mdjligt att bygga omradet i etapper t.ex. sa att
andringarna pa Nickbyvagen gors forst nar byggandet av tomterna langs
den inleds. Ombyggnaden av Klockarvagen till en matargata kostar cirka
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700 000 euro, andringarna pa gang- och cykelleden langs Nickbyvagen
cirka 300 000 euro och andringarna pa Jussasvagen inklusive forbattrade
gangforbindelser och 6ppna platser cirka 300 000 euro.

Kommunens tomtférsaljninginkomster pa omradet uppskattas till cirka 1,8
miljoner euro. | summan har inte medraknats en eventuell férsaljning av
byggnader som nu ar i kommunens anvandning, t.ex. férsaljning av den
fore detta brandstationen. Inkomsternas och infrastrukturbyggandets
differens finansieras med det servicebyggande som de nya invanarna
behover antingen i detaljplaneomradet eller pa annat hall i Nickby.

Utlatandegivarna

Utlatanden om forslaget till detaljplan och det relaterade materialet begars
av atminstone féljande instanser:

. NTM-centralen i Nyland

. Samkommunen Helsingforsregionens trafik (HRT)
. Raddningsverket i Ostra Nyland

. Borga museum

. Sibbo Energi Ab/Kervo Energi Ab

. Miljohalsovarden i Borga stad

Planlaggningschef Roselius Eric

Markanvandningssektionen foreslar kommunstyrelsen att planforslaget for
N51 detaljplaneandring féor Kommunalhusbacken laggs fram i enlighet med
§ 65 i markanvandnings- och bygglagen och § 27 i markanvandnings- och
byggférordningen. Markanvandningssektionen féreslar vidare att behovliga
utlatanden ska begaras om planforslaget och att bemdtanden av framférda
asikter och stallningstaganden ska ges enligt vaxelverkansrapporten.

Planlaggaren befullmaktigas att vid behov goéra tekniska andringar i
materialet fore det laggs till paseende.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag.

Kommunstyrelsen 16.12.2024 § 350

Foredragande

Kommundirektor Grannas Mikael
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Kommunstyrelsen beslutar att planférslaget for N51 detaljplaneandring foér
Kommunalhusbacken laggs fram i enlighet med § 65 i markanvandnings-
och bygglagen och § 27 i markanvandnings- och byggférordningen.
Markanvandningssektionen foreslar vidare att behovliga utlatanden ska
begaras om planforslaget och att bemdétanden av framférda asikter och
stallningstaganden ska ges enligt vaxelverkansrapporten.

Planlaggaren befullmaktigas att vid behov goéra tekniska andringar i
materialet fore det laggs till paseende.

Kommunstyrelsen godkande enhalligt féredragandens forslag.

Markanvandningssektionen 26.02.2025 § 19

Beredare: Planlaggningsarkitekt Dennis Séderholm,
dennis.soderholm(at)sipoo.fi

Planprocessens skede

Detaljplaneférslaget var offentligt framlagt i enlighet med 65 § i
markanvandnings- och bygglagen och 27 § i markanvandnings- och
byggforordningen 20.12.2024-28.1.2025.

Utldtanden om planférslaget begardes av foljande instanser: NTM-
centralen i Nyland, Samkommunen Helsingforsregionens trafik (HRT),
Raddningsverket i Ostra Nyland, Borgd museum, Borga stads
miljdhalsosektion, Sibbo Energi Ab, byggnadstillsynsmyndigheten och
miljovardsmyndigheten i Sibbo kommun.

Utlatanden gavs av NTM-centralen i Nyland, Raddningsverket i Ostra
Nyland, Borga museum, Borga stads miljohalsosektion, Sibbo Energi Ab
och byggnadstillsynsmyndigheten i Sibbo kommun.

2 anmarkningar lamnades in om planférslaget.

Utlatandena och anmarkningarna som lamnats in om planférslaget och
svaren pa dem har sammanstallts i en responsrapport, som bifogas till
planbeskrivningen.

Planmaterialet har kompletterats utgaende fran de utlatanden och
anmarkningar som lamnats in om planférslaget, och detaljplanematerialet
som ska lamnas for godkannande har utarbetats.

Detaljplan som lamnas for godkdnnande

Loésningen i detaljplanen som ska Iamnas for godkdnnande &r densamma
som i planforslaget (daterat 27.11.2024).
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Utgaende fran den inlamnade responsen gjordes tekniska korrigeringar i
planforslaget. Dessutom har tillrackligheten de omradesreserveringar som
gjorts for parkering granskats och en bestdmmelse har gjorts som
mojliggdr mera dagsljus i trappuppgangarna. Korrigeringarna férutsatte
inte ny framlaggning av planen. Detaljplanens beskrivning och bilagor har
uppdaterats enligt behov.

Planlaggningschef Roselius Eric

Markanvandningssektionen beslutar foresld kommunstyrelsen att den
beslutar:

1) godkanna bemétandena till utldtanden och anmarkningar om férslaget
samt

2) foresla for fullmaktige att den godkanner detaljplanen och till den
hérande byggsattsanvisningar.

Kicka Lindroos foreslog att det nedersta omradet mot Nickbyvagen tas bort
fran detaljplanen, sa att enbart de tva éversta héghusen blir kvar. De hdga
husen mot Nickbyvagen ger ett mastodontiskt intryck nar man kommer till
Nickby, om man vill bygga dar, bor det vara lagre hus — radhus,
tvavaningshus eller dylikt. De hdga husen stoér invanarna och okar trafiken
pa omradet ytterligare. | det har skedet ar det inte heller nédvandigt att
planera hela omradet eftersom det finns flera lediga héghustomter i Nickby
och fler kommer det d& NG8 byggs ut.

Kicka Lindroos forslag understéddes inte och forfoll darmed.

Markanvandningssektionen beslét godkanna féredragandens forslag.

Kommunstyrelsen 10.03.2025 § 69

Foredragande

Forslag

Behandling

Beslut

Kommundirektér Grannas Mikael

Kommunstyrelsen beslutar:

1) godkanna bemdétandena till utldtanden och anmarkningar om forslaget
samt

2) foresla for fullmaktige att den godkanner detaljplanen och till den
hdrande byggsattsanvisningar.

Paragrafen justeras omedelbart.

Kommunstyrelsen godkande enhalligt féredragandens forslag.

Paragrafen justerades omedelbart.
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Fullméktige 17.03.2025 § 35
973/10.02.03/2023

Kommunstyrelsens forslag

Fullmaktige godkanner detaljplanen och till den hérande
byggséttsanvisningar.

Behandling Martin Andersson féreslog att arendet aterremitteras for ny beredning.
Motivering:

Flera hoghus har foreslagits att uppforas i kvarter 11034. Pa den
nordligaste tomten i omradet fanns ett radhus som brann ner och revs.
Markagarens mal ar att riva det kvarvarande radhuset och bygga ett
flervaningshus i dess stélle. Ett femvaningshus ar dock fér hdgt pa denna
plats.

Sa har tatt byggande minskar pa trivseln i omradet. Den nuvarande
parkmiljon borde bevaras i stérre utstrackning. Trafiken pa Klockarvagen
skulle dessutom oka. | omradet finns en skola, en fotbollshall och en
allaktivitetshall, vilket innebar att man borde fasta mer uppmarksamhet for
sakra trafikarrangemang. Planlaggningen har inte heller tillrackligt beaktat
byggnads- och miljdutskottets utlatande i arendet.

Sini-Pilvi Saarnio understédde Martin Anderssons férslag.

Ordféranden konstaterade att det i arendet gjorts ett understoétt forslag om
aterremittering och att omrdstning darfor var pakallad.

Ordféranden féreslog att de som understéder att behandlingen av arendet

fortsatter rostar “ja” och de som understoder Martin Anderssons forslag om
aterremittering rostar “nej”. Forslaget godkandes enhalligt.

Omrostning:

Behandlingen av arendet fortsatter “ja” - 20 roster
Martin Anderssons motférslag “nej” - 20 roster
Blankt — 2 roster

Ordforanden konstaterade att vid lika rostetal avfor ordférandens rost.

Ordféranden konstaterade att fullmaktige beslutade fortsatta behandlingen
av arendet med rosterna 20-20 (2 blanka).

Beslut Fullmaktige godkande kommunstyrelsens forslag.
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Muutoksenhakuohje koskee pykalia: § 35

BESVARSANVISNING

| detta beslut s6ks andring genom kommunalbesvar.

Besvarsratt

Besvarstid

Besvarsgrunder

Besvarsmyndighet

Andring i beslutet far sékas av

¢ den som beslutet avser eller vars ratt, skyldighet eller fordel direkt
paverkas av beslutet (part), och
e kommunmedlemmar.

Kommunalbesvar ska anféras inom 30 dagar fran delfaendet av
beslutet.

Besvaren ska lamnas in till besvarsmyndigheten senast under
besvarstidens sista dag innan besvarsmyndigheten stanger.

En part anses ha fatt del av beslutet sju dagar efter att brevet séndes,
om inte nagot annat visas. Vid vanlig elektronisk delgivning anses
parten ha fatt del av beslutet den tredje dagen efter att meddelandet
sandes, om inte nagot annat visas.

En kommunmedlem anses ha fatt del av ett beslut sju dagar efter det att
protokollet fanns tillgangligt i det allmanna datanatet.

Dagen for delfdendet raknas inte med i besvarstiden. Om den sista
dagen for att anfora besvar infaller pa en helgdag,
sjalvstandighetsdagen, férsta maj, julafton, midsommarafton eller en
helgfri I6rdag, far besvar anféras den forsta vardagen darefter.

Kommunalbesvar far anféras pa den grunden att

e beslutet har tillkommit i oriktig ordning,

e den myndighet som fattat beslutet har dverskridit sina befogenheter
eller

e beslutet annars strider mot lag.

Den som anfér besvar ska presentera besvarsgrunderna for

besvarsmyndigheten innan besvarstiden I6per ut.

Besvar anfors hos Helsingfors forvaltningsdomstol.
Postadress: Banbyggarvagen 5, 00520 HELSINGFORS
E-postadress:  helsinki.hao(at)oikeus.fi

Faxnummer: 029 56 42079

Telefonnummer: 029 56 42000

Besvar kan ocksa anféras hos forvaltnings- och specialdomstolarnas e-
tjanst pa adressen https://asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet
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Besvirens form och innehall
Besvaren ska anforas skriftligt. Ocksa elektroniska dokument uppfyller
kravet pa skriftlig form.

| besvaren ska féljande anges:

e det besluti vilket andring séks (det 6verklagade beslutet),

o till vilka delar &ndring sdks i beslutet och vilka &ndringar som yrkas
(yrkandena)

e grunderna fér yrkandena

e vad besvarsratten grundar sig pa om det 6verklagade beslutet inte
avser andringssdkanden sjalv.

| besvaren ska dessutom &ndringssdkandens namn och

kontaktuppgifter uppges. Om talan férs av andringssdkandens lagliga

foretradare eller ombud, ska ocksa den personens kontaktuppgifter

uppges. Om kontaktuppgifterna &ndras medan besvaren ar anhangiga,

ska de nya uppgifterna meddelas forvaltningsdomstolen utan dréjsmal.

| besvaren ska ocksa uppges postadress och eventuell annan adress till
vilken handlingar som hanfoér sig till rattegangen kan sandas
(processadress). Om andringsstkanden har uppgett flera
processadresser, kan forvaltningsdomstolen valja till vilken av dem den
skickar de handlingar som hanfoér sig till rattegangen.

Till besvaren ska féljande fogas:

o det 6verklagade beslutet med besvarsanvisning,

e utredning om nar andringssokanden har fatt del av beslutet, eller
annan utredning om nar besvarstiden bdrjat I6pa,

e de handlingar som andringssékanden aberopar som stdd foér sina
yrkanden, om dessa inte redan tidigare har [amnats till
myndigheten.

Rattegangsavgift

Hos den som inleder ett arende som galler andringssdkande tas det ut

en rattegangsavgift i enlighet med vad som féreskrivs i lagen om

domstolsavgifter (1455/2015). Aktuell information om
rattegangsavgifterna finns pa Domstolsvasendets webbplats
https://tuomioistuimet.fi/sv/index/utrattandeavarendenochoffentlighet/av

gifter.html

Protokoll
Protokollsutdrag och bilagor som galler beslutet kan begaras hos Sibbo
kommuns registratur.

Postadress: PB 7, 04131 Sibbo
BesOksadress:  Klockarbackavagen 2
E-postadress: registrering(at)sibbo.fi

Faxnummer: +358 9 2353 6209
Telefonnummer: +358 9 23531

Registraturens 6ppethallningstider: mandag-torsdag kl. 8.00-16.00 och
fredag kl. 8.00-14.00.
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