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Asemakaavan muutos koskee seuraavia kiinteisto-

Detaljplanedndringen beror foljande fastigheter

ja tai osia niista: eller delar avdem:

753-1-9901-1 753-423-3-57 753-423-4-39 753-423-4-81 753-423-7-119
753-1-9901-2 753-423-3-64 753-423-4-73 753-423-4-90 753-423-7-207
753-423-1-41 753-423-3-81 753-423-4-74 753-423-4-93 753-423-12-1
753-423-1-42 753-423-3-82 753-423-4-75 753-423-4-94

753-423-3-54 753-423-4-17 753-423-4-76 753-423-4-105

753-423-3-55 753-423-4-30 753-423-4-77 753-423-4-110

Alue kuuluu Nikkilan maarekisterikylaan (423).

Asemakaavan muutoksella muodostuvat korttelit
11019-11021, 11025, 11031, 11033 ja 11034 seka
katu ja puistoalueita. Asemakaava-alueen pin-
ta-ala on noin 11,8 ha. Asemakaava korvaa alueel-

laan voimassa olevat asemakaavat.

Tama selostus liittyy 17.3.2025 paivattyyn asema-
kaavakarttaan (1:1 000). Kaavaselostus seka kaa-
vakartta maarayksineen julkaistaan kunnan inter-

net-sivuilla: www.sipoo.fi/n51

Selostuksen valokuvat © Sipoon kunnan kaavoi-
tusyksikko (ellei toisin mainittu valokuvan yhtey-

dessa).

Selostuksen ovat laatineet Dennis Soderholm ja
Henna Malinen. Sen on kdaantanyt ruotsiksi Monika

Sukoinen.

Kaavan laatija
Dennis Soderholm, kaavoitusarkkitehti, YKS 610

Omradet hor till jordregisterbyn Nickby (423).

Genom andringen av detaljplanen bildas kvarte-
ren 11019-11021, 11025, 11031, 11033 och 11034
samt gatu- och parkomraden. Delgeneralpla-
neomradet omfattar ca 11,8 ha. Detaljplanen asi-

dosatter de detaljplaner som ar i kraft i omradet.

Denna beskrivning galler den 17.3.2025 daterade
detaljplanekartan (1:1 000). Planbeskrivningen
samt plankartan med bestammelser publiceras pa

kommunens webbplats: https://www.sibbo.fi/n51

Fotografierna i beskrivningen © Sibbo kommuns
planldaggningsenhet (om inte annat ndmns i sam-

band med fotografiet).

Beskrivningen har utarbetats av Dennis S6derholm
och Henna Malinen. Delar av den har dversatts av

Monika Sukoinen i samarbete med kommunen.

Planens beredare

Dennis Soderholm, planlaggningsarkitekt, YKS
610



Suunnittelualue ilmakuvassa vuodelta 2023. Planomradet pa ett flygfoto fran ar 2023.




TAMAN KAAVAN ETENEMISTAPA

Asemakaavatyyppien listaus ja selitykset
Lista pa typer av detaljplaner och férklaringar till dem

Ll
@)
z
<<
a
[a'
<
(%]
=
<<
[a's
[ 8
(%]
z
Ll
z
<<
—
(=
oc
<
T
z
w
(@)

Kunnan hallintosddnnén mukaisesti jaosto paat-
taa vaikutuksiltaan vahdisten asemakaavojen hy-
vaksymisestd AKL:n 52 §:n mukaisesti.

Vaikutuksiltaan vahaiset kaavat jaosto asettaa
ehdotuksena nahtaville 14 vuorokaudeksi (MRA
278)

Suppea valitusoikeus (AKL 191 §)

Vaikutuksiltaan vahaisiksi luetaan asemakaava-
muutokset, joilla muutetaan korttelin kayttotar-
koitusta vahaisessa maarin, sekd asemakaava-
muutokset, jotka eivat muuta korttelin kdytto-
tarkoitusta ja rakennusoikeutta tulee vain vdahan
lisaa.

Ei tehda OAS:ia nadhtaville, vaan kuulutetaan vi-
reille kaavoitusohjelman yhteydessa.

Kunnan hallintosdannén mukaisesti kunnanhal-
litus paattda asemakaavojen hyvaksymisesta sil-
loin kuin kyseessa ovat AKL:n 52 §:ssa tarkoitetut
vaikutuksiltaan muut kuin merkittavat asema-
kaavat

Asemakaavamuutokset, joilla kdyttotarkoitus
muuttuu, mutta ei tule merkittavasti lisaa raken-
nusoikeutta

Asemakaavat, joiden maankaytto oikeusvaikut-
teisen yleiskaavan mukaista ja alueella ei merkit-
tavasti asutusta

Tehdaan OAS ja asetetaan se nahtaville

Valtuusto hyvaksyy

Muut kuin vaikutuksiltaan vahaiset tai muut kuin
merkittavat kaavat

Tehdaan OAS ja asetetaan se nahtaville

VAIKUTUKSILTAAN VAHAISET ASEMAKAAVAT -
DETALJPLANER SOM HAR RINGA VERKNINGAR

Med stdd av kommunens forvaltningsstadga
beslutar sektionen i enlighet med OAL 52 § om
godkdannande av detaljplaner som ar ringa till
sina verkningar

Nér det géller detaljplaner som har ringa verk-
ningar lagger sektionen forslaget fram offentligt
for 14 dagar (MBF 27 §)

Begransad besvarsratt (OAL 191 §)

Till detaljplaner som har ringa verkningar raknas
detaljplanedndringar enligt vilka ett kvarters an-
vandningsdandamal dndras i ringa man samt de-
taljplanedndringar som inte andrar ett kvarters
anvandningsdandamal och som bara medfor en
ringa 6kning av byggratten.

Inget PDB laggs fram offentligt, utan planen kun-
gors anhangig i samband med planldaggningspro-
grammet.

VAIKUTUKSILTAAN MUUT KUIN MERKITTAVAT ASEMAKAAVAT -
ANDRA DETALJPLANER AN SADANA SOM HAR BETYDANDE VERKNINGAR

Med stdd av kommunens forvaltningsstadga be-
slutar kommunstyrelsen i enlighet med OAL 52 §
om andra planer dn sddana som har betydande
verkningar

Andringar av detaljplaner som innebdr att an-
vandningsdandamalet dndras, men byggratten
Okas inte néamnvart

Detaljplaner dar markanvandningen ar forenlig
med en generalplan med rattsverkningar och det
inte finns nagon namnvard bebyggelse i omradet

Ett PDB uppréttas och laggs fram offentligt.

VAIKUTUKSILTAAN MERKITTAVAT ASEMAKAAVAT -
DETALJPLANER MED BETYDANDE VERKNINGAR

Fullmaktige godkanner

Planer med betydande verkningar som inte faller
inom de tva tidigare kategorierna ovan

Ett PDB upprattas och laggs fram offentligt.



Kaavaprosessi ja kdsittelyvaiheet
Planprocess och behandlingsskeden

ALOITUSVAIHE - STARTSKEDET

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatiminen

Vireilletulosta ilmoittaminen kuulutuksella
19.10.2023

Program for deltagande och bedémning utarbetats

Anhdngiggorandet av planen kungors 19.10.2023

VALMISTELUVAIHE -BEREDNINGSSKEDET
Kaavaluonnoksen laatiminen
Maankayttdjaoston kasittely 5.6.2024

Valmisteluaineisto virallisesti nahtavilla
13.6.-19.8.2024

Planutkastet utarbetas
Behandling i markanvandningssektionen 5.6.2024

Beredningsmaterialet laggs fram offentligt
13.6-19.8.2024

EHDOTUSVAIHE - FORSLAGSSKEDET

Kaavaehdotuksen laatiminen

Maankayttojaoston (27 11.2024) ja kunnanhallituksen
(16.12. 20245 kasittely

Kaavaehdotus virallisesti ndhtavilla 20.12.2024-28.1.2025
Planforslaget utarbetas

Behandling i markanvandnin 2gssek’rrlonen (27.11.2024) och
kommunstyrelsen (16.12.2024

Planforslaget laggs fram offentligt 20.12.2024-28.1.2025

VASTINEET LAUSUNTOIHIN JA
MUISTUTUKSIIN -
BEMOTANDEN TILL UTLATANDEN
OCH ANMARKNINGAR
e Maankayttéjaoston (26.2.2025) ja kunnanhallituksen
(10.3.2025) kasittely

¢ Behandling i markanvandningssektionen (26.2.2025) och
kommunstyrelsen (10.3.2025)

KAAVAN HYVAKSYMINEN -
GODKANNANDE AV PLANEN

e Valtuusto hyvaksyi kaavan 17.3.2025
¢ Fullmaktige godkande planen 17.3.2025

Asianumero/ Arendenummer
973/2023

OSALLISTUMINEN - DELTAGANDET

Kaavan laatimisesta tai
muuttamisesta voi tehda
aloitteen kunnanhallitukselle.

Palautteen antaminen
osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta kaavan laatijalle.

Forslag om att en plan ska utarbeta-
seller @ndras kan lamnas in tillkom-
munstyrelsen.

Respons pa programmet for
deltagande och bedomning ges
till planens utarbetare.

Mahdollisuus esittda mielipiteensa
kaavaluonnoksesta ja mahdollisesta
muusta kaavan valmisteluaineistosta.

Mojlighet att framfora sin dsikt om
planutkastet och eventuellt 6vrigt
beredningsmaterial for planen.

Mahdollisuus muistutuksen
jattamiseen kaavaehdotuksesta
kunnanhallitukselle.

Anmarkningar kan [dmnas om
planférslaget till kommunstyrelsen.

Valitusmahdollisuus kaavan
hyvaksymispaatoksesta
Helsingin hallinto-oikeuteen.

Méjlighet att besvara sig over
beslutet om godkédnnande till
Helsingfors forvaltningsdomstol.




Perus- ja tunnistetiedot
Bas- och identifikationsuppgifter

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoo

Kunnan osa: 11. Nikkildn keskusta

Kiinteistot: 753-1-9901-1, 753-1-9901-2, 753-423-
1-41, 753-423-1-42, 753-423-3-54, 753-423-3-55,
753-423-3-57, 753-423-3-64, 753-423-3-81, 753-
423-3-82, 753-423-4-17, 753-423-4-30, 753-423-
4-39, 753-423-4-73, 753-423-4-74, 753-423-4-75,
753-423-4-76, 753-423-4-77, 753-423-4-81, 753-
423-4-90, 753-423-4-93, 753-423-4-94, 753-423-
4-105, 753-423-4-110, 753-423-7-119, 753-423-7-
207,753-423-12-1

Kaavan nimi: Kunnantalonmden asemakaava-
muutos

Kaavanumero: N51

11 Identifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo

Kommundel: 11. Nickby centrum

Fastigheter: 753-1-9901-1, 753-1-9901-2, 753-
423-1-41, 753-423-1-42, 753-423-3-54, 753-423-
3-55, 753-423-3-57, 753-423-3-64, 753-423-3-81,
753-423-3-82, 753-423-4-17, 753-423-4-30, 753-
423-4-39, 753-423-4-73, 753-423-4-74, 753-423-
4-75, 753-423-4-76, 753-423-4-77, 753-423-4-81,
753-423-4-90, 753-423-4-93, 753-423-4-94, 753-
423-4-105, 753-423-4-110, 753-423-7-119, 753-
423-7-207,753-423-12-1

Planens namn: Detaljplanedndring for Kommu-
nalhusbacken

Plannummer: N51



1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaava-alue sijaitsee Sipoon suurimman taa-
jaman ja hallinnollisen keskuksen, Nikkilan, kes-
kustassa. Suunnittelualue sijoittuu Nikkilantien,
Lukkarintien ja Svardfaltintien valiin ja sisaltaa
voimassa olevan asemakaavan mukaiset korttelit
11018-11021, 11025, 11029, 11031 ja 11033 seka
katu- ja puistoalueita. Alueen pinta-ala on noin
11,8 hehtaaria.

1.3 Asemakaavan tarkoitus

Kaavatyd sisdltyy kunnan kaavoitusohjelmaan
vuosille 2023-2025.

Asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa uusien
asuinrakennusten rakentamista Nikkildan, seka
tarkistaa alueen liikennejarjestelyt. Lukkarintien
varrella nykyisella rivitalotontilla, jossa yksi rivita-
loista on palanut ja purettu, nykyinen rakennus-
kanta korvataan kerrostalolla. My&s Nikkilantien

risteykseen suunnitellaan uusia kerrostaloja.

Lukkarintien katualuetta tarkistetaan laadittavan
kunnallisteknisen yleissuunnitelman perusteella
kasvavan liikenteen tarpeisiin ja liikkenneturvalli-

suuden varmistamiseksi.

Samalla asemakaavassa korjataan seniorikeskuk-
sen, terveysaseman, omakotitonttien ja Jussak-
sentien kaavamerkinnat vastaamaan toteutunutta
tilannetta. Entiselle paloasemalle tutkitaan uutta

kayttos.

1.2 Planomradets lage

Detaljplaneomradet finns i Sibbos storsta tatort
och administrativa centrum, Nickby. Detaljplanens
andringsomrade ligger mellan Klockarvagen, Nick-
byvagen och Svardfaltsvagen i centrum av Nickby.
Omradet omfattar kvarteren 11018-11021, 11025,
11029, 11031 och 11033, samt gatu- och parkom-
raden i den gallande detaljplanen. Omradet ar ca
11,8 hektar stort.

1.3 Detaljplanens syfte

Planarbetet ingar i kommunens planlaggnings-

program for dren 2023-2025.

Detaljplanen syftar till att géra det mgjligt att byg-
ga nya bostadshus i Nickby och att se over trafi-
karrangemangen i omradet. Pa den befintliga rad-
hustomten vid Klockarvagen, dar ett av radhusen
har brunnit ner och rivits, kommer det befintliga
byggnadsbestandet att ersattas av ett flervanings-
hus. Nya flervaningshus planeras ocksa i korsning-

en med Nickbyvagen.

Gatuomradet vid Klockarvagen kommer att ses
over utifran en kommunalteknisk oversiktsplan for
att tillgodose behoven hos den vaxande trafiken

och for att sakerstalla trafiksékerheten.

Samtidigt korrigeras planbeteckningarna for seni-
orcentret, hdlsocentralen, egnahemstomterna och
Jussasvagen sa att de motsvarar den verkliga situ-
ationen. For den f.d. brandstationen kommer nya

anvandningsandamal att undersokas.
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1.4 Sisallysluettelo

1. PERUS- JATUNNISTETIEDOT 6
1.1 Tunnistetiedot 6
1.2 Kaava-alueen sijainti 7
1.3 Asemakaavan tarkoitus 7
14 Sisallysluettelo 8
1.5 Liitteet 9
1.6 Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista, selvityksista ja lahdemateriaalista 12
2, TIIVISTELMA 13
2.1 Kaavaprosessin vaiheet 13
2.2 Asemakaavamuutos 14
3. SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT 16
31 Selvitys suunnittelualueen oloista 16
3.1.1  Alueen yleiskuvaus 16
3.1.2  Luonnonympadristd 17
3.1.3  Rakennettu ymparistod 17
3.14  Maanomistus 23
3.1.5 Aluetta koskevat sopimukset 23
32 Suunnittelutilanne 24
3.2.1  \Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet 24
3.2.2  Maakuntakaava 25
3.2.3  Sipoon yleiskaava 2025 26
3.24  Nikkilan kaavarunko 26
3.25 Asemakaava 26
3.2.6  Rakennusjdrjestys 33
3.2.7 Pohjakartta 34
3.28 Rakennuskiellot 34
3.29 Suojelupdatokset 34
4, ASEMAKAAVASUUNNITTELUN VAIHEET 35
4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve 35
4.2 Suunnittelun kdynnistdminen ja sitd koskevat paatokset 36
43 Osallistuminen ja yhteistyo 36
43.1  Osalliset 36
432 Vireilletulo 36
43.3  Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt 36
434  Viranomaisyhteistyo 38
44 Asemakaavan tavoitteet 38
44.1  Alueidenkayttolain sisaltovaatimukset 38
442 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet 39
443  Prosessin aikana syntyneet tavoitteet 40
4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja vaihtoehtojen vertailu 41
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5. ASEMAKAAVAN KUVAUS 44

5.1 Kaavan rakenne 44
5.1.1  Mitoitus 44

5.1.2  Palvelut 45

5.2 Ympadriston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen 45
5.3 Aluevaraukset 46
53.1  Korttelialueet 46

53.2  Muutalueet 49

54 Kaavan vaikutukset 54
5.4.1  Vaikutukset rakennettuun ymparistoon 55

5.4.2  Vaikutukset luonnonymparistdon 58

5.4.3  Muut vaikutukset 60

55 Ympariston hairiotekijat 64
5.6 Asemakaavamerkinnat ja -maardykset 66
5.7 Nimisto 66
6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS 68
6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat 68
6.2 Toteuttaminen ja ajoitus 69
6.3 Toteutuksen seuranta 69

1.5 Liitteet

Liite 1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 2. Asemakaavakartan pienennos

Liite 3. Asemakaavan merkinndt ja maaraykset

Liite 4. Havainnepiirros

Liite 5. Rakennustapaohje

Liite 6. Asemakaavan seurantalomake

Liite 7. Lukkarintien kunnalisteknisen yleissuuntelman asemapiirustus

Liite 8. Liikennemeluselvitys. N51 Kunnantalonmden asemakaavamuutos, Sipoo (Promethor, 12.11.2024)
Liite 9. Sipoon seniorikeskus, suppea rakennushistoriaselvitys (Arkkitehdit Freese & Schulman, 2024)

Liite 10. Lausuntojen, muistutusten ja mielipiteiden yhteenveto ja vastineet niihin
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1.4 Innehallsférteckning

1. BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER 6
1.1 Identifikationsuppgifter 6

1.2 Planomradets lage 7

13 Detaljplanens syfte 7

14 Innehallsférteckning 10

1.5 Bilagor 11

1.6 Forteckning 6ver handlingar, utredningar och kallmaterial som berér planen 12

2, SAMMANDRAG 13
2.1 Olika skeden i planprocessen 13

2.2 Detaljplaneédndring 14

3. UTGANGSPUNKTER 16
3.1 Utredning om foérhallandena i planeringsomradet 16

3.1.1  Enallmén beskrivning av omradet 16

3.1.2  Naturmiljon 17

3.1.3  Den byggda miljon 17

3.1.4  Markagoforhallanden 23

3.1.5 Avtal som berér omradet 23

3.2 Planeringssituationen 24

3.2.1 Riksomfattande mal fér omradesanvandningen 24

3.2.2 Landskapsplan 25

3.23  Generalplan for Sibbo 2025 26

3.24  Planstomme for Nickby 26

3.25 Detaljplan 26

3.2.6  Byggnadsordning 33

3.2.7 Baskarta 34

3.28 Byggforbud 34

3.29  Skyddsbeslut 34

4, OLIKA SKEDEN | PLANERINGEN AV DETALJPLANEN 35
4.1 Behovet av detaljplanering 35

42 Planeringsstart och beslut som galler den 36

43 Deltagande och samarbete 36

4.3.1 Intressenter 36

43.2  Anhangiggodrande 36

43.3 Deltagande och vaxelverkan 36

434  Myndighetssamarbete 38

44 Mal for detaljplanen 38

4.4.1  Innehallskrav enligt omradesanvandningslagen 38

442  Mal enligt utgangsmaterialet 39

443  Mal som uppkommit under processen 40

4.5 Alternativ till detaljplaneldsning och jamférelse av alternativen 41
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5. REDOGORELSE FOR DETALJPLANEN 44

5.1 Planens struktur 44
5.1.1  Dimensionering 44

5.1.2  Service 45

5.2 Uppnaendet av malen for miljons kvalitet 45
53 Omrdadesreserveringar 46
53.1  Kvartersomraden 46

5.3.2  Ovriga omraden 49

54 Planens konsekvenser 54
541  Konsekvenser for den byggda miljon 55

5.4.2  Konsekvenser for naturmiljon 58

5.43  Ovriga konsekvenser 60

5.5 Storande faktorer i miljon 64
5.6 Planbeteckningar och planbestammelser 66
5.7 Namn 66
6. GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN 68
6.1 Planer som styr och dskadliggor genomférandet 68
6.2 Genomfdrande och tidsplanering 69
6.3 Uppf6ljning av genomférandet 69

1.5 Bilagor

Bilaga 1. Program for deltagande och bedémning

Bilaga 2. Foérminskning av plankartan

Bilaga 3 Planbeteckningar och -bestammelser

Bilaga 4. Illustrationsplan

Bilaga 5. Byggsattsanvisningar

Bilaga 6. Blankett for uppfdljning av detaljplanen

Bilaga 7. Kommunalteknisk plan 6ver Klockarvagen, situationsplan

Bilaga 8. Trafikbullerutredning (Liikennemeluselvitys. N51 Kunnantalonmden asemakaavamuutos,
Sipoo, Promethor, 12.11.2024)

Bilaga 9. Byggnadshistorisk utredning 6ver Seniorcentret i Sibbo (Sipoon seniorikeskus, suppea

rakennushistoriaselvitys, Arkkitehdit Freese & Schulman, 2024)

Bilaga 10. Sammanfattning av utldtanden, anmarkningar och asikter samt bemétanden av dessa
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1.6 Luettelo kaavaa koske-
vista asiakirjoista, selvityk-
sistd ja lahdemateriaalista

Tata asemakaavaa varten laaditut selvi-
tykset:

«  Lukkarintien kunnallistekninen yleissuunnitel-
ma

N51

maden asemakaavamuutos, Sipoo (Promethor,

12.11.2024)

« Sipoon seniorikeskus, suppea rakennushis-

+  Liikennemeluselvitys. Kunnantalon-

toriaselvitys (Arkkitehdit Freese & Schulman,
2024)

Muut kaavatyon pohjana kaytetyt selvi-
tykset:

+ Nikkilén liilkenneverkkoselvitys (Ramboll 2022)

« Vaarallisten aineiden kuljetuksiin liittyvat ris-
kit Kerava-Skoldvik-radalla Sipoossa (Ramboll
CM Oy, 10.3.2022)

« Sipoon kaupan palveluverkkoselvitys (WSP
2021)

« Nikkildn rakennusperintdselvitys (Livady Oy,
2020)

« Nikkildan maisemahistoriallinen selvitys (WSP,
2020)

« Nikkilédn viheralueverkostosuunnitelma (WSP
2020)

«  Talma-Nikkila-rataosuus, raideliikennetdrina-
selvitys (Promethor, 26.11.2010)

«  Talma-Nikkila-rataosuus, raideliikennemelu-

selvitys (Promethor, 22.11.2010)

12

1.6 Forteckning éver hand-
lingar, utredningar och kall-
material som berér planen

Utredningar som gjorts infor denna de-
taljplan:

«  Kommunalteknisk oversiktsplan 6ver Kiockar-
vagen

+ Liikennemeluselvitys. N51 Kunnantalonma-
en asemakaavamuutos, Sipoo (Promethor,
12.11.2024)

« Sipoon seniorikeskus, suppea rakennushis-
toriaselvitys (Arkkitehdit Freese & Schulman,

2024)

Andra utredningar som anvants som un-
derlag for planarbetet:

+  Nikkilén liilkenneverkkoselvitys (Ramboll 2022)

« Vaarallisten aineiden kuljetuksiin liittyvat riskit
Kerava-Skoldvik-radalla Sipoossa (Ramboll
CM Oy, 10.3.2022)

« Sipoon kaupan palveluverkkoselvitys (WSP
2021)

+ Nikkildn rakennusperintdselvitys (Livady Oy,
2020)

+ Nikkildn maisemahistoriallinen selvitys (WSP,
2020)

« Nikkilédn viheralueverkostosuunnitelma (WSP
2020)

«  Talma-Nikkila-rataosuus, raideliikennetdrina-
selvitys (Promethor, 26.11.2010)

+  Talma-Nikkila-rataosuus,

selvitys (Promethor, 22.11.2010)

raideliikennemelu-

RV N VYV an Van Van Van V a V a V a VaV a N



Tiivistelma
Sammandrag

2.1 Kaavaprosessin vaiheet
Kaavaty6ta on ryhdytty valmistelemaan kunnan
kaavoitusohjelman 2023-2025 perusteella. Kaava-
tyo kuulutettiin vireille ja kaavaa koskeva osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville
20.10.2023.

Osana kaavan valmistelua on laadittu Lukkarintien
yleissuunnitelma, jossa tarkistetaan katualuetta
kasvavan liikenteen tarpeisiin ja liikkenneturvalli-

suuden varmistamiseksi.

Maankayttojaosto paatti kokouksessaan 5.6.2024

asettaa kaavan valmisteluaineiston nahtaville.

Kaavaluonnos oli nahtavilla 13.6.-19.8.2024 ja siita
jatettiin seitseman lausuntoa ja yksi mielipide. Pa-
lautteen tiivistelmat ja vastineet ovat selostuksen

litteenad. Palautteen ja kunnan toimialojen sisdisen
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2.1 Olika skeden i planpro-
cessen

Beredningen av planarbetet har inletts med ut-
gangspunkt i kommunens planldggningsprogram
2023-2025. Planarbetet kungjordes anhangigt
och programmet for deltagande och bedémning
lades fram offentligt 20.10.2023.

Som en del av planberedningen har en oversikts-
plan for Klockarvagen utarbetats. | den granskas
gatuomradet med hansyn till den vdxande trafi-

kens behov och trafiksakerheten.

Markanvandningssektionen beslot pad sitt sam-
mantrade 15.6.2024 att ldgga fram planbered-

ningsmaterialet offentligt.

Planutkastet var till paseende 13.6-19.8.2024 och

da inldamnades sju utlatanden och en asikt. Ett
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lapikdaynnin perusteella kaavaehdotukseen on tehty
tarkennuksia kaavamaarayksiin, seka laadittu liiken-
nemeluselvitys ja Seniorikeskuksen rakennushisto-
riallinen selvitys. Vavhult-rakennuksen kaavamerkin-
ta on muutettu palvelurakennusten korttelialueeksi,
joka mahdollista seka yksityisen etta kunnallisen toi-
minnan rakennuksessa. Monitoimihallin pysakointi-
alueen kaavamerkinta muutettiin yleiseksi pysakoin-
tialueeksi. Lisdksi on laadittu rakennustapaohjeet
ja tarkennettu rakennusaloja ja rakennusoikeuksia.
Kaavaselostukseen on tehty taydennyksia.
Kaavaehdotus  kasiteltiin ~ maankayttdjaostossa
27.11.2024 ja kunnanhallituksessa 16.12.2024. Kaa-
vaehdotus oli nahtavilla 20.12.2024-28.1.2025 ja siita
jatettiin kuusi lausuntoa ja kaksi muistutusta. Muis-
tutusten ja lausuntojen tiivistelmat ja vastineet ovat
selostuksen liitteend. Palautteen perusteella kaa-
vaehdotukseen on tehty teknisia korjauksia. Lisaksi
on varmistettu pysakoinnille varattujen aluevaraus-
ten riittdvyys ja annettu maardys, joka mahdollistaa
enemmadn paivanvaloa porrashuoneissa. Korjaukset
eivat edellyttaneet kaavan asettamista uudelleen
nahtaville.
Maankayttojaosto hyvaksyi asemakaavamuutok-
sen kokouksessaan 26.2.9.2025 kunnanhallituksen
kasittelyyn ja kunnanhallitus hyvaksyi asemakaava-
mutoksen kokouksessaan 10.3.2025 valtuuston ka-
sittelyyn. Valtuusto hyvaksyi Kunnantalonmden ase-

makaavamuutoksen kokouksessaan 17.3.2025.

Kunnantalonmaen asemakaavamuutos astui Vvoi-
maan 15.5.2025.
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sammandrag av responsen samt bemdétanden av
dem finns som bilaga till beskrivningen. Pa basen av
responsen och intern genomgang i kommunens sek-
torer har preciseringar gjorts i planbestammelserna
och en trafikbullerutredning och en byggnadshis-
torisk utredning Over Seniorcentret har uppgjorts.
Byggnaden Vavhults planbetecking andrades till
kvartersomrade for servicebyggnader, vilket majlig-
gor bade privat och kommunal verksamhet i bygg-
naden. Planbeteckningen for allaktivitetshallens par-
keringsplats andrades till allmant parkeringsomrade.
Dessutom uppgjordes byggsattsanvisningar och en
del byggnadsytor och byggnadsratter preciserades.

Preciseringar gjordes i planbeskrivningen.

Planforslaget behandladesimarkanvandningssektio-
nen 27.11.2024 och i kommunstyrelsen 16.12.2024.
Planforslaget var till paseende 20.12.2024-28.1.2025
och da inlamnades sex utldtanden och tva anmark-
ningar. Ett sammandrag av anmadrkningarna och
utldtandena samt bemdétanden av dem finns som
bilaga till beskrivningen. Pa basen av responsen har
tekniska korrigeringar gjorts i planforslaget. Dess-
utom har de omradesreserveringar som gjorts for
parkering granskats att de ar tillrackliga och en be-
stammelse har gjorts som mojliggér mera dagsljus
i trapphusen. Korrigeringarna forutsatte inte att pla-
nen laggs fram pa nytt.

sitt  mote

Markanvandningssektionen har

pa
26.2.2025 godkant att detaljplanedandringen be-
handlas av styrelsen och kommunstyrelsen godkan-
de pa sitt mote 10.3.2025 att detaljplanedandringen
behandlas av fullmaktige. Fullmaktige godkdnde
Detaljplanedndring for Kommunalhusbacken pa sitt

mote 17.3.2025.

Detaljplanedndring for Kommunalhusbacken tradde
i kraft 15.5.2025.
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2.2 Asemakaavamuutos

Asemakaavamuutos mahdollistaa uusien asuinra-
kennusten rakentamista Nikkildaan, seka tarkistaa
alueen liikennejarjestelyt. Nikkilantien varrelle suun-
nitellaan uusia kerrostaloja ja nykyiselld rivitalotontil-
la Lukkarintien varrella, korvataan palanut ja purettu

rivitalo kerrostalolla.

Samalla asemakaavassa korjataan seniorikeskuksen,
terveysaseman, omakotitonttien ja Jussaksentien
kaavamerkinnat vastaamaan toteutunutta tilannet-
ta. Kaytosta poistuneelle Nikkildn paloasemalle tut-

kitaan uutta kayttoa.

Suunnittelualueen laajuus on n. 11,8 ha ja suunnit-
telualueen rakennusalan rakennusoikeus on noin
41 400 k-m>. Yleisten rakennusten osuus rakennus-
oikeudesta on 23 000 k-m’ ja palvelurakennusten
2 050 k-m?. Uudessa kerrostalokorttelissa on 10 200
k-m’> rakennusoikeutta ja omakotitonteilla 6 100
k-m?, josta 700 k-m? on uutta rakennusoikeutta. Kort-
telitehokkuus vaihtelee e = 0,30.. e = 0,88, aluete-
hokkuuden ollessa e = 0,35. Kaava-alueelle on arvi-

oitu toteutuvan uusia asuntoja noin 200 asukkaalle.

2.2 Detaljplanedndring

Detaljplanedandringen gor det mojligt att bygga nya
bostadshus i Nickby och att se dver trafikarrange-
mangen i omradet. Langs Nickbyvagen planeras nya
flervaningshus och pa den nuvarande radhustomten
langs Klockarvagen ersatts det brunna och rivna rad-

huset med ett flervaningshus.

Samtidigt korrigeras planbeteckningarna for seni-
orcentret, halsocentralen, egnahemstomterna och
Jussasvagen sa att de motsvarar den verkliga situa-
tionen. Nya anvandningsmajligheter undersoks for

f.d. brandstationen i Nickby.

Planeringsomradet utgor ca 11,8 ha och byggratten
uppgar till ca 41 400 vy-m”. Fér allminna byggnader
anvisas 23 000 vy-m” och fér servicebyggnader 2 050
vy-m?av den totala byggrétten. | det nya kvarteret fér
véningshus ar byggratten 10 200 vy-m?” och p& tom-
terna fér egnahemshus 6 100 vy-m?, varav 700 k-m?
ar ny byggratt. Kvarterseffektiviteten varierar mellan
e, =0,30 och e, = 0,88, medan omradeseffektiviteten
ar e_ = 0,35. Man uppskattar att planomradet far bo-

stader for ca 200 nya invanare.
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Suunnittelun lahtokohdat
Utgangspunkter

3.1 Selvitys suunnitte-
lualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee keskeisella paikalla Nikkilan
taajamassa, monipuolisten kunnallisten ja kaupallis-
ten palvelujen darelld. Kaavamuutosalueen eteldreu-
nalla kulkee Nikkilan paakatu Nikkilantie ja lannessa
kokoojakaduksi suunniteltu Lukkarintie, joka tulevai-
suudessa johtaa suunnitellulle juna-asemalle. Iddssa
ja pohjoisessa alue rajautuu Svardfaltintien ja Mixin-

tien tonttikatuihin.

Alueen koillisnurkka on pientalovaltaista asuinaluet-
ta, minka lisaksi alueen lansilaidalla on ollut kaksi ri-
vitaloa, joista toinen on palanut ja purettu. Muuten

alueella on paaosin erilaisia palvelurakennuksia.
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3.1 Utredning om férhallan-
denai planeringsomradet

3.1.1 En allmén beskrivning av omra-
det

Planeringsomradet ligger pd en central plats i tat-
orten Nickby, intill mangsidig kommunal och kom-
mersiell service. Nickbyvdgen, som ar tatortens hu-
vudgata, l6per ldngs planandringsomrddets sddra
kant och i vaster ar Klockarvdagen en matargata som
i framtiden ska leda till den planerade tagstationen.
| 6ster och i norr gransar omradet till tomtgatorna

Svardfaltsvagen och Mixvagen.

Omradets norddstra horn ar ett smahusdominerat
bostadsomrade och dartill har det i vastra utkanten
funnits tva radhus, varav det ena har brunnit och
rivits. FOr ovrigt finns det i huvudsak olika service-

byggnader i omradet.
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3.1.2 Luonnonympdristo

Suunnittelualueen luonnonympdristd on suurelta
osin rakennettua, ja koostuu padosin pihojen ja ka-
dunvarsien kasvillisuudesta, seka muutamista pie-

nehkoista puistoalueista.

Maaperan rakenne ja pohjavesi

Kaavamuutosalue sijaitsee loivassa luoteeseen nou-
sevassa maenrinteessd, jossa maanpinnan korkeus-
taso vaihtelee noin valilld +20...4+29 metrid meren-

pinnan yldpuolella.

Suunnittelualueen maapera on savea. Lukkarintien
itdpuolella on hiekkamoreeninen alue. Paikoitelleen
kalliopinta on melkein maanpinnalla, paikoitellen

noin 10 metrin syvyydessa.

Suunnittelualueen lansiosa on Nikkildn pohjavesi-
aluetta, joka on luokiteltu vedenhankintaa varten

tarkedksi pohjavesialueeksi (luokka 1).

Koekuopassa, joka sijaitsee Nikkildntien ja Lukkarin-
tien risteyksessd, pohjavettd havaittiin kaivuun aika-

na 1,3 metrin syvyydessa maanpinnan alapuolella.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Taajamakuva

Suunnittelualueella korostuu useita isoja julkisia ra-
kennuksia, kuten Nikkilan sosiaali- ja terveysasema,
Sipoon seniorikeskus ja kaava-alueen vieressa sijait-
seva Lukkarin koulu, sekda ndiden pysakdintialueet.
Alueella on my6s pienempikokoisia julkisia raken-
nuksia, kuten entinen kunnantalo ja nykyinen kult-
tuuritalo, entinen paloasema seka entinen navetta
ja nykyinen opistotila. Svardféltintien ja Isotalontien
varret koostuvat omakotitonteista. Alueen eteld- ja

lansiosassa on avoimia nurmikkoisia puistoalueita ja

3.1.2 Naturmiljon

Naturmiljon i planeringsomradet ar till stor del be-
byggd och bestar i huvudsak av vegetation pa gards-
planer och langs gatorna samt nagra mindre park-

omraden.

Markstruktur och grundvatten

Planandringsomradet ligger i en backsluttning som
reser sig svagt mot nordost. Markhojden varierar un-

gefar mellan +20 och+29 meter 6ver havet.

Jordmanen i planeringsomradet ar lera. P4 Ostra si-
dan av Klockarvdgen finns ett omrade dar marken
bestar av sandmoran. Berggrunden nar pa vissa stall-
en dnda upp till markytan, medan den pa andra stall-

en ar pd ett djup av ca 10 meter.

Planeringsomradets vastra del hor till Nickby grund-
vattenomrade, som har klassificerats som ett for vat-
tenforsorjningen viktigt grundvattenomrade (klass

1).

| en provgrop vid anslutningen mellan Nickbyvagen
och Klockarvdgen observerades grundvatten pa ett

djup av 1,3 meter.
3.1.3 Den byggda miljon

Tatortsbild

Planeringsomradet domineras av ett flertal stora of-
fentliga byggnader, som Social- och halsostationen
i Nickby, Seniorcentret i Sibbo och skolan Lukkarin
koulu intill planomradet, samt parkeringsomradena
vid ndamnda byggnader. | omradet finns ocksa min-
dre offentliga byggnader, som f.d. kommunalhuset
och nuvarande kulturhuset, f.d. brandstationen, f.d.
ladugarden och nuvarande institutslokalen. Svard-

faltsvdgen och Storbondsvdgen kantas av egna-

N NV NV NV NV NV NV NV N TN TN TN TN TN NN
17



suunnittelualueen eteldpuolella alueen ohittaa Nik-

kilan paakatu Nikkilantie.

Palvelut

Suunnittelualueella tai sen tuntumassa sijaitsee usei-

ta keskeisia palveluita Nikkildssa.

Suunnittelualueen lansiosassa sijaitsee liikuntatoi-
men monitoimihalli ja vdestdnsuoja, Sipoon seniori-
keskus ja Sipoon opiston Vavhult-tila. Alueen itdosas-
sa sijaitsee Nikkilan sosiaali- ja terveysasema. Alueen
keskivaiheilla sijaitsee Sipoon entinen kunnantalo ja
nykyinen kulttuuritalo Lilla Villan, Nikkildan entinen
paloasema seka palvelutalo Elsie. Paloaseman vieres-

sa on elainlaakariasema.

Suunnittelualueen ulkopuolella sen luoteispuolel-
la sijaitsee Lukkarin koulu ja jalkapallohalli. Alueen
eteldpuolella sijaitsevat mm. koulukeskus Nikkilan
Sydan ja Nikkilan kirjasto. Alueen itdpuolella Ison ky-
latien varressa sijaitsee kaupallisia palveluita ja asuin-

rakennuksia.

Liikenne

Alueen eteldlaidalla kulkee Nikkilan paakatu Nikki-
lantie, lansilaidalla Lukkarintie ja alueen lapi johtaa
Jussaksentie. Alueen muut kadut Isontalontie ja Svar-
dféltintie ovat luonteeltaan tonttikatuja. Sosiaali- ja
terveysaseman molemmin puolin johtaa kavely ja
pyorailytiet Nikkilantien ja Jussaksentien valilla, ja

poikittain kulkee Kunnantalonpolku.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinais-
muistot

Nikkilan rakennusperintdselvityksessa (2020) on lis-
tattu kuusi kaava-alueella sijaitsevaa kohdetta, jotka

esitetaan seuraavilla sivuilla.
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hemstomter. | omradets sédra och vastra del finns
det Oppna grasbevuxna parkomraden och pa sédra
sidan av planeringsomradet gar Nickbyvagen, som

ar tatortens huvudgata.

Service

Inom eller i ndrheten av planeringsomradet finns ett

flertal centrala serviceformer.

| planeringsomrddets vastra del finns idrottstjans-
ternas allaktivitetshall/ett skyddsrum, Seniorcentret
i Sibbo och Sibbo instituts lokal Vavhult. Social- och
hélsostationen i Nickby finns i omradets 6stra del. |
omradets mittersta delar finns f.d. kommunalhuset
och nuvarande kulturhuset Lilla Villan, f.d brandsta-
tionen samt servicehuset Elsie. Intill brandstationen

finns en veterinarstation.

Utanfor planeringsomradet i nordvast finns Lukkarin
koulu och en fotbollshall. S6der om omradet ligger
bl.a. skolcentret Nickby Hjarta och Nickby bibliotek.
Langs Stora Byvagen i oster finns kommersiell servi-

ce och bostadshus.

Trafik

Langs omradets sodra kant gar huvudgatan Nickby-
vagen, pa vastra kanten Klockarvagen medan Jus-
sasvagen leder genom omradet. De andra gatorna i
omradet, Storbondsvdgen och Svardfaltsvagen, har
karaktdren av tomtgator. Pa vardera sidan av social-
och hélsostationen finns det gang- och cykelvagar
mellan Nickbyvagen och Jussasvagen, och i tvarrikt-

ning gar Kommunalhusstigen.

Den byggda kulturmiljon och fornminnen

| utredningen om byggnadsarvet i Nickby (2020) lis-
tas sex objekt inom planomradet. Dessa presenteras

pa de foljande sidorna.
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Jugend-tyylinen hirsirakenteinen vanha Kunnantalo
on rakennettu 1900-luvun alussa. Julkisivut ovat peit-
tomaalattua laudoitusta. Harjakatto on osin viisto-
paatyinen. Saliosa on yksikerroksinen, aputilasiivessa
on ullakko. Vanha Kunnantalo on toiminut aiemmin
mm. kunnanvaltuuston kokoustilana. Nykyisin siella
toimii kulttuuritalo Lilla Villan. Rakennus on suojeltu

asemakaavalla.

Sipoon seniorikeskus, entinen vaivaistalo, joka on

sittemmin toiminut vanhainkotina ja paivakotina on
useassa vaiheessa rakennettu pitka rakennus, jonka
vanhimmat osat 1900-luvun alusta ja uusin vuodel-
ta 1992. Pohjoispdassa lisaksi L-muotoinen vaaleaksi
rapattu rakennus seka osittain tiilinen, suuri navetta-
rakennus. Mielenkiintoinen, kerroksellinen kokonai-

suus Nikkilan keskustassa, puistomainen ymparisto.
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Vanha Kunnantalo / Gamla Kommunalhuset
Rakennusvuosi/Byggnadsdr

1890 (?)

Arvoluokitus / Virdeklass

Maakunnallinen (B) / Landskapsniva (B)
Arvoperuste / Virdegrund

Historia, rakennushistoria, maisema ja ymparisto,
yhteisollisyys / Historia, byggnadshistoria, land-

skap och omgivning, gemenskap

Gamla Kommunalhuset i timmer fran bdrjan av
1900-talet har uppforts i jugendstil. Fasaderna ar
tdckmalad trapanel. Astaket har delvis sneddade
gavlar. Salen ar i en vdning men flygeln med hjal-
putrymmen har en vind. Gamla Kommunalhuset
har tidigare varit bl.a. sammantradeslokal for kom-
munfullmaktige. Nu driver kulturhuset Lilla Villan
verksamhet i byggnaden. Byggnaden har skyddats i

detaljplanen.

Sipoon seniorikeskus / Seniorcentret i Sibbo
Rakennusvuosi/Byggnadsar

1908, 1935, 1958, 1992

Arvoluokitus / Virdeklass

Maakunnallinen (B) / Landskapsniva (B)
Arvoperuste / Virdegrund

Historia, rakennushistoria, maisema ja ymparisto,
yhteisollisyys / Historia, byggnadshistoria, land-

skap och omgivning, gemenskap

Seniorcentret i Sibbo, f.d. fattighuset, ar en lang
byggnad som senare i flera omgdngar anvants som
aldringshem och daghem. De aldsta delarna ar fran
borjan av 1900-talet och den nyaste fran 1992. I norra
andan finns dessutom en L-formig ljusputsad bygg-
nad samt en stor ladugard som delvis ar i tegel. In-
tressant skiktad helhet i centrum av Nickby, parklik-

nande omgivning.



Mahdollisesti arkkitehti Hilding Ekelundin suunnit-
telema paloasemarakennus Nikkildan keskustassa, Ia-

helld vanhaa kunnantaloa.

Isotalontie 3 on kaksikerroksinen, poikkipaadyllinen
asuinrakennus 1910-luvulta. Osa tiemaisemaa seka

Nikkilan sailynytta historiallista kokonaisuutta.

Satulakattoinen asuinrakennus 1920-luvulta vehre-

alla tontilla. Osa sailynytta vanhaa Nikkilaa, rajaa tie-

maisemaa.
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Entinen paloasema / F.d. brandstationen
Rakennusvuosi/Byggnadsar

1930 (?), 1978, 1999

Arvoluokitus / Virdeklass

Maakunnallinen (B) / Landskapsniva (B)
Arvoperuste / Virdegrund

Arkkitehtuuri, maisema ja ymparisto, yhteisolli-
syys / Arkitektur, landskap och omgivning, ge-
menskap

Brandstationsbyggnaden i centrum finns ndara Gamla
Kommunalhuset och har eventuellt ritats av arkitekt
Hilding Ekelund.

Hogkulla

Rakennusvuosi/Byggnadsar

1912 (?)

Arvoluokitus / Virdeklass

Paikallinen (C) / Lokalniva (C)

Arvoperuste / Virdegrund

Rakennushistoria, maisema ja ymparistd /

Byggnadshistoria, landskap och omgivning

Storbondsvagen 3 ar ett bostadshus i tva vaningar
med tvargavel fran 1910-talet. Del av vaglandskapet

samt den historiska helhet som bevarats i Nickby.

Nodjes

Rakennusvuosi/Byggnadsdr

1925 (?)

Arvoluokitus / Vérdeklass

Paikallinen (C) / Lokalniva (C)

Arvoperuste / Virdegrund

Rakennushistoria, maisema ja ymparistd /

Byggnadshistoria, landskap och omgivning

Bostadshus med sadeltak fran 1920-talet pa gronsk-
ande tomt. Del av det gamla som bevarats i Nickby,

avgransar vaglandskapet.



Terveyskeskus vuodelta 1975 on laajennettu useassa

vaiheessa, sairaalaosalla 1982 ja uudella osalla 2013.

Sipoon seniorikeskuksesta on laadittu rakennush-
istoriallinen selvitys kaavaprosessin aikana, joka on

kaavaselostuksen liitteena.

Muinaisjaanndésrekisterin mukaan alueella on si-
jainnut sittemmin poistettu kiinted muinaisjaannos
"Nickby (Nikkild) autio 4", joka on aikoinaan havinnyt

voimakkaan maanmuokkauksen vuoksi.

Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot

Kaavamuutosalueen etadisyys Kerava—Porvoo-rauta-
tiestd, jota kdytetdan toistaiseksi vain sailidjunille
Skoldvikin 6ljynjalostamolle, on lyhyimmillaan noin
180 m.

Ratamelusta on laadittu selvitys: Talma-Nikkild-rata-
osuus, raidelilkennemeluselvitys (Promethor Oy,
2010). Selvityksessa on madritetty raideliikenteen
aiheuttama melutaso kyseiselld rataosuudella nyky-
ja ennustetilanteessa 2030. Selvityksen mukaan ra-
dalle suunnitellulla henkil6liikenteelld ei ole lasken-
nassa kaytetyilld junamaarilla juurikaan vaikutusta
tarkastelualueen melutasoihin. Suurimmat meluta-
sot aiheutuvat tavarajunista. Raideliikenteen melu

jaa seka nykytilanteessa etta ennustetilanteessa

Terveyskeskus / Hilsocentralen
Rakennusvuosi/Byggnadsdr

1975 (?), 1982, 2007, 2013

Arvoluokitus / Vérdeklass

Paikallinen (C) / Lokalniva (C)

Arvoperuste / Virdegrund

Rakennushistoria, maisema ja ymparisto /

Byggnadshistoria, landskap och omgivning

Halsocentralen fran ar 1975 har byggts ut i flera om-

gangar; med en sjukhusdel 1982 och en ny del 2013.

Under planprosessen har en byggnadshistorisk ut-
redning gjorts dver Seniorcentret i Sibbo. Den finns

som bilaga till planbeskrivningen.

Enligt fornlamningsregistret har deti omradet tidiga-
re funnits en fast fornlamning ("Nickby (Nikkild) autio
4"), som dock har forsvunnit till foljd av kraftig mark-

beredning.

Miljoskydd och storningar i miljon

Avstandet mellan plandndringsomrddet och Kervo-
Borga-jarnvagen, som tills vidare bara anvands for
containertag till oljeraffinaderiet i Skoldvik, ar som

kortats ca 180 m.

En utredning har gjorts om banbullret: Talma-Nik-
kild-rataosuus, raideliikennemeluselvitys (Promethor
Oy, 2010). | utredningen faststalldes den bullerniva
som orsakas av spartrafiken pa det aktuella avsnittet
i dagslaget och i prognoslaget ar 2030. Utredningen
visade att den planerade persontrafiken, med det
antal tdg som anvdndes vid berakningen, knappt alls
paverkar bullernivderna i granskningsomradet. De
storsta bullernivderna orsakas av godstag. | planom-

radet ar bullret fran spartrafiken bade i nuldget och i
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2030 kaava-alueella alle valtioneuvoston paatokses-
sa 993/1992 ulkona mitattavalle ymparistomelulle

annettujen ohjearvojen.

Ratatdrindstd on laadittu selvitys Talma-Nikkild-ra-
taosuus, raideliikennetdrindselvitys (Promethor Oy,
2010). Raideliikenteen aiheuttamaa tarindaa mitattiin
45 pisteessa maasta. Mittauksilla selvitettiin tarindn
voimakkuus uusien rakennusten vaurioitumisriskin,
tilojen kaytto- ja asumisviihtyvyyden seka runkome-
lun kannalta. Taman selvityksen mittaustuloksena on
my0s ilmoitettu tarindn tunnusluku v, jota suosi-
tellaan kaytettavaksi maankdytdon suunnittelussa.
VTT:n suosituksen mukaan uusilla asuinalueilla nor-
maaleille asuinrakennuksille on pyrittava siihen, ettei
tunnusluku ylita arvoa 0,30 mm/s. Suoritettujen mit-
tausten mukaan raideliikenne voi aiheuttaa merkitta-
vaa ja maankayton suunnittelussa huomioon otetta-
vaa tarinad. Rakennusten vaurioriski rajoittuu lahelle
rataa suojaetdisyyden ollessa suurimmillaan 50 m.
Kaava-alue on lahimmilldankin noin 180 m padssa
junaradasta. Selvityksen mukaan kaavamuutoksen

alueella ei arvioida olevan tarvetta lisamittauksille.

Nikkilantie on vilkasliikenteinen katu. Ajonopeus on
kuitenkin rajattu 40 km/h ja kaava-alueen kohdalla
on hidasteita, joten tata kautta liikkennemelu pysyy
alhaisena. Kaavaselostuksen liitteena on lilkkenneme-

lusta laadittu selvitys.

Kerava-Skoldvik-rautatieta kaytetaan nykyisin Kilpi-
lahden dljynjalostamon ja alueen teollisuuden sai-
liojunakuljetuksiin. Radalla on vaarallisten aineiden
kuljetuksia. VAK-suuronnettomuusriskista tehdyn
selvityksen (Vaarallisten aineiden kuljetuksiin liittyvdit
riskit Kerava-Skoldvik-radalla Sipoossa. Ramboll CM
Oy, 2022) pohjalta voidaan todeta, etta kaava-alue
sijoittuu mahdollisen suuronnettomuusriskin vaiku-
tusalueelle. Sipoon kunnan alueella ei kuitenkaan ti-

lapaisesti sdilyteta VAK-rautatiekuljetuksia eika niille
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prognoslaget ar 2030 under de riktvarden utomhus

som anges i statsradets beslut 993/1992.

En utredning har ocksa sammanstallts over vibra-
tionerna fran banan (Talma-Nikkild-rataosuus, rai-
deliikennetdrindselvitys, Promethor Oy, 2010). Vibra-
tionerna fran spartrafiken mattes vid 45 punkter i
marken. Matningarna visade vibrationsstyrkan med
hansyn till risken for skador pa nya byggnader, triv-
seln i lokalerna och lokalernas anvandning samt
stombullret. Bland maétresultaten fran denna utred-
ning namns dven nyckeltalet for vibrationshastighe-

.- Det rekommenderas att detta tal ska tillam-

ten, VW’9

pas vid planeringen av markanvandningen. Enligt
en rekommendation fran VTT ska man for normala
bostadshus i nya bostadsomraden strava efter att
nyckeltalet inte 6verskrider vardet 0,30 mm/s. Mat-
ningarna visade att spartrafiken kan orsaka betydan-
de vibrationer som bor tas i beaktande vid plane-
ringen av markanvandningen. Risken for skador pa
byggnader begransas till skyddszonen ndra banan,
vilken som mest dr 50 meter. Planomradet ligger som
narmast pa 180 meters avstand fran tagbanan. Enligt
utredningen beddms det inte finnas behov av ytterli-

gare matningar i plandandringsomradet.

Nickbyvagen ar en livligt trafikerad gata. Hastighe-
ten har dock begransats till 40 km/h och vid plan-
omradet finns det farthinder, sa trafikbullret halls pa
laga nivaer. Som bilaga till planbeskrivningen finns

en trafikbullerutredning.

Kervo-Skoldvik-banan anvands nufortiden for con-
tainertransporter fran raffinaderiet i Skoldvik och
annan industri i omradet. Farliga amnen transporte-
ras langs banan. Utifran en utredning om risken for
storolyckor vid transport av farliga @mnen (Vaarallis-
ten aineiden kuljetuksiin liittyvdit riskit Kerava-Skold-
vik-radalla Sipoossa. Ramboll CM Oy, 2022) kan man

konstatera att planomradet ligger inom paverkans-
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tehda kokoonpanomuutoksia, jolloin VAK-liikentee-
seen liittyvat riskit ovat alueen lapikulkevalla VAK-lii-
kenteelld epatodennakdisemmat ja pienemmat ver-
rattuna esimerkiksi muualla sijaitseviin ratapihoihin.
Useammissa tunnistetuissa riskeissa yhtena niiden
keskeisimmista myotavaikuttavista syista havaittiin

olevan tasoristeykset.

Onnettomuusskenaarioiden mallinnuksissa eri on-
nettomuustilanteille lasketut vaikutusalueet vaih-
telivat suuresti. Pienen venttiilivuodon seuraukset
olivat kaikkein pienimmat, ja useimmissa tapauksis-
sa lasketut vyohykkeet jaavat rautatien valittdbmaan
laheisyyteen. Suuren venttiilivuodon mallinnetut
seuraukset olisivat selvasti vakavampia ja suojaetai-
syydet olivat kaikkein suurimmat, jopa useita satoja
metreja olosuhteista riippuen: Pahimmassa, mutta
epatodennadkoisessa, tilanteessa 687 metriin asti.
Poistamalla tasoristeykset ja korvaamalla ne muilla
ratkaisuilla, voidaan tasoristeyksien aiheuttamien ris-

kien vaikutukset alueella minimoida tai jopa poistaa.
3.1.4 Maanomistus

Suurin osa (n. 75 %) suunnittelualueesta on Sipoon
kunnan omistuksessa. Yksityisen omistamia maita on
erityisesti alueen koillisosan omakotialueella seka yk-

sittdisia suurempia tontteja alueen keskivaiheilla.
3.1.5 Aluetta koskevat sopimukset
Jos yksityisen maalle syntyvaa uutta rakennusoikeut-

ta syntyy yli 500 k-m?, Sipoon maapoliittisten

linjausten mukaan tarvitaan maankayttésopimusta.

omradet for en eventuell storolycksrisk. Inom Sibbo
kommuns omrade parkeras emellertid inga jarn-
vdgstransporter av farliga amnen tillfalligt och inga
andringar gors heller i deras sammansattning. Darfor
ar de risker som forknippas med transport av farliga
amnen genom omradet mindre sannolika och min-
dre i omfattning jamfort till exempel med bangardar
i andra kommuner. Plankorsningar konstaterades
vara en av de viktigaste bidragande orsakerna till de

flesta identifierade risker.

Vid modelleringen av olycksscenarier varierade de
berdaknade paverkansomradena stort mellan olika
olyckssituationer. Ett litet ventilldickage hade de allra
minsta foljderna, och i de flesta fall begransas de be-
raknade zonerna till jarnvagens omedelbara narhet.
Foljderna vid ett stort ventillackage vore klart allvar-
ligare och skulle krdva de allra storsta skyddsavstan-
den, upp till hundratals meter beroende pa forhal-
landena: i det varsta, men osannolika scenariot anda
upp till 687 meter. Genom att avlagsna plankorsning-
arna och ersatta dem med andra I6sningar kan man
minimera eller till och med eliminera konsekvenser-

na av de risker som orsakas av plankorsningar.
3.1.4 Markdgoforhallanden

Storsta delen (ca 75 procent) av planomradet ags
av Sibbo kommun. Privatdgda marker finns sarskilt
i egnahemsomradet i omradets nordéstra del och
dessutom finns det enstaka storre tomter i omradets

mellersta del.
3.1.5 Avtal som berér omradet

Om det pa privat mark uppkommer ny byggratt
i en stérre omfattning &n 500 vy-m? behovs enligt
kommunens markpolitiska riktlinjer ett markanvand-

ningsavtal.
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3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayt-
totavoitteet

Alueen suunnittelun lIdhtokohtina toimivat AKL:n 24
§:n mukaisessa tarkoituksessa valtakunnalliset aluei-
denkayttotavoitteet (VAT), joista tatd asemakaava-

tyota ohjaavat etenkin seuraavat asiakohdat:

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Edistetdicdin koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja
hyviin yhteyksiin perustuvaa aluerakennetta, ja tuetaan
eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyédyntdmistd.
Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan ke-
hittdmiselle sekd vdestdkehityksen edellyttdmadille riit-

tavdille ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

Luodaan edellytykset vdhdhiiliselle ja resurssitehok-
kaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu ensisi-
jaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Suurilla kau-
punkiseuduilla vahvistetaan yhdyskuntarakenteen

eheyttd.

Edistetddn palvelujen, tybpaikkojen ja vapaa-ajan
alueiden hyvdd saavutettavuutta eri vdestoryhmien
kannalta. Edistetddn kdvelyd, pyordilyd ja joukkoliiken-
nettd sekd viestintd-, liikkumis- ja kuljetuspalveluiden

kehittdmistd.

Merkittdvdt uudet asuin-, tydpaikka- ja palvelutoimin-
tojen alueet sijoitetaan siten, ettd ne ovat joukkoliiken-
teen, kdvelyn ja pyérdilyn kannalta hyvin saavutetta-

vissa.

Tehokas liikkennejarjestelma
Edistetddn valtakunnallisen liikennejdirjestelmdén toi-
mivuutta ja taloudellisuutta kehittdmdlld ensisijaisesti

olemassa olevia liikenneyhteyksid ja verkostoja sekd
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3.2 Planeringssituationen

3.2.1 Riksomfattande mal f6r omra-
desanvandningen

Som utgangspunkter for planeringen fungerar de
riksomfattande malen for omradesanvandningen
(RMO) enligt 24 § i omradesanvandningslagen, av
vilka sarskilt foljande punkter styr detta detaljplane-

arbete:

Fungerande samhallen och hallbara fardsatt

En polycentrisk omrddesstruktur som bildar nditverk
och grundar sig pd goda forbindelser frmjas i hela lan-
det, och livskraften och méjligheterna att utnyttja styr-
korna i de olika omrddena understdds. Forutsdttningar
skapas for att utveckla ndrings- och féretagsverksam-
het samt for att astadkomma en tillréicklig och méng-
sidig bostadsproduktion som befolkningsutvecklingen

férutsdtter.

Forutsdttningar skapas for en koldioxidsnadl och resurs-
effektiv samhdllsutveckling, som i frdmsta hand stoéder
sig pa den befintliga strukturen. | de stora stadsregio-
nerna gors samhdillsstrukturen mer sammanhdngan-
de.

Tillgdngligheten i frdga om tjdnster, arbetsplatser och
fritidsomraden for de olika befolkningsgrupperna
frdmjas. Mdjlighet att gd, cykla och anvinda kollek-
tivtrafik samt utvecklandet av kommunikations-, férd-

och transporttjdnster frimjas.

Betydande nya omrdden fér boende-, arbetsplats- och
tidnstefunktioner placeras sa att de kan Iétt nds med
kollektivtrafik, till fots och med cykel.

Ett effektivt trafiksystem
Det riksomfattande trafiksystemets funktionsduglighet
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varmistamalla edellytykset eri liikennemuotojen ja
-palvelujen yhteiskdyttoén perustuville matka- ja kulje-
tusketjuille sekd tavara- ja henkildliikenteen solmukoh-

tien toimivuudelle.

Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Varaudutaan sédn ddri-ilmiéihin ja tulviin sekd ilmas-
tonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi rakentaminen sijoite-
taan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien

hallinta varmistetaan muutoin.

Ehkdistddn melusta, tdrindstd ja huonosta ilmanlaa-

dusta aiheutuvia ympdrist6- ja terveyshaittoja.

Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnettomuusriskejé
aiheuttavien toimintojen ja vaikutuksille herkkien toi-
mintojen vdilille jdtetddin riittdvdn suuri etdisyys tai ris-

kit hallitaan muulla tavoin.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto seka
luonnonvarat

Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuu-
riympdristdjen ja luonnonperinnén arvojen turvaami-

sesta.

Edistetddin luonnon monimuotoisuuden kannalta ar-
vokkaiden alueiden ja ekologisten yhteyksien séilymis-

ta.

Huolehditaan virkistyskdyttoén soveltuvien alueiden

riittdivyydestd sekd viheralueverkoston jatkuvuudesta.
3.2.2 Maakuntakaava
Voimassa olevissa maakuntakaavoissa alueella on

merkinnat keskustatoimintojen alue, taajamatoimin-

tojen kehittdmisvyohyke ja pohjavesialue.

och resurshushdallning frémjar man genom att i férsta
hand utveckla befintliga trafikférbindelser och néitverk.
Férutséttningarna for rese- och transportkedjor som
grundar sig pa samanvdndning av olika trafikformer
och trafiktjdinster samt fungerande knutpunkter inom

gods- och persontrafiken sékerstdills.

En sund och trygg livsmiljo

Man bereder sig pa extrema vdderférhdllanden och
6versvdmningar samt pa verkningarna fran klimatfor-
dndringen. Nytt byggande placeras utanfér omrdden
med dversvdmningsrisk eller ocksa sdkerstdlls hante-

ringen av 6versvdmningsriskerna pd annat sctt.

Oldgenheter fér miljén och hélsan som orsakas av bul-

ler, vibrationer och dalig luftkvalitet férebyggs.

Ett tillrcickligt stort avstand Idmnas mellan verksamhe-
ter som orsakar skadliga hdlsoeffekter eller olycksrisker
och verksamheter som dr kénsliga for effekterna eller

ocksd hanteras riskerna pd annat sitt.

En livskraftig natur- och kulturmiljo samt natur-
tillgangar
Det sérjs for att den nationellt vérdefulla kulturmilién

och naturarvet vdirden tryggas.

Bevarandet av omrdaden och ekologiska férbindelser
som dr vdrdefulla med tanke pa naturens mdngfald

frdmjas.

Det sérjs for att det finns tillréickligt med omrdden som
ldmpar sig for rekreation samt for att néitverket av gré-

nomrdden bestar.

3.2.2 Landskapsplan

| de géllande landskapsplanerna har omradet be-
teckningarna omrdde f6r centrumfunktioner, utveck-
lingszon fér tétortsfunktioner och grundvattenomra-
de.
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3.2.3 Sipoon yleiskaava 2025

Voimassa olevassa Sipoon yleiskaavassa alue on
osoitettu keskustatoiminnoille. Alueen eteldreunalla
kulkee yhdystiend/kokoojakatuna yleiskaavaan mer-
kitty Nikkilantie. Alueella sijaitsee lisdksi yleiskaavaan

merkitty muinaisjaannos.
Alueella ei ole voimassa osayleiskaavaa.
3.2.4 Nikkilan kaavarunko

Nikkilan kaavarungossa alueen keski- ja pohjoisosa
on osoitettu nykyisenkaltaisena yleisille rakennuk-
sille ja omakotialue vastaavanlaisilla rakennuksilla
pienimuotoisesti tiivistettavaksi alueeksi. Alueen lou-
naisreuna on osoitettu tiivistettavaksi asuinalueeksi
ja uudeksi kerrostaloalueeksi. Entinen paloasema on
osoitettu uudeksi pientaloalueeksi. Nikkilantielle on
osoitettu seudullinen pyoradilyreitti ja Lukkarintielle
padpyordilyreitti. Lukkarintie muuttuu tulevalle ju-

na-asemalle johtavaksi kokoojakaduksi.

Kaavarunko ei ole alueidenkayttolain tarkoittama
oikeusvaikutteinen kaava, vaan sen tarkoituksena
on tarkentaa yleiskaavassa esitettyd maankayttoa
tulevaa asemakaavoitusta varten. Asemakaavatyos-
sa hyddynnetadn kaavarungon ideoita ja ratkaisuja,

mutta ne eivat sido kaavasuunnittelua.
3.2.5 Asemakaava

Korttelissa 11018 ja 11033 on voimassa asemakaava
N37 vuodelta 2010, jossa korttelit on osoitettu yleis-
ten rakennusten korttelialueeksi (Y), autopaikkojen
korttelialueeksi (LPA) ja puistoksi (VP).

Kortteleissa 11019 ja 11029 on voimassa asemakaa-
vaN17 (1984)ja N21 (1987), jossa korttelit on osoitet-

tu sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien ra-
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3.2.3 Generalplan for Sibbo 2025

| den gallande generalplanen fér Sibbo har omra-
det anvisats for centrumfunktioner. Langs omradets
sodra kant gar Nickbyvagen, som betecknats som en
forbindelsevag/matargata | generalplanen har dess-

utom en fornldamning markts ut i omradet.
Det finns ingen gallande delgeneralplan for omradet.
3.2.4 Planstomme for Nickby

| planstommen for Nickby har planomradets meller-
sta och norra del anvisats for allmanna byggnader pa
samma satt som idag, och egnahemsomradet som
ett omrade som kan fortatas smaskaligt med mot-
svarande byggnader. Omradets sydvastra kant har
anvisats som ett bostadsomrade som ska fortatas
och ett nytt omrade for flervaningshus. F.d. brand-
stationen har anvisats som ett nytt smahusomrade.
Langs Nickbyvdagen har ett regionalt cykelstrdk an-
visats och langs Klockarvagen ett huvudcykelstrak.
Klockarvagen blir en matargata som leder till den

framtida tagstationen.

En planstomme dr ingen plan med rattsverkningar
som avses i omradesanvandningslagen, utan den
syftar till att precisera den markanvandning som
anvisats i generalplanen infér den kommande de-
taljplaneringen. | detaljplanearbetet tar man fasta
pa idéerna och I6sningarna i planstommen, men de

binder inte planeringen.
3.2.5 Detaljplan

| kvarteren 11018 och 11033 galler detaljplanen N37
fran ar 2010, dar kvarteren har anvisats som kvarters-
omrade for allmanna byggnader (Y), kvartersomrade
for bilplatser (LPA) och park (VP).
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Ote Uudenmaan voimassaolevien maakuntakaavo-
jen epavirallisesta yhdistelmasta 2023. Suunnitte-
lualue on osoitettu kartalla puna-mustalla rajauk-
sella.

Taajamatoimintojen kehittamisvyohyke
Keskustatoimintojen alue, keskus
Liityntapysakointialue

Maakunnallisesti merkittava tie

Seudullisesti merkittava tie

Yhdysrata

Voimajohto

Maakaasun runkoputki

Pohjavesialue

Natura 2000 alue (jokikohteet viivamerkinnalla)

Suojelualue

Viheryhteystarve

Puolustusvoimien kdytdssa oleva luonnosuoje-
lullisesti arvokas alue

Suojavyohyke

Kulttuuriympériston tai maiseman vaalimisen
kannalta tarkea alue

L4
v
A
@
~(k)— Naturgashuvudledning
o
%

Utdrag ur den inofficiella sammanstallningen av
gallande landskapsplaner i Nyland 2023. Plane-
ringsomradet visas pa kartan med rod-svart grans.

Utvecklingszon for tatortsfunktioner
Omrade for centrumfunktionert, centrum
Omrdde for anslutningsparkering

Vég av betydelse pa landskaps niva

Vag av betydelse pa regional niva
Forbindelsebana

Kraftledning

Grundvattenomrade

Natura 2000-omrade (dar med linjebeteckning)

Skyddsomrade

Behov av gronférbindelse

Ur naturskyddspunkt vardefullt omrade i fors-
varsmaktens bruk

Skyddszon

Omrade som ar viktigt med tanke pa kulturmil-

jon eller landskapsvarden
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Ote Sipoon yleiskaavasta 2025 (kv 15.12.2008). Utdrag ur Generalplan for Sibbo 2025 (kf
Suunnittelualue on osoitettu kartalla punamustalla 15.12.2008). Planeringsomradet visas pa kartan
rajauksella. med réd-svart grans.
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Tieliikenteen yhteystarve
Viheryhteystarve

Maisemallisesti arvokas alue

Tarkea tai vedenhankintaan soveltuva
pohjavesialue

Natura 2000 -verkostoon kuuluva alue
Taajamatoimintojen alue

Kylaalue

Keskustatoimintojen alue

Tyopaikka-, teollisuus- ja varastoalue

Energiahuollon alue
Haja-asutusalue
Muinaismuistokohde
Terveyshaitan poistamistarve
Seututie/padkatu
Yhdystie/kokoojakatu

Liittyma

Eritasoliittyma
Yhdysrata/kaupunkirata ja lilkkennepaikka
Johto tai linja. K=kaasu, Z=sahko
Kohde, nykyinen ja uusi
Nykyiset tiet ja linjat

Uudet tiet ja linjat

P

v v
EN
a a
MTH
[ smooo

st/pk

yt/kk

[ 130t

Behov av vagtrafikforbindelse

Behov av gronférbindelse
Landskapsmassigt vardefullt omrade
Viktigt grundvattensomrade eller grundvattens-
omrade som lampar sig for vattentakt
Omrade som hor till ndtverket Natura 2000
Omrade for tatortsfunktioner

Byomrade

Omrade for centrumfunktioner

Omrdade for arbetsplatser, industri- och lager-
verksamheter

Omrade for energiférsorjning
Glesbygdsomrade

Fornminnesobjekt

Behov av att avlagsna sanitar olagenhet
Regional vdg/huvudgata
Forbindelsevag/matargata

Anslutning

Planskild anslutning
Forbindelsebana/stadsbana och trafikplats
Ledning eller linje. K=gas, Z=el

Objekt, befintlig och nytt

Befintliga vagar och linjer

Nya vdgar och linjer
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Ote Nikkilan kaavarungosta. Suunnittelualue on Utdrag ur planstommen for Nickby. Planeringsom-
osoitettu kartalla puna-mustalla rajauksella. radet visas pa kartan med réd-svart grans.




Kaavarunkomerkinnat ja maaraykset
Kerrostalorakennuksia varten varattava alue
Erillisten tai kytkettyjen pientalojen alue

Yleisten rakennusten korttelialue tai muu yleinen alue

Keskustatoimintojen alue

Asuinrakentamiseen ja lahipalveluille varattava alue. Aluet-
ta voidaan tdydennysrakentaa osoitetun padkdyttotarkoi-
tuksen mukaisesti.

Kerrostalorakennuksia varten varattava alue. Aluetta voi-
daan tdydennysrakentaa osoitetun padkayttotarkoituksen
mukaisesti.

Voimassa olevien asemakaavojen mukaiset asuntoraken-
tamisen alueet. Sisaltdd asemakaavoissa osoitetut A-, AK-,
ALK-, AR-, AOR-, AP- ja AO-alueet.

Voimassa olevien asemakaavojen mukaiset yleisten raken-
nusten korttelialueet. Sisaltda asemakaavoissa osoitetut Y-,
YOS-, YO-, YT-, YK-, YS- ja YU-alueet.

Voimassa olevien asemakaavojen mukaiset virkistysalueet.
Sisaltda asemakaavoissa osoitetut VL-, VL/s, VP-, P-, UP-, VU-,
UL-, ja VK-alueet.

Voimassa olevien asemakaavojen mukaiset yleiseen pysa-
kointiin varattavat alueet. Sisaltdd asemakaavoissa osoitetut
LPA-, LP-, LH-, KLH-, ja AA-alueet.

Kunnanosan raja

Kunnanosan numero ja nimi

Ajoneuvoliikenteen yhteystarve

Yhteystarve viheralueelle

Suunniteltu paapyordilyreitti

Paapyorailyreitti

Seudullinen pyordilyreitti

Suunniteltu alueellinen pyorailyreitti

Uuden katualueen likimdarainen tilavaraus

Ohjeellinen ulkoilureitti

Pilaantunut tai mahdollisesti pilaantunut maa-alue
Muinaisjddnndsalue

Pohjavesialue

Asemaympariston lahialue, selvitysalue

Aluetta voidaan tiivistad pienimuotoisesti vastaavalla

talotyypilla.
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Beteckningar och bestammelser i planstommen
Omrade for flervaningshus

Omrade for fristaende eller kopplade smahus
Kvartersomrade for alméanna byggnader eller annat allmant
omrade

Omrade for centrumfunktioner

Omrade for bostadsbyggande och nérservice. Omraden kan
kompletteringsbyggas enligt det anvisade huvudsakliga
anvandningsandamalet.

Omrade for flervaningshus. Omraden kan kompletterings-
byggas enligt det anvisade huvudsakliga anvandningsan-
damalet.

Omrade for bostadsbyggande i de géllande detaljplanerna.

Inbegriper A-, AK-, ALK-, AR-, AOR-, AP- och AO-omraden.

Kvartersomraden for allménna byggnader i de géllande
detaljplanerna. Inbegriper Y-, YOS-, YO-, YT-, YK-, YS- och
YU-omraden.

Rekreationsomraden i de gallande detaljplanerna. Inbegri-

per VL-, VL/s, VP-, P-, UP-, VU-, UL-, och VK-omraden.

Omraden for allméan parkering enligtgallande detaljplaner-

na. Inbegriper LPA-, LP-, LH-, KLH-, och AA-omraden.

Kommundelsgrans

Kommundelens nummer och namn

Behov av fordonstrafikforbindelse

Behov av forbindelse till gronomrade

Planerat huvudcykelstrak.

Huvudcykelstrak

Regionalt cykelstrak

Planerat lokalt cykelstrak

Ungefarlig omradesreservering for nytt gatuomrade
Riktgivande friluftsled

Fororenad eller mojligen férorenad mark
Fornldmningsomrade

Grundvattenomrade

Stationsomradets naromgivning, utredningsomrade
Omradet kan fortatas i liten skala med en motsvarande

hustyp.
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kennusten korttelialueeksi (YS), rivitalojen ja muiden
kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueeksi (AR),
puistoksi (VP), seka opetustoimintaa palvelevien ra-

kennusten korttelialue (YO).

Kortteleissa 11020 ja 11021 on voimassa asema-
kaava N1 vuodelta 1972, jossa korttelit on osoitettu
omakotirakennusten ja muiden enintaan kaksiasun-
toisten asuinrakennusten korttelialueeksi (AO), seka
omakotirakennusta tai rivitalojen ja muiden kytket-

tyjen rakennusten korttelialueeksi (AOR).

Korttelissa 11025 on voimassa asemakaava N17
(1984), jossa kortteli on osoitettu julkisten rakennus-
ten korttelialueeksi (Y) ja urheilu ja virkistyspalve-
lualueeksi (YU).

Nikkilantien katualueella on voimassa asemakaava
N50 vuodelta 2018, jossa entinen maantie on 0soi-
tettu kaduksi.

Alueen katuja ei ole kaikilta osin ole toteutettu voi-
massa olevien asemakaavojen mukaisesti: Lukkarin-
tie sijaitsee osittain korttelialueella ja Jussaksentie
osittain korttelialueella ja osittain puistoalueella.
Mydskdan jalankulku- ja pyordilyteita ei ole kaikilta
osin rakennettu asemakaavojen mukaisesti: Moni-
toimihallin ja seniorikeskuksen valissa kulkeva reitti
sijaitsee osittain aluevarauksen ulkopuolella. Repo-

maenpolkua ei ole koskaan rakennettu.
3.2.6 Rakennusjdrjestys

Rakennusjarjestyksen madraykset ovat asema- ja
yleiskaavoja tdydentavia siten, etta kaavamaaraykset
ovat ensisijaisia. Sipoon kunnanvaltuusto on paatok-
selldadn 11.12.2017 § 129 hyvaksynyt rakennusjar-
jestyksen. Helsingin hallinto-oikeus on 14.12.2018
antamalla paatoksellaan todennut rakennusjarjes-

tyksen lainmukaiseksi lukuun ottamatta sivuasun-

| kvarteren 11019 och 11029 galler detaljplanerna
N17 (1984) och N21 (1987), dar kvarteren har anvi-
sats som kvartersomrade for byggnader for social
verksamhet och hélsovard (YS), kvartersomrade for
radhus och andra kopplade bostadshus (AR), park
(VP), samt kvartersomrade fér byggnader for under-

visningsverksamhet (YO).

| kvarteren 11020 och 11021 galler detaljplanen N1
fran ar 1972, dér kvarteren har anvisats som kvarter-
somrade for egnahemshus och andra bostadshus
med hdgst tva vaningar (AO) samt som kvartersom-
rade for egnahemshus eller radhus och andra kopp-
lade bostadshus (AOR).

| kvarteren 11025 galler detaljplanen N17 fran ar
1984, dar kvarteret har anvisats som kvartersomrade
for allmanna byggnader (Y) och kvartersomrade for

idrotts- och rekreationsanlaggningar (YU).

| gatuomradet vid Nickbyvdgen galler detaljplanen
N50 fran 2018, dar f.d. landsvagen har anvisats som

gata.

Gatorna i omradet har inte till alla delar genomforts
i enlighet med de gallande detaljplanerna: Klockar-
vdgen gar delvis i kvartersomradet och Jussasvagen
delvis i kvartersomradet och delvis i parkomradet.
Gang- och cykelvagarna har inte heller till alla delar
byggts i enlighet med detaljplanerna: Férbindelsen
mellan allaktivitetshallen och seniorcentret finns del-
vis utanfér omradesreserveringen. Ravbackastigen

byggdes aldrig.
3.2.6 Byggnadsordning

Bestammelserna i byggnadsordningen komplette-
rar detalj- och generalplanerna satillvida att planbe-
stammelserna galler i forsta hand. Sibbo kommun-
fullmaktige har genom sitt beslut 11.12.2017 § 129
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toja koskevaa luvun 4.2.1 toista kappaletta. Korkein
hallinto-oikeus vahvisti hallinto-oikeuden paatoksen
15.1.2020.

Rakennusjarjestys on kuulutettu voimaan 1.3.2019
lukuun ottamatta mainittua luvun 4.2.1 toista kappa-
letta.

3.2.7 Pohjakartta

Pohjakartta mittakaavassa 1:1 000 saatetaan ajan ta-

salle kaavan laatimisen yhteydessa.
3.2.8 Rakennuskiellot

Alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.
3.2.9 Suojelupaditokset

Vanha kunnantalo, nykyinen kulttuuritalo Lilla Villan,

on suojeltu asemakaavalla.
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godkant kommunens byggnadsordning. Helsing-
fors forvaltningsdomstol har i sitt beslut 14.12.2018
konstaterat att byggnadsordningen ar forenlig med
lag bortsett fran andra stycket i kapitel 4.2.1, som
handlar om sidobostader. Hogsta forvaltningsdom-
stolen faststallde férvaltningsdomstolens avgérande
15.1.2020.

Byggnadsordningen faststalldes 1.3.2019 till sina 6v-
riga delar férutom det i kapitel 4.2.1 namnda andra
stycket.

3.2.7 Baskarta

| samband med utarbetandet av planen uppdateras
baskartan i skala 1:1 000.

3.2.8 Byggforbud
Inget byggforbud ar i kraft i omradet.
3.2.9 Skyddsbeslut

Gamla Kommunalhuset, idag kulturhuset Lilla Villan,

har skyddats i detaljplanen.
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4.1 Asemakaavan suunnit-
telun tarve

Asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa uusien
asuinrakennusten rakentamista Nikkildaan, seka
tarkistaa alueen liikennejarjestelyt. Nykyisella rivi-
talotontilla, jossa yksi rivitaloista on palanut ja pu-
rettu, nykyinen rakennuskanta korvataan kerrosta-
lolla. My6s Nikkilantien risteykseen suunnitellaan
uusia kerrostaloja. Lukkarintien katualuetta tarkis-
tetaan laadittavan kunnallisteknisen yleissuunni-
telman perusteella kasvavan liikenteen tarpeisiin
ja liikenneturvallisuuden varmistamiseksi. Samalla
asemakaavassa korjataan seniorikeskuksen, terve-
ysaseman, omakotitonttien ja Jussaksentien kaa-
vamerkinndt vastaamaan toteutunutta tilannetta.

Entiselle paloasemalle tutkitaan uutta kayttoa.
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4.1 Behovet av detaljplane-
ring

Detaljplanen syftar till att gora det mojligt att byg-
ga nya bostadshus i Nickby och att se over trafikar-
rangemangen i omradet. P& den nuvarande rad-
hustomten, dar ett avradhusen har brunnit ner och
rivits, kommer det befintliga byggnadsbestandet
att ersattas av ett vaningshus. Nya flervaningshus
planeras ocksa i korsningen med Nickbyvagen. Ga-
tuomradet vid Klockarvdagen kommer att ses éver
utifran en kommunalteknisk Gversiktsplan for att
tillgodose behoven hos den vaxande trafiken och
for att sakerstalla trafiksdkerheten. Samtidigt korri-
geras planbeteckningarna for seniorcentret, hélso-
centralen, egnahemstomterna och Jussasvagen sa
att de motsvarar den verkliga situationen. For den
f.d. brandstationen kommer nya anvandningsan-

damal att undersokas.



4.2 Suunnittelun kdynnista-

minen ja sita koskevat paa-
tokset

Kaavatyd sisdltyy kaavoitusohjelmaan vuosille
2023-2025 (kh 25.9.2023).

4.3 Osallistuminen ja yh-
teistyo

4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat kaava-alueen ja sita rajaavan alueen
maanomistajat, asukkaat, yrittdjat, infrastruktuurin
rakentajat ja yllapitdjat seka muut alueen toimijat.
Lisaksi osallisia ovat viranomaiset ja yhteisot, joi-
den toimialaa suunnittelussa kasitelladn. Taman
asemakaavatyon kannalta keskeiset osalliset on
lueteltu osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa
(liite 7).

4.3.2 Vireilletulo

Kaavatyd kuulutettiin vireille ja kaavaa koskeva
osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin
nahtaville 20.10.2023. Kaavan vireilletulosta infor-
moitiin kunnan internet-sivuilla, paikallislehdissa
(Sipoon Sanomat, Ostnyland) ja kunnan virallisella

ilmoitustaululla Sipooinfo Nikkilassa.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaiku-
tusmenettelyt

Aloitusvaihe

Kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma ase-
tettiin julkisesti nahtdville 20.10.2023 kolmen-
kymmenen vuorokauden ajaksi asiakaspalvelu

Sipooinfo Nikkildan (Pohjoinen Koulutie 2). Osallis-
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4.2 Planeringsstart och be-
slut som galler den

Planarbetet ingar i kommunens planlaggnings-
program for dren 2023-2025 (ks 25.9.2023).

4.3 Deltagande och samar-
bete

4.3.1 Intressenter

Intressenter ar markdgare, invanare, féretagare, de
som bygger och underhaller infrastrukturen samt
ovriga aktorer i planomradet och den angransan-
de omgivningen. Intressenter ar ocksa myndig-
heter och sammanslutningar vars verksamhets-
omrade behandlas i planeringen. De for detta
detaljplanearbete centrala intressenterna raknas
upp i programmet for deltagande och bedémning
(bilaga 1).

4.3.2 Anhdngiggoérande

Planarbetet kungjordes anhadngigt och program-
met for deltagande och bedémning lades fram
offentligt 20.10.2023. Att planen gjorts anhdngig
meddelades pa kommunens webbplats, i lokal-
tidningarna (Ostnyland, Sipoon Sanomat) och
pa kommunens officiella anslagstavla Sibboinfo i
Nickby.

4.3.3 Deltagande och vaxelverkan

Startskedet

Programmet for deltagande och bedémning lades
20.10.2023 fram offentligt for 30 dagar vid kommu-
nens kundtjanst Sibboinfo i Nickby (Norra Skolva-



tumis- ja arviointisuunnitelmaan voi tutustua myos
kunnan internet-sivuilla koko kaavaprosessin ajan
osoitteessa www.sipoo.fi/n51. Osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelmaa paivitetaan kaavatyon aikana tar-

peen mukaan.

Nahtavillolon aikana jatettiin yksi mielipide, jossa
alueen asukas tiedusteli mita alueelle suunnitellaan

seka esitti toiveita suunnittelulle.

Kaavan valmisteluvaihe

Asemakaavan valmisteluvaiheessa on kdyty vuoro-
puhelua Itd-Uudenmaan hyvinvointialueen, palve-
lutalo Elsien, KAS asunnot Oy:n ja Lukkarin koulun
kanssa. Lukkarin koulun kanssa on kayty lapi alusta-
vat katusuunnitelmat ja suunnitelmia on muutettu
koulun huomautusten perusteella.

Kaavaluonnos  kasiteltiin  maankayttdjaostossa
5.6.2024. Kaavaluonnos oli ndhtavilla 13.6.-19.8.2024
jasitd esiteltiin kaavanayttelyssa 19.6.2024 palveluta-
lo Elsiessa. Kuusi asukasta kavi paikalla. Kaavaluon-
noksesta jatettiin seitseman lausuntoa ja yksi kirjal-
linen mielipide. Palautteen ja kunnan toimialojen
sisaisen lapikdynnin perusteella kaavaehdotukseen
on tehty tarkennuksia kaavamaarayksiin, seka laa-
dittu liikennemeluselvitys ja Seniorikeskuksen ra-
kennushistoriallinen selvitys. Vavhult-rakennuksen
kaavamerkintd on muutettu palvelurakennusten
korttelialueeksi, joka mahdollista seka yksityisen etta
kunnallisen toiminnan rakennuksessa. Monitoimi-
hallin pysakoéintialueen kaavamerkintd muutettiin
yleiseksi pysakointialueeksi. Lisdksi on laadittu raken-
nustapaohjeet ja tarkennettu rakennusaloja. Kaava-

selostukseen on tehty tdydennyksia.
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gen 2). Programmet fér deltagande och bedémning
kan ocksa lasas pa kommunens webbplats www.sib-
bo.fi/n51 under hela planprocessen. Programmet for
deltagande och bedémning uppdateras vid behov

under planarbetets gang.

Under framldggningstiden inkom en asikt dar en in-
vanare horde sig for om vad som planeras i omradet

och lade fram 6nskemal om planeringen.

Beredningsskedet

| beredningsskedet har dialog férts med Ostra Ny-
lands valfardsomrade, servicehuset Elsie, KAS asun-
not Oy och Lukkarin koulu. De prelimindra gatup-
lanerna har behandlats tillsammans med Lukkarin
koulu och planerna har justerats utifran skolans syn-

punkter.

Planutkastet behandlades i markanvandningssek-
tionen 5.6.2024. Planutkastet var till pdseende 13.6—
19.8.2024 och presenterades pa en planutstallning
i servicehuset Elsie 19.6.2024. Sex invanare var pa
plats. Om planutkastet inlamnades sju utladtanden
och en skriftlig dsikt. Ett sammandrag av responsen
samt bemoétanden av dem finns som bilaga till be-
skrivningen. P& basen av responsen och intern ge-
nomgang i kommunens sektorer har preciseringar
gjorts i planbestammelserna och en trafikbullerut-
redning och en byggnadshistorisk utredning 6ver
Seniorcentret har uppgjorts. Byggnaden Vavhults
planbetecking dndrades till kvartersomrade for servi-
cebyggnader, vilket mojliggor bade privat och kom-
munal verksamhet i byggnaden. Planbeteckningen
for allaktivitetshallens parkeringsplats @ndrades till
allmant parkeringsomrade. Dessutom uppgjordes
byggsattsanvisningar och en del byggnadsytor pre-

ciserades. Preciseringar gjordes i planbeskrivningen.



Kaavan ehdotusvaihe

Kaavaehdotus  kasiteltiin
27.11.2024 ja kunnanhallituksessa 16.12.2024. Kaa-
vaehdotus oli nahtavillda 20.12.2024-28.1.2025 ja siita

jatettiin kuusi lausuntoa ja kaksi muistutusta. Muis-

maankayttojaostossa

tutusten ja lausuntojen tiivistelmat ja vastineet ovat
selostuksen liitteend. Palautteen perusteella kaa-
vaehdotukseen on tehty teknisia korjauksia. Lisaksi
on varmistettu pysdkoéinnille varattujen aluevaraus-
ten riittavyys ja annettu maarays, joka mahdollistaa
enemmadn paivanvaloa porrashuoneissa. Korjaukset
eivat edellyttaneet kaavan asettamista uudelleen

nahtaville.
4.3.4 Viranomaisyhteistyo

Viranomaisilta on pyydetty tarvittavat lausunnot ja
niiden perusteella kaava-asiakirjoihin on tehty kor-
jauksia ja selvityksia on taydennetty. Lausuntojen
tiivistelmat ovat selostuksen liitteend. Porvoon mu-
seon kanssa on kayty keskustelua arvokkaiden ra-

kennusten suojelumerkinndista.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4 Alueidenkadyttdlain sisdltovaati-
mukset

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oi-
keusvaikutteinen yleiskaava otettava huomioon.
Asemakaava on laadittava siten, etta luodaan edel-
lytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle eli-
nymparistolle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle
ja liikkenteen jarjestamiselle. Rakennettua ymparistoa
ja luonnonympadristoa tulee vaalia eika niihin liittyvia
erityisia arvoja saa havittaa. Kaavoitettavalla alueella

tai sen lahiymparistossa on oltava riittavasti puistoja
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Forslagsskedet

Planfoérslagetbehandladesimarkanvandningssektio-
nen 27.11.2024 och i kommunstyrelsen 16.12.2024.
Planforslaget var till pdseende 20.12.2024-28.1.2025
och da inlamnades sex utldtanden och tvd anmark-
ningar. Ett sammandrag av anmarkningarna och
utldtandena samt bemdétanden av dem finns som
bilaga till beskrivningen. P& basen av responsen har
tekniska korrigeringar gjorts i planforslaget. Dess-
utom har de omradesreserveringar som gjorts for
parkering granskats att de ar tillrackliga och en be-
stammelse har gjorts som mojliggér mera dagsljus
i trapphusen. Korrigeringarna forutsatte inte att pla-

nen laggs fram pa nytt.
4.3.4 Myndighetssamarbete

Vederborliga utldtanden har begdrts av myndig-
heterna. P& basis av utldtandena har korrigeringar
gjorts i plandokumenten och utredningarna har
kompletterats. Ett sammandrag av utlatandena finns
som bilaga till beskrivningen. Diskussioner har forts
med Borga museum om skyddsbeteckningarna for

de vardefulla byggnaderna.

4.4 Mal for detaljplanen

4.4.1 Innehallskrav enligt omrade-
sanvandningslagen

Nar en detaljplan utarbetas ska landskapsplanen och
en generalplan med rattsverkningar beaktas. De-
taljplanen ska utarbetas sd att det skapas forutsatt-
ningar for en halsosam, trygg och trivsam livsmiljo,
for regional tillgadng till service och for reglering av
trafiken. Den byggda miljon och naturmiljon ska var-
nas och sarskilda varden i anslutning till dem far inte
forstoras. Pa det omrade som planldggs eller i dess

narmaste omgivning ska det finnas tillrackligt med



tai muita lahivirkistykseen soveltuvia alueita.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkdan elinym-
pariston laadun sellaista merkityksellista heikkene-
mistd, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus
huomioon ottaen. Asemakaavalla ei myoskadan saa
asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden halti-
jalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sel-
laista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia
tavoitteita tai vaatimuksia syrjdyttamatta voidaan

valttaa.

4.4.2 Lahtokohta-aineiston antamat
tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet

Sipoon kunnan strategian 2022-2025 (valtuusto
25.4.2022) mukainen vuotuinen vaestdkasvutavoite
on noin 500 uutta asukasta, joka tarkoittaa vuosita-
solla noin 25 000 k-m” uutta rakentamista. Kaavoi-
tuksella lisdtdan kunnan kaavavarantoa siten, etta
valtuustokaudella 2022-2025 luodaan kaavavaran-
toa noin 800 uudelle asukkaalle per vuosi, tavoite-
kerrosneliémaaran ollessa noin 40 000 k-m” Kaa-
vavarannolla vastataan osaltaan myds seudullisiin
asuintuotantotavoitteisiin, jotka on asetettu Hel-
singin seudun kuntien ja valtion MAL-yhteistydssa.
MAL-suunnitelmassa linjataan kuntien kasvun ohjaa-
misesta padasiassa joukkoliikenteen kannalta kilpai-
lukykyisille alueille. Sipoon kunnan erds keskeisimpia
tavoitteita on henkildjunaliikenteen kdynnistaminen
Kerava—-Nikkila-valilla ja Nikkila-Talma-kasvuvyohyk-

keen kehityksen vauhdittaminen.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Maakuntakaavassa suunnittelualue on osa Nikkilan
taajamatoimintojen kehittamisvyohyketta. Sipoon
yleiskaavassa 2025 suunnittelualue on osa Nikkilan

keskustatoimintojen aluetta. Asemakaavamuutok-
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parker eller andra omraden som lampar sig for rekre-

ation.

Detaljplanen far inte leda till att kvaliteten pa nagons
livsmiljo forsamras avsevart pa ett satt som inte ar
motiverat med beaktande av detaljplanens syfte. Ge-
nom detaljplanen far inte heller markdgaren eller na-
gon annan rattsinnehavare aldaggas sadana oskaliga
begransningar eller orsakas sadana oskaliga oldagen-
heter som kan undvikas utan att de mal som stalls for

planen eller de krav som stélls pa den asidosatts.

4.4.2 Mal enligt utgangsmaterialet

Mal som stallts av kommunen

Enligt Sibbo kommuns strategi 2022-2025 (kf
25.4.2022) ar malet for den arliga befolkningstillvax-
ten ca 500 nya invanare, vilket betyder att ca 25 000
vy-m? nya bostader behéver byggas varje dr. Genom
planldggningen utdkas kommunens planreserv
s, att man under fullmaktigeperioden 2022-2025
skapar en planreserv for ca 800 nya invanare per ar,
varvid den malsatta omfattningen pa byggandet
blir ca 40 000 vy-m? Planreserven bidrar ocksa till
uppnaendet av de regionala malen for bostadspro-
duktionen som stallts upp inom MBT-samarbetet
mellan Helsingforsregionens kommuner och staten.
MBT-planen ger riktlinjer for hur kommunerna bor
styra tillvaxten i huvudsak till omradden som &r kon-
kurrenskraftiga med hansyn till kollektivtrafiken. Ett
av Sibbo kommuns viktigaste mal ar att inleda per-
sontagstrafik mellan Kervo och Nickby i ett sa tidigt
skede som mojligt och darigenom satta fart pd ut-

vecklingen i tillvaxtzonen Nickby-Tallmo.

Mal som grundar sig pa planeringssituatio-
nen

I landskapsplanen hor planeringsomradet till utveck-

lingszonen for tatortsfunktioner i Nickby. | General-



sen tavoitteena on tiivistda keskeisella paikalla sijait-

seva alue.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut
tavoitteet

Tavoitteena on sopusointuinen taajamakuva. Vanhat
arvokkaat rakennukset sdilytetddan ja suunnittelus-
sa kiinnitetddan huomiota siihen ettd uudisrakenta-
minen sovitetaan mittasuhteiltaan, muodoltaan ja
massojen kooltaan kunkin osa-alueen miljooseen ja
ymparoivan alueen rakennuskantaan. Nikkildntien
varrelle sopii suurimittakaavaisempi rakentaminen
isojen julkisten rakennusten tuntumaan ja omako-
tialueelle siirryttdessa sopii pienimittakaavaisempi

tdydennysrakentaminen.

4.4.3 Prosessin aikana syntyneet ta-
voitteet

Osallisten tavoitteet

KAS asunnot Oy:n tavoitteena on korvata palanut ri-

vitalorakennus kerrostalolla omistamallaan tontilla.

Kunnalle on vuosien varrella tullut palautetta oma-
kotikorttelin asukkailta, ettda kaavamerkinnat eivat
vastaa toteutunutta tilannetta, etenkin katualueiden

osalta.

Lantinen Puistotie on osoitteena kahdella toisiinsa
kytkemattomalla osuudella. Se on aiheuttanut on-

gelmia oikean osoitteen |6ytamisessa.

Asemakaavan laadulliset tavoitteet

Asemakaavatyon laadullisina tavoitteina on luoda
ympardivaan taajamarakenteeseen ja maisemaan
sopiva, nykyista taajamarakennetta taydentava laa-
dukas, ihmisen mittakaavainen ja monipuolinen

asuin- ja palvelurakentamisen kokonaisuus.
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plan for Sibbo 2025 &r planeringsomradet en del av
omradet for centrumfunktioner i Nickby. Malet for
detaljplanedndringen ar att fortdta omradet, efter-

som det ar beldaget mycket centralt.

Mal som grundar sig pa forhdllandena och
egenskaperna i omradet

Malet &r en balanserad tatortsbild. De gamla, vdrde-
fulla byggnaderna bevaras och vid planeringen fasts
uppmadrksamhet vid att nya byggnader betraffande
proportion, form och volymgestaltning anpassas till
miljon i respektive delomrade och till det omgivan-
de byggnadsbestandet. Byggande i storre skala lam-
par sig langs Nickbyvdgen invid de befintliga stora
offentliga byggnaderna, och vid évergangen till eg-
nahemsomrddet passar kompletteringsbyggande i

mindre skala.

4.4.3 Mal som uppkommit under
processen

Intressenternas mal

KAS asunnot Oy har som mal att ersatta det brunna
radhuset med ett vaningshus. KAS asunnot Oy dger

tomten.

Kommunen har under aren fatt respons fran dem
som bor i egnahemskvarteret om att planbeteck-
ningarna inte motsvarar den verkliga situationen,

sarskilt inte i frdga om gatuomradena.

Vastra Parkvagen ar gatuadress pa tva avsnitt som
inte ar sammankopplade. Detta har orsakat svarig-
heter att hitta ratt adress.

Mal for detaljplanens kvalitet

De kvalitetsmadssiga malen for detaljplanearbetet
ar att skapa en forstklassig, manniskoanpassad och

mangsidig helhet av bostads- och servicebyggande



Muut tavoitteet

Suunnittelualuetta ei ole kaikilta osin toteutettu ase-
makaavojen mukaisesti. Siksi asemakaava-aluetta on
laajennettu kyseisiin kortteleihin, jotta voidaan kor-
jata voimassa olevat asemakaavat toteutuneen tilan-

teen mukaisesti asemakaavamuutoksen yhteydessa.

4.5 Asemakaavaratkaisun
vaihtoehdot ja vaihtoehtojen
vertailu

Asemakaavan luonnoksesta on laadittu kaksi vaih-
toehtoista ratkaisua, vaihtoehto A ja vaihtoehto B.
Vaihtoehdoissa on esitetty erilaiset ratkaisut uudes-
sa kerrostalokorttelissa, korttelin 11034 Nikkilantien
varren AK-tonteilla. Muilta osin kaavaluonnoksen

vaihtoehdot ovat tdysin samanlaiset.

Vaihtoehdossa A on esitetty nelja kerrostalotonttia
Nikkilantien varrella, joissa on nelja nelikerroksista
rakennusmassaa, seka niihin liittyvat kaksikerroksi-
set rakennussiivet. Pysakointi on jarjestetty osittain
rakennusten alla olevissa kaksikerroksisilla pysakoin-
titkansilla, jotka on osittain rinteeseen upotettu. Lan-

tisimmalla tontilla on maantasopysakainti.

Vaihtoehdossa B on esitetty kaksi kerrostalotonttia
Nikkilantien varrella, joissa on kolme nelikerroksista
rakennusmassaa. Yhteen rakennuksista liittyy kaksi-
kerroksinen rakennussiipi. Pysdkointi on jarjestetty
kahdella erillisella kaksikerroksisella pysakointikan-

nella, jotka on osittain rinteeseen upotettu.

Vaihtoehdossa A on 600 kerrosneliometria enem-
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som sitter bra i landskapet och den omgivande tat-
ortsstrukturen samt kompletterar den senare namn-
da.

Ovriga mal

Planeringsomradet har inte till alla delar genomforts
enligt detaljplanerna. Darfor har detaljplaneomradet
utvidgats till kvarteren i frdga sa att man kan korri-
gera de gdllande detaljplanerna enligt den verkliga

situationen i samband med detaljplanedndringen.

4.5 Alternativ till detaljpla-
neldsning och jamforelse av
alternativen

Tva alternativa l6sningar, A och B, har tagits fram for
utkastet till detaljplan. Alternativen skiljer sig i fraga
om det nya kvarteret for flervaningshus; AK-tomter-
na i kvarter 11034 langs Nickbyvagen. Till évriga de-

lar &r alternativen till planutkast identiska.

| alternativ A foreslas fyra tomter Iangs Nickbyvdgen
for fyra flervaningshus i fyra vdningar samt relatera-
de flyglar i tva vaningar. Parkering har ordnats delvis
i parkeringsdack i tva vaningar under byggnaderna.
Parkeringsddcken har delvis byggts in i sluttningen.
Pa tomten langst ut i vaster finns parkering pa mark-

plan.

| alternativ B foreslas tva tomter langs Nickbyvdgen
for tre flervaningshus i fyra vaningar. En av byggna-
derna har en flygel i tva vaningar. Parkering har ord-
nats i tva fristdende parkeringsdack i tva vaningar.

Parkeringsddcken har delvis byggts in i sluttningen.

Alternativ A har 600 kvadratmeter vaningsyta mer an
alternativ B. A andra sidan ar parkeringsldsningen i

alternativ A antagligen dyrare att genomfora. | alter-
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man rakennusoikeutta kuin vaihtoehdossa B. Toisaal-
ta vaihtoehdon A pysakdintiratkaisu on todennakoi-
sesti kalliimpi toteuttaa. Vaihtoehdossa B pysakointi
on visuaalisesti laajempi, mutta rinteeseen upotuk-

sen ansiosta ei muodosta liian korkeaa rakennetta.

Vaihtoehdossa A rakennusmassat ovat pistemai-
semmat ja piha-alueet koostuvat kolmesta osasta.
Vaihtoehdossa B rakennusmassat muodostavat yh-
tendisemman julkisivun Nikkildntien suuntaan, joka
kuitenkin on vaihteleva erisuuntaisten harjakattojen
ja erikorkuisten rakennusmassojen ansiosta. Ratkai-
su estda liikkennemelun paremmin. Pihoja on kaksi.
Vaihtoehdossa A rakennukset sijaitsevat lahempana

seniorikeskusta kuin vaihtoehdossa B.

Kaavaehdotuksen pohjaksi valikoitui vaihtoehto B.
Vaihtoehto B:n pysakointiratkaisu on arvioitu olevan
halvempi ja siten toteutuskelpoisempi. Lisdksi vaih-
toehto B:ssa rakennukset sijaitsevat kauempana se-
niorikeskuksen ikkunoista ja antaa lilkkennemelulta
paremman suojan. Vaihtoehtoihin ei otettu kantaa

kaavapalautteissa.
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nativ B ar parkeringen visuellt storre, men tack vare
att konstruktionen byggs in i sluttningen blir den

inte for hog.

| alternativ A ar byggnadsmassorna mer punkmassi-
ga och gardsomradena bestar av tre delar. | alterna-
tiv B bildar byggnadsmassorna en mer enhetlig fasad
mot Nickbyvagen, som dock ger ett omvaxlande in-
tryck tack vare astak i olika riktningar och varieran-
de hojd pa byggnaderna. Losningen ger ett battre
skydd mot trafikbullret. Det finns tva gardsplaner. |
alternativ A star byggnaderna narmare seniorcentret

an i alternativ B.

Alternativ B valdes till grund fér planforslaget. Par-
keringsldsningen i alternativ B beddms vara billigare
och saledes battre genomforbar. Dessutom ar bygg-
naderna i alternativ B langre fran seniorcentrets fons-
ter och ger ett battre skydd mot trafikbuller. | planre-

sponsen togs inte stallning till alternativen.



Asemakaavan kuvaus
Redogorelse for detaljplanen

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavan keski- ja eteldosat muodostavat suu-
rimittakaavaisten rakennusten alueen. Alue koostuu
julkisten rakennusten kortteleista: monitoimihallin
maanpaalliset rakenteet, opistorakennus, seniorikes-
kus, palvelutalo seka sosiaali- ja terveysasema. Nai-
den kortteleiden lounaispuolelle osoitetaan uusia

kerrostalotontteja kortteliin 11034.

Kaavan pohjoisosan rakennuskanta on pienipiirtei-
sempdad. Korttelissa 11020 on omakotitaloja ja kort-
telissa 11025 on palvelurakennuksia, kuten entinen
paloasema ja eldinladkariasema. Kortteliin osoite-

taan lisaksi kolme uutta omakotitonttia.

5.1.1 Mitoitus

Suunnittelualueen laajuus on n. 11,8 ha ja suunnit-

telualueen rakennusalan rakennusoikeus on noin
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5.1 Planens struktur

De mellersta och sddra delarna av detaljplanen bild-
ar ett omrade av storskaliga byggnader. Omradet
bestar av kvarter for offentliga byggnader: allakti-
vitetshallens konstruktioner ovanfér marken, insti-
tutsbyggnaden, seniorcentret, servicehuset samt
social- och hélsostationen. Pa sydvastra sidan av
dessa kvarter anvisas nya vaningshustomter i kvarter
11034.

Byggnadsbestandet i planens norra del dr smaskali-
gare. | kvarter 11020 finns egnahemshus och i kvar-
ter 11025 servicebyggnader, som f.d. brandstationen
och en veterindrstation. | kvarteret anvisas dessutom

tre nya tomter for egnahemshus.
5.1.1 Dimensionering

Planeringsomradet utgor ca 11,8 ha och byggratten

I I VI Vo Vo V. " " I Y ) Y . . V.Y



41 400 k-m>. Yleisten rakennusten osuus rakennus-
oikeudesta on 23 000 k-m’ ja palvelurakennusten
2 050 k-m?. Uudessa kerrostalokorttelissa on 10 200
k-m? rakennusoikeutta ja omakotitonteilla 6 100
k-m?, josta 700 k-m? on uutta rakennusoikeutta. Kort-
telitehokkuus vaihtelee e = 0,30.. e = 0,88, aluete-
hokkuuden ollessa e = 0,35. Kaava-alueelle on arvi-

oitu toteutuvan uusia asuntoja noin 200 asukkaalle.
5.1.2 Palvelut

Suunnittelualueella sijaitsee useita keskeisia palve-

luita Nikkildssa, jotka jatkavat nykyisilla paikoilla.

Suunnittelualueen lansiosassa sijaitsee liikuntatoi-
men monitoimihalli ja vaestonsuoja, Sipoon seniori-
keskus ja Sipoon opiston Vavhult-tila. Alueen itdosas-
sa sijaitsee Nikkilan sosiaali- ja terveysasema. Alueen
keskivaiheilla sijaitsee Sipoon entinen kunnantalo ja
nykyinen kulttuuritalo Lilla Villan, Nikkilan entinen
paloasema, seka palvelutalo Elsie. Paloaseman vie-
ressa on eldinladkariasema. Paloasemarakennukselle
etsitaan parhaillaan uutta kayttoa ja se on kaavassa

osoitettu palveluille.

5.2 Ympadriston laatua kos-
kevien tavoitteiden toteutu-
minen

Kaavatyd vastaa osaltaan kunnan vaestOkasvuta-
voitteeseen lisaamalla rakentamismahdollisuuksia
Sipoon yleiskaavassa 2025 osoitetulla keskustatoi-

mintojen alueella.

Alueelle on laadittu rakennustapaohjeet, jotka tuke-
vat alueen rakentamista laadukkaaksi ja viihtyisaksi
keskusta-alueeksi. Alue tdaydentdaa olemassa olevaa
yhdyskuntarakennetta ja on osa Nikkilan taajamara-

kennetta.
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uppgar till ca 41 400 vy-m’. Fér allminna byggnader
anvisas 23 000 vy-m? och for servicebyggnader 2 050
vy-m?av den totala byggréatten. | det nya kvarteret fér
véningshus ar byggratten 10 200 vy-m” och pé& tom-
terna fér egnahemshus 6 100 vy-m?, varav 700 k-m?
ar ny byggratt. Kvarterseffektiviteten varierar mellan
e _=0,30 och e, = 0,88, medan omradeseffektiviteten
are_= 0,35. Man uppskattar att planomradet far bo-

stader for ca 200 nya invanare.
5.1.2 Service

Inom planeringsomradet finns flera av de viktiga
tjiansterna i Nickby och dessa fortsatter verksam-

heten pa sina nuvarande platser.

| planeringsomradets vastra del finns idrottstjans-
ternas allaktivitetshall/ett skyddsrum, Seniorcentret
i Sibbo och Sibbo instituts lokal Vavhult. Social- och
hélsostationen i Nickby finns i omradets Ostra del. |
omradets mittersta delar finns f.d. kommunalhuset
och nuvarande kulturhuset Lilla Villan, f.d brandsta-
tionen samt servicehuset Elsie. Intill brandstationen
finns en veterindrstation. For brandstationen soker
man nya anvandningsandamal och den har anvisats

for service i planen.

5.2 Uppnaendet av malen
for miljons kvalitet

Planarbetet bidrar till att uppfylla kommunens mal
for befolkningstillvaxten i och med de nya mojlighe-
terna att bygga i ett omrade som anvisats for tatorts-

funktioner i Generalplan for Sibbo 2025.

For omradet har utarbetats byggsattsanvisningar for
att stoda genomforandet av ett forstklassigt och triv-
samt centrumomrade. Omradet kompletterar den
befintliga samhallsstrukturen och integreras med

tatortsstrukturen i Nickby.
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Havainnekuva milta uudet kerrostalot voivat ndyttaa. Uudet
katupuut ei ole lisatty kuvaan rakennusten korostamiseksi

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

Kortteliin 11034 on osoitettu uusia kerrostaloja voi-
massa olevan asemakaavan rivitalokortteliin ja puis-
toalueelle. Alueen pohjoisimmalla tontilla (tontti
1) on sijainnut rivitalo, joka on palanut ja purettu.
Maanomistajan tavoitteena on purkaa jaljelle jaanyt
rivitalo ja rakentaa tilalle kerrostalo. Tontille on osoi-
tettu viisikerroksinen kerrostalo seka pysakdinti pysa-
kointikatoksin. Maanomistajan kanssa on alustavasti
sovittu, ettd kunnan kanssa tehdaan tilusvaihto, jotta
tontista voidaan muodostaa toimivampi: nykyinen
tonttiraja kulkee osittain seniorikeskuksen seinda pit-
kin. Korttelinumero 11034 on uusi ja korttelin alue oli

aiemmassa kaavassa osa korttelia 11019.
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lllustration 6ver hur de de nya flervaningshusen kan se ut. Nya
gatutrad har inte lagts till i bilden sa att byggnaderna framhavs.

5.3 Omradesreserveringar

5.3.1 Kvartersomraden

Kvartersomrade for flervaningshus (AK)

| kvarter 11034 anvisas nya flervaningshus i rad-
huskvarteret och parkomradet enligt den gallande
planen. P4 den nordligaste tomten (tomt 1) har det
funnits ett radhus som brunnit och rivits. Markaga-
ren har som mal att riva det andra radhuset och i stal-
let bygga ett flervaningshus. Pa tomten anvisas ett
flervaningshus med fem vaningar samt tackta parke-
ringsplatser. Med markdgaren har kommunen preli-
minart kommit dverens om ett dgobyte for att tom-
ten ska fungera battre: den nuvarande tomtgransen
gar delvis langs seniorcentrets vagg. Kvartersnumret
11034 ar nytt och var i den tidigare planen en del av
kvarter 11019.



Viereisella kerrostalotontilla (tontti 2) on samanlai-
nen suunnitteluratkaisu, mutta nelikerroksisena +

rinnekerros.

Nikkilantien varrelle on suunniteltu kaksi asuinker-
rostalotonttia (tontit 3 ja 4), joissa on kolme neli-
kerroksista rakennusmassaa. Yhteen rakennuksista
liittyy kaksikerroksinen rakennussiipi. Pysakdinti jar-
jestetaan kahdella erillisella kaksikerroksisella pysa-

kdintikannella, jotka on osittain rinteeseen upotettu.

Erillispientalojen korttelialue (AO)

Nykyisin kokonaan toteutunut omakotitonttikortteli
11020 on osoitettu edelleen omakotirakentamiseen
voimassa olevan asemakaavan tonttitehokkuudella
e=0,3. Verrattuna voimassa olevaan asemakaavaan
on tehty seuraavat korjaukset: Pohjoisimmat tontit
on muutettu rivitalotonteista omakotitonteiksi to-
teutuneen tilanteen mukaan. Isotalontien ja Svardfal-
tintien toteutumattomat kaantopaikat on poistettu
ja liitetty osaksi tontteja. Rakentamattoman Repo-
maenpolun kavelyreitti korttelin halki on poistettu ja
sen katualue on liitetty tontteihin. Kaavamuutokses-
sa korjataan ohjeelliset tontinrajat vastaamaan ny-
kyisia maanomistusolosuhteita. Korttelinumerointi
muuttuu kaavamuutoksella: kortteli 11021 yhdistyy
kortteliin 11020 ja korttelinumero 11021 siirretadn

terveyskeskuksen korttellin.

Kortteliin 11025 osoitetaan kolme uutta omakoti-
tonttia, jotka toteutetaan puretun Lillbondenin enti-

sen paivakodin tilalle.

Palvelurakennusten korttelialue (P)

Osa korttelista 11025 osoitetaan palvelurakennuk-
sille. Voimassa olevassa asemakaavassa kortteli oli
osoitettu yleisille rakennuksille. Korttelissa sijaitsee
eldinladkariasema ja entinen paloasema. Paloasema-

toiminta on loppunut vuonna 2023 ja rakennukselle
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Pa tomten for flervaningshus intill (tomt 2) ar plane-
ringslésningen densamma, men byggnaden har fyra

vaningar + suterrangvaning.

Langs Nickbyvagen har tva tomter (tomterna 3 och
4) planerats for tre flervaningshus i fyra vaningar. En
av byggnaderna har en flygel i tva vaningar. Parke-
ring ordnas som tva fristdende parkeringsdack i tva
vaningar. Parkeringsdacken byggs delvis in i slutt-

ningen.

Kvartersomrade for fristdende smahus (AO)

Det numera helt genomfoérda kvarteret for egna-
hemshus 11020 har fortsattningsvis anvisats for eg-
nahemsbyggande enligt tomteffektiviteten i den
gallande detaljplanen, e=0,3. Féljande korrigeringar
har gjorts jamfort med den gallande detaljplanen:
De nordligaste tomterna har andrats fran radhus-
tomter till tomter for egnahemshus enligt den verk-
liga situationen. Vandplatserna pa Storbondsvagen
och Svardfdltsvagen, som inte hade byggts, har ta-
gits bort och anslutits till tomterna. Promenadstraket
Ravbackastigen genom kvarteret, som aldrig byggts,
har tagits bort och dess gatuomrade har anslutits till
tomterna. | plandandringen korrigeras de riktgivande
tomtgranserna for att motsvara dagens markagofor-
hdllanden. Numreringen av kvarteren dndras: kvarter
11021 sammanslas med kvarter 11020 och kvarters-

numret 11021 flyttas till hdlsocentralens kvarter.

| kvarter 11025 anvisas tre nya tomter fér egnahems-
hus. Dessa genomfors i stdllet for f.d. daghemmet

Lillbonden, som rivits.

Kvartersomrade for servicebyggnader (P)

En del av kvarter 11025 anvisas for servicebyggna-
der. | den gallande detaljplanen har kvarteret anvi-
sats for allmanna byggnader. Kvarteret omfattar en

veterinarstation och f.d. brandstationen. Brandsta-



etsitddn uutta kayttéa. Sipoon opiston Vavhult-tila
korttelissa 11031 osoitetaan my0s palvelurakennus-
ten korttelialueeksi. Tama mahdollistaa tulevaisuu-
dessa seka kunnallisen etta yksityisen toiminnan ra-

kennuksessa.

Yleisten rakennusten korttelialue (Y)

Yleisten rakennusten Kkorttelialueeksi on osoitet-
tu kortteli 11021, jossa sijaitsee Nikkilan sosiaali- ja
terveysasema ja kulttuuritalo Lilla Villan (entinen
kunnantalo). Lilla Villan on suojeltu asemakaavalla
ja suojelumerkinta sdilyy. Voimassa olevaa kaavaa
on korjattu sosiaali- ja terveysaseman osalta, joka
on rakennettu voimassa olevan asemakaavan ra-
kennusalueen ulkopuolelle. Voimassa olevassa ase-
makaavassa tontilla sijaitseva jalankulku ja pyorai-
ly-yhteys osoitetaan terveysaseman huoltopihalle ja
pysakointialueelle asti katuna ja loppuosaltaan jalan-
kulku ja pyordilytiena. Korttelinumerointi muuttuu
kaavamuutoksella: entinen kortteli 11018 jakaantuu
kortteleiksi 11018 (tdmd muuttumaton osa jaa kaa-

va-alueen ulkopuolelle) ja uudeksi kortteliksi 11021.

Korttelissa 11031 sijaitsee monitoimihallin maan-
paallinen sisadnkadyntirakennus ja voimassa olevassa
asemakaavassa kortteli oli osoitettu sosiaalitointa ja
terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten kortteli-
alueeksi. Kaavamuutoksella merkinta korjataan yleis-
ten rakennusten korttelialueeksi ja sille osoitetaan

toteutunut rakennusoikeus.

Sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvele-
vien rakennusten korttelialue (YS)

Korttelissa 11019 sijaitsee Sipoon seniorikeskus ja
palvelutalo Elsie. Voimassa oleva kaava korjataan
niin, etta toteutuneet rakennukset sijaitsevat koko-
naan rakennusaloilla. Palvelutalolle osoitetaan oma
ohjeellinen tontti nykyisten maanomistusolosuhtei-

den mukaisesti ja molemmille toimijoille osoitetaan
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tionsverksamheten upphérde ar 2023 och nu soker
man nya anvandningsandamal for byggnaden. Sib-
bo instituts lokal Vavhult i kvarter 11031 anvisas ock-
sa som kvartersomrade for servicebyggnader. Detta
mojliggor att byggnaden i framtiden kan anvandas

bade for kommunal och privat verksamhet.

Kvartersomraden for allmanna byggnader
(Y)

Kvarter 11021, som omfattar social- och halsosta-
tionen samt kulturhuset Lilla Villan (Gamla Kommu-
nalhuset), har anvisats som ett kvartersomrade for
allmanna byggnader. Lilla Villan har skyddats i de-
taljplanen och detta skydd fortsatter att galla. Den
gallande planen har korrigerats i frdga om social- och
hélsostationen, som har uppforts utanfor byggnads-
ytan i den gallande detaljplanen. Gang- och cykel-
forbindelsen som finns pa tomten i den gallande de-
taljplanen anvisas som gata dnda till hdlsostationens
servicegard och parkeringsomrade, och aterstoden
som en gang- och cykelvdg. Kvartersnumreringen
andras vid planandringen: det tidigare kvarteret
11018 fordelas pa kvarter 11018 (den oférandrade
delen blir utanfoér planomradet) och pa det nya kvar-
teret 11021.

| kvarter 11031 finns allaktivitetshallens entrébygg-
nad ovan jord. | den gdllande detaljplanen hade
kvarteret anvisats for byggnader som betjanar soci-
alvasendet och hdlsovdrden. Genom plandndringen
korrigeras beteckningen till ett kvartersomrade for
allmanna byggnader enligt den genomférda bygg-

ratten.

Kvartersomrade for byggnader for social
verksamhet och halsovard (YS)

Seniorcentret i Sibbo och servicehuset Elsie finns i
kvarter 11019. Den gallande planen korrigeras sa att

de genomférda byggnaderna finns helt inom bygg-



omat rakennusalat ja rakennusoikeudet.

Autopaikkojen korttelialue (LPA)

Voimassa olevan asemakaavan LPA-kortteli sdilyte-
tdan, mutta korttelin rajoja tasmennetdan toteutu-
neen paallystetyn alueen mukaisesti. LPA-alueen
halki osoitetaan nykyinen ajoyhteys terveysaseman

padovelle.

5.3.2 Muut alueet

Puisto (VP)

Jussaksentien lansipadssa sen molemmin puolin
osoitetaan puistoalueita. Pohjoispuolinen puistoalue
on voimassa olevassa asemakaavassa urheilu- ja vir-
kistyspalvelualuetta, mutta tallaisia palveluita alueel-

le ei ole toteutettu.

Etelapuolen puistoalue on voimassa olevassa kaavas-
sa Jussaksentien katualuetta, mutta Jussaksentie on
rakennettu pohjoisempana katualueen ulkopuolel-
le. Puistoalueelle osoitetaan toteutuneet muutamat
pysakdintipaikat, monitoimihallin tekniset rakennel-
mat, paikalle siirretty riihi (talousrakennuksena) ja

nykyinen ajoyhteys seniorikeskukselle.

Yleinen pysakdintialue

Lilla Villanin edessa oleva yleinen pysakointialue
osoitetaan tahan kayttoon jatkossakin. Korttelin rajo-

ja on tarkennettu toteutuneen tilanteen mukaiseksi.

Monitoimihallin laajan pysakodintialueen kaavamer-
kintd muutetaan yleiseksi pysakointialueeksi kun se
voimassa olevassa asemakaavassa oli osa sosiaali-
tointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten

korttelialuetta ja osittain katualuetta.
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nadsytorna. FOr servicehuset anvisas en egen riktgi-
vande tomt i enlighet med markagoférhallandena
och for vardera aktéren anvisas egna byggnadsytor

och byggratter.

Kvartersomrade for bilplatser (LPA)

LPA-kvarteret i den gadllande detaljplanen bevaras
men kvartersgranserna justeras enligt det genomfor-
da belagda omrddet. Genom LPA-omrddet anvisas
den nuvarande korférbindelsen till halsostationens

huvudingdng.
5.3.2 Ovriga omraden

Park (VP)

Parkomraden anvisas i vastra andan av Jussasvagen,
pa vardera sidan av gatan. Parkomradet pa norra si-
dan har i den gallande detaljplanen anvisats som ett
omrade for idrotts- och rekreationstjanster, men sa-

dana har inte genomforts i omradet.

Parkomradet pa sodra sidan har i den géllande pla-
nen anvisats som gatuomrade for Jussasvagen, men
Jussasvdgen har byggts langre norrut utanfoér gatu-
omradet. | parkomradet anvisas de nagra parkerings-
platser som har genomférts, de tekniska konstruk-
tionerna for allaktivitetshallen, rian som flyttats till
platsen (som ekonomibyggnad) och den nuvarande

korforbindelsen till seniorcentret.

Omrade for allman parkering

Det allmanna parkeringsomradet framfor Lilla Villan
anvisas for samma andamal aven i fortsattningen.
Kvartersgranserna har justerats enligt den verkliga

situationen.

Planbeteckningen for den stora parkeringsplatsen
vid Allaktivitetshallen dndras till omrade for allman

parkering fran att ha varit en del av kvarteret for

) ) ) . . . ) T ) ) ) ) ) I i



Katualueet

Lukkarintien ja sen ympariston kaduista on laadittu
kunnallistekninen yleissuunnitelma asemakaava-
muutoksen valmisteluvaiheessa. Yleissuunnittelussa
otettiin tarkasteluun kaavaluonnosten toteutusrat-
kaisut. Tyon tavoitteena oli saada mahdollisimman
hyva arvio rakentamisen toiminnallisista ja taloudel-
lisista vaikutuksista. Kaavataloudellisen nakdkulman
lisaksi avainasemassa olivat mitoitus, turvallisuus,
toiminnallisuus, toteutettavuus seka yhteensopi-
vuus nykyisen maaston ja maiseman seka luonto- ja
kulttuurihistoriallisten arvojen kanssa. Asemakaava-
muutoksen katualuevaraukset on tehty yleissuunni-

telman perusteella.

Nikkilantien asemakaavallinen katualue kapenee
uusien kerrostalokorttelien takia, mutta sille mahtuu
kuitenkin entista leveampi jalankulku ja pyoraily-
vayla, jossa kulkumuodot voidaan erottaa toisistaan
liilkenneturvallisuuden parantamiseksi. Reitti on luo-
kiteltu seudulliseksi pyorailyvaylaksi. Ajorata pysyy
nykyisella paikalla.

Lukkarintie on aikoinaan toteutettu osittain voimas-
sa olevan asemakaavan katualueen ulkopuolelle,
Kaavamuutoksessa Lukkarintien katualue levenee
ja sen profiili muutetaan kokoojakaduksi, joka mah-
dollistaa bussiliikenteen. Lukkarintien molemmille
puolille rakennetaan erotellut jalankulku- ja pyoraily-
vaylat. Nykytilanteessa yhdistetty vayla on vain Luk-

karintien lansipuolella.

Jussaksentie on alun perin toteutettu osittain voi-
massa olevan asemakaavan katualueen ulkopuolelle
ja asemakaavamuutoksessa katualue siirretaan to-
teutuneen ajoradan kohdalle. Lisaksi esitetaan uusi
Kunnantalonpolkuun yhdistyva jalkakdytava Jussak-
sentien eteldpuolelle. Paloaseman kohdalla kadun

linjausta suoristetaan hieman ja Lilla Villanin edessa
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byggnader som betjanar socialvasendet och halso-

varden och delvis pa gatuomradet.

Gatuomraden

For Klockarvagen och gatorna kring den har en kom-
munalteknisk Oversiktsplan tagits fram i detaljpla-
nedndringens beredningsskede. Vid den &versiktli-
ga planeringen granskades de kommunaltekniska
[6sningarna i planutkasten. Malet for arbetet var att
ta fram en sa bra bild som mdjligt av de funktionel-
la och ekonomiska konsekvenserna av byggandet.
Utover den planekonomiska aspekten lag fokus pa
dimensionering, sakerhet, funktionalitet, genomfor-
barhet samt férenlighet med nuvarande terrang och
landskap samt natur- och kulturhistoriska varden.
Reserveringarna for gatuomraden i detaljplanedand-

ringen har gjorts pd basis av 6versiktsplanen.

Pa grund av de nya kvarteren for flervaningshus blir
gatuomradet langs Nickbyvdagen smalare i detaljpla-
nen, men det finns anda plats for en bredare gang-
och cykelvag som kan separeras for fotgangare res-
pektive cyklister for battre trafiksdakerhet. Rutten har
klassificerats som ett regionalt cykelstrak. Kdrbanan

ar oférandrad.

Klockarvagen byggdes i tiderna delvis utanfor gatu-
omradet i den gallande detaljplanen. | planéndring-
en gors gatuomradet bredare och profilen @ndras till
en matargata, vilket mojliggor busstrafik. Pa vardera
sidan av Klockarvagen byggs separerade gang - och
cykelbanor. | nuldget finns en kombinerad gang- och

cykelbana bara pa vastra sidan av Klockarvagen.

Jussasvdagen byggdes ursprungligen delvis utanfor
gatuomradet i den gdllande planen och i detaljpla-
nedndringen flyttas gatuomrdadet till den genom-
forda korbanan. Vidare foreslads en ny trottoar som

ansluter sig till Kommunalhusstigen pa sodra sidan



toteutetaan torialue puuistutuksineen. Torialueelle

on mahdollista sijoittaa taideteos.

Isotalontielle ja Svardfiltintielle ei suunnitella muu-
toksia toteutuneeseen tilanteeseen. Isotalontien ja
Svardfiltintien toteutumattomat kaantopaikat on
poistettu ja liitetty osaksi tontteja. Svardfaltintielle
on osoitettu toteutunut lapiajettava katuratkaisu
kuten Isotalontielle on jo tehty aiemmassa kaava-
muutoksessa. Voimassa olevassa asemakaavassa ter-
veyskeskuksen tontilla sijainnut jalankulku- ja pyorai-
ly-yhteys osoitetaan terveysaseman huoltopihalle ja
pysdkdintialueelle asti katuna ja loppuosaltaan jalan-

kulku- ja pyorailytiena.

Kunnantalonpolkua jatketaan asemakaavassa lan-
teen kuten se on jo rakennettu. Monitoimihallin si-
saankadyntirakennuksen takana oleva jalankulku- ja
pyordilyvayla korjataan asemakaavamuutoksessa
niin, etta katualue osoitetaan rakennetun vaylan
kohdalle. Lisaksi Vavhultin itapuolella kavely ja pyo-
rdilyjarjestelyt selkeytetdaan kun kulkuvayla nykyti-
lanteessa katkeaa. Seniorikeskuksen lansi- ja etela-
puolella kulkeva puistokdytava esitetaan jalankululle
ja polkupyorailylle varattuna katuna, jolla huoltoajo

on sallittu.

Isotalonpolku jaa vanhalle paikalleen, mutta Nikki-
lantien alikulku on tarkoitus poistaa ja muuttaa ka-
dun ylitys korotetuksi suojatieksi. Jyrkdn mden loi-
ventaminen helpottaa mm. palvelutalon asukkaiden
kulkemista ja poistaa vaaralliset huonon nakyvyyden
risteamat Nikkilantien pyoratien kanssa. Koululaisten
turvallinen Nikkilantien ylittdminen mahdollistetaan
Lukkarintien risteykseen suunnitelluilla liilkenneva-

loilla.
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av Jussasvagen. Vid brandstationen ratas gatustrack-
ningen ut nagot och framfor Lilla Villan anvisas ett
torg med tradplanteringar. Ett konstverk kan place-

ras pa torgomradet.

For Storbondsvdagen och Svardfaltsvdagen planeras
inga andringar i den nuvarande situationen. Vand-
platserna pa Storbondsvagen och Svardfaltsvagen,
som inte hade byggts, har tagits bort och anslutits till
tomterna. Pa Svardfaltsvagen anvisas den med verk-
ligheten motsvarande genomfartsldsningen, sasom
gjorts for Storbondsvdgen redan i en tidigare plan-
andring. Gang- och cykelfoérbindelsen som funnits
pa halsocentralens tomt i den gallande detaljplanen
anvisas som gata anda till hdlsostationens service-
gard och parkeringsomrade, och dterstoden som en

gang- och cykelvag.

Kommunalhusstigen férlangs vasterut i detaljplanen
sa som den redan har byggts. | detaljplanedandringen
korrigeras gang- och cykelférbindelsen bakom en-
trébyggnaden till allaktivitetshallen sa att gatuomra-
det anvisas vid den byggda forbindelsen. Dessutom
fortydligas arrangemangen fér gang och cykling 6s-
ter om Vavhult eftersom den nuvarande leden upp-
hor. Parkkorridoren pa seniorcentrets vastra och séd-
ra sida anvisas som en for fotgangare och cyklister

reserverad gata dar servicekorning ar tillaten.

Storbondsstigen blir kvar pa samma stdlle men av-
sikten ar att ta bort underfarten under Nickbyvagen
och dndra arrangemanget sa att man korsar gatan
over en upphojd skyddsvag. Nar den branta backen
gors flackare blir det lattare bl.a. for invanarna i ser-
vicehuset att fardas och samtidigt férsvinner farliga
korsningar med cykelvdagen langs Nickbyvagen dar
sikten ar dalig. Trafikljus planeras i korsningen med
Klockarvagen for att skolelever tryggt ska kunna kor-

sa Nickbyvagen.



Pohjavesi

Kaava-alueen lansiosa kuuluu 1-luokan pohjavesi-
alueeseen ja siitd on annettu kaavassa erillinen maa-

rays (pv-9), joka kieltaa pohjaveden vaarantamisen.

Asemakaavan mukaiset suojelukohteet

Asemakaavalla suojellaan viisi rakennusta.

+ Vanha Kunnantalo (nyk. kulttuuritalo Lilla Villan)
+  Sipoon seniorikeskus

«  Entinen paloasema

« Asuinrakennus Hogkulla

+ Asuinrakennus Nojes

Vanha Kunnantalo on jo aiemmin suojeltu asema-
kaavalla. Suojelumaardys padivitetaan, jotta se olisi
samanlainen Sipoon seniorikeskuksen ja entisen pa-
loaseman uuden suojelumaarayksen kanssa:

sr-1: Suojeltu rakennus. Rakennustaiteellisesti, paikal-
lishistoriallisesti ja kyldkuvallisesti arvokas rakennus
tai rakennuksen osa. Rakennusta ei saa purkaa. Raken-
nuksen julkisivut ja vesikatto on korjaus- ja muutostéi-
den yhteydessd korjattava sen historialliset arvot sdii-
Iyttdvdlld ja historialliset ominaispiirteet palauttavalla
tavalla. Korjaus- ja muutostoimenpiteistd tulee pyytdc

museoviranomaisen lausunto.

Suojelu perustuu laadittuun inventointiin (Nikkildn
rakennusperintdselvitys, 2020; Sipoon seniorikeskus,
suppea rakennushistoriaselvitys, 2024) ja sen perus-
teella kaytyihin keskusteluihin asianomaisten viran-
omaisten kanssa ja viranomaiskannanottoihin. Van-
ha Kunnantalo, entinen paloasema ja seniorikeskus
on arvottu maakunnallisesti avokkaiksi rakennuk-
siksi. Vanha Kunnantalo on suojeltu koko rakennuk-
sen osalta. Selvitysten ja asiantuntija-arvioiden pe-
rusteella entisesta paloasemasta suojellaan vanhin
1930-luvulta oleva osa rakennuksesta. Sipoon senio-
rikeskuksesta suojellaan 1900-1950-luvulla rakenne-
tut osat (Puuosa, Kiviosa, Keskiosa), mutta ei 1990-lu-

vulla rakennettua osaa (Suvirinne).
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Grundvatten

Vastra delen av planomradet hor till ett grundvatte-
nomrade av klass I. | planen ges en sarskild bestam-
melse (pv-9) som férbjuder dventyrandet av grund-

vattnets kvalitet.

Skyddsobjekt enligt detaljplanen

Med detaljplanen skyddas fem byggnader:

+ Gamla Kommunalhuset (nuv. kulturhuset Lilla
Villan)

«  Seniorcentret i Sibbo

« Fd. brandstationen

« Bostadshuset Hogkulla

« Bostadshuset Nojes

Gamla Kommunalhuset har redan skyddats i de-
taljplanen. Skyddsbestdammelsen uppdateras sa att
den ar likadan som den nya skyddsbestammelsen for
Seniorcentret i Sibbo och f.d. brandstationen:

sr-1: Skyddad byggnad. Arkitektoniskt, lokalhistoriskt
och bybildsmdissigt virdefull byggnad eller del av bygg-
nad. Byggnaden far inte rivas. Byggnadens fasader och
yttertak ska i anslutning till reparations- och dndrings-
arbeten repareras pa ett sdtt som bevarar dess histo-
riska virden och dterstdiller de historiska dragen. Om
reparations- och dndringsdtgdrder ska ett utlatande

begdras av museimyndigheten.

Skyddet ar baserat pa gjorda inventeringar (Nikkildn
rakennusperintdselvitys, 2020; Sipoon seniorikeskus,
suppea rakennushistoriaselvitys, 2024) och pa diskus-
sioner som forts med vederbérande myndigheter
och pa deras stallningstaganden. Gamla Kommu-
nalhusets, f.d. brandstationens och seniorcentrets
vardeklass har bedémts vara landskapsniva. Hela
Gamla Kommunalhuset ar skyddat. Pa basen av ut-
redningarna och expertanalyser skyddas den alds-
ta delen fran 1930-talet av f.d. brandstationen. Av
Seniorcentret i Sibbo skyddas delarna som byggts
pa 1900-1950-talen (Trabyggnaden, Stenbyggna-
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Asuinrakennukset Hogkulla ja Nojes suojellaan maa-
raykselld, joka painottaa niiden kyldkuvallista roolia.
Sisatiloja ei suojella:

sr-7: Kyldkuvan kannalta arvokas rakennus. Rakennuk-
sella on kulttuurihistoriallisia, kyldkuvallisia ja raken-
nustaiteellisia arvoja. Rakennusta ei saa purkaa. Ra-
kennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostoiden
tulee olla sellaisia, ettd rakennuksen historialliselta ja
kyldkuvan kannalta merkittévéd luonne sdilyy. Korja-
us- ja muutostoimenpiteistd tulee pyytdd museoviran-

omaisen lausunto.

Suojelu perustuu laadittuun inventointiin (Nikkilén
rakennusperintdselvitys, 2020) ja sen perusteella kdy-
tyihin keskusteluihin asianomaisten viranomaisten
kanssa ja viranomaiskannanottoihin. Asuinraken-
nukset Hogkulla ja Nojes on arvottu paikallisesti
avokkaiksi rakennuksiksi. Samaisessa inventoinnissa
mainitaan myods terveyskeskus paikallisesti arvok-
kaana kohteena, mutta asiantuntija-arvioiden perus-

teella terveyskeskukselle ei esiteta suojelumaaraysta.

Kaikki suojellut rakennukset sdilyvat nykyisessa kay-
tossa, lukuun ottamatta entista paloasemaa, jolla ei
ole viela uutta kdyttdjaa paloasematoiminnan lakat-
tua. Rakennusten suojelulla ole vaikutusta rakennus-
ten nykykdyttoon ja mahdollistaa asemakaavan mu-

kaisen kayton jatkossakin.

Rakennusten suojelumdardys on maanomistajille
kohtuullinen. Suojelumaardys voidaan katsoa koh-
tuulliseksi, kun omistaja voi kdyttaa suojeltua raken-
nusta tavanomaisella tai kohtuullista hyotya tuot-
tavalla tavalla. Kaavassa vaaditut toimenpiteet ovat
verrattavissa rakentamislain mukaisiin kunnossapi-
tovelvollisuudesta tai muutoin rakennuksen tavan-
omaisesta kunnossapidosta aiheutuviksi toimenpi-

teiksi.
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den, Mellandelen), men inte delen som byggdes pa
1990-talet (Solliden).

Bostadsbyggnaderna Hogkulla och Nojes skyddas
med en bestammelse som podngterar deras roll i by-
bilden. Interioren skyddas inte:

sr-7: Med tanke pa bybilden vdrdefull byggnad. Bygg-
naden har kulturhistoriska och arkitektoniska véirden
samt virden med tanke pd bybilden. Byggnaden far
inte rivas. Reparations- och ombyggnadsatgdrder som
vidtas i byggnaden ska vara sddana, att byggnadens
historiskt vérdefulla eller med tanke pé bybilden bety-
delsefulla karaktdr bevaras. Om reparations- och dnd-
ringsdtgdrder ska ett utldtande begdras av museimyn-

digheten.

Skyddet ar baserat pa en inventering (Nikkildn ra-
kennusperintdselvitys, 2020) och pa diskussioner som
forts med vederbérande myndigheter och pa deras
stallningstaganden. Bostadsbyggnaderna Hogkulla
och Nojes vardeklass har bedomts vara lokalniva. |
samma inventering har halsocentralen bedémts vara
vardefull pa lokalniva, men pa basen av expertbe-

doémningar skyddas inte halsocentralen.

Alla skyddade byggnader fortsatter i sin nuvarande
anvandning, forutom f.d. brandstationen som inte
annu har en ny anvandare efter att brandstations-
verksamheten slutat. Byggnadsskyddet paverkar
inte byggnadernas nuvarande anvandning och méj-
liggdr en anvandning i enlighet med detaljplanen

ocksa i fortsattningen.

Byggnadernas skyddsbestammelse ar skalig for mar-
kdgarna. Skyddsbestammelsen kan anses vara skalig
om dgaren kan anvanda den skyddade byggnaden
pa ett sedvanligt satt eller pa ett satt som ger skalig
nytta. De atgarder som planen kraver ar jamforbara
med bygglagens skyldighet att underhalla byggna-
den och som annars foranleds av byggnadens sed-

vanliga underhall.
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5.4 Kaavan vaikutukset

Asemakaavan yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset ja
kulttuuriset vaikutukset kohdistuvat paaosin suun-
nittelualueen valittdmaan ymparistdon, mutta osal-
taan myos laajemmin Nikkilan alueelle lisaamalla
keskustan elinvoimaisuutta ja kasvua. Vaestomaaran
kasvu luo edellytyksia myos Kerava-Nikkila-henkil6-

junaliikenteen avaamiselle.

Asemakaavalla on kolme tavoitetta: mahdollistaa uu-
sien asuinrakennusten rakentamista Nikkilaan, tar-
kistaa alueen liikennejarjestelyt ja korjata alueen kaa-
vamerkinnat vastaamaan toteutunutta tilannetta.
Jalkimmaisella tavoitteella ei ole muita vaikutuksia
verrattuna nykytilanteeseen kuin, etta lupakasitte-
ly helpottuu jatkossa, eikd kaavamerkintdjen ajan-
tasaistamisen vaikutuksia arvioida sen tarkemmin.
Kaksi ensimmaista tavoitetta arvioidaan seuraavissa

kappaleissa.

5.4 Planens konsekvenser

Detaljplanens konsekvenser for samhallsekonomin
och de sociala och kulturella konsekvenserna berér
framst den omedelbara omgivningen kring plane-
ringsomradet, men ocksa ett storre omrade i Nickby
i och med att planen 6kar livskraften och tillvaxten i
centrum. Befolkningstillvaxten skapar forutsattning-
ar for att inleda persontdgstrafik mellan Kervo och
Nickby.

Detaljplanen har tre mal: att gora det mojligt att byg-
ga nya bostadshus i Nickby, att se 6ver trafikarrange-
mangen i omradet och att korrigera planbeteckning-
arna sd att de motsvarar den verkliga situationen.
Det sistnamnda malet har inga andra konsekvenser
jamfort med nuldget an att behandlingen av lov
underlattas i fortsattningen. Konsekvenserna av att
planbeteckningarna aktualiseras kommer inte att
beddmas desto vidare. De tva forsta malen bedoms i

foljande stycken.
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Havainnekuva uusista kerrostaloista Nikkilantielta katsottuna.
Pyored rakennus on Nikkildntien pitkdn ndkymadsuoran paat-
teena.
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lllustration 6ver de nya flervaningshusen sedda fran Nickbyva-
gen. Den runda byggnaden ligger i andan av den langa raka
vyn langs Nickbyvagen.
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5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ym-
paristoon

Yhdyskuntarakenne

Taajamarakenteen tiivistdminen ja eheyttdminen
olemassa olevaa infrastruktuuriverkostoa hyddyn-
tden on valtakunnallisten alueidenkayton tavoittei-

den mukaista.

Taajamakuva

Taajamakuva tiivistyy kun Nikkilantien varren poh-
joispuoli rakennetaan. Tama pidentaa yhdella kortt-
elilla Nikkilantien keskustamaista osuutta, jollaisena
se on jo toteutunut Ison Kylatien risteyksen tuntu-
massa. Lukkarintien ja Nikkildntien risteykseen suun-
nitellaan rakennusta, joka toimii Nikkilantien pitkan
nakymadsuoran paateteemana Korson suunnasta la-

hestyttdessa.

Uudet liikennejdrjestelyt yhdessa uusien rakennus-
ten kanssa parantaa ympariston laatua kun nykyaan
maantiemdinen Nikkildntie muuttuu padkaatumai-
semmaksi puuriveineen ja nykyaikaisine pysakkirat-
kaisuineen. My6s Lukkarintien luonne muuttuu jon-
kin verran kun sen toisellekin puolelle rakennetaan
jalankulku- ja pyorailytie ja alkupaahan rakennetaan

uusia rakennuksia.

Entisen paloaseman ja Lilla Villanin ympariston ilme
paranee ja muuttuu viihtyisammaksi kun kohdalle

rakennetaan aukio, seka istutetaan uusia katupuita.

Uusien omakotitonttien rakentaminen Lillbondenin
entisen paivakodin tilalle ei muuta taajamakuvaa
merkittavasti kyseisessa kohdassa, vaan se jatkuu sa-

manlaisena kuin ymparoivat korttelit.

Asuminen

Asemakaavamuutos mahdollistaa keskeiselld pai-
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5.4.1 Konsekvenser for den byggda

miljon

Samhallsstruktur

Att fortata tatortsstrukturen och géra den mer sam-
manhangande med hjalp av befintlig infrastruktur ar
forenligt med de riksomfattande malen fér omrade-

sanvandningen.

Tatortsbild

Tatortsbilden fortdtas nar norra sidan av Nickbyva-
gen bebyggs. Detta forlanger det centrumlika avsnit-
tet av Nickbyvagen med ett kvarter, sdésom redan har
skett i ndarheten av korsningen med Stora Byvagen.
| korsningen mellan Klockarvagen och Nickbyvagen
planeras en byggnad som kommer att fungera som
huvudtema pa den ldnga rakan pa Nickbyvdagen nar

man narmar sig fran Korsohallet.

De nya trafikarrangemangen i kombination med de
nya byggnaderna forbattrar miljons kvalitet nar Nick-
byvagen, som idag framstar som en landsvag, bor-
jar likna en huvudgata med tradrader och moderna
hallplatser. Klockarvagens karaktdr dandras ocksa i
viss man nadr gang- och cykelvagen byggs dven pa
den andra sidan och nya byggnader uppférs i borjan

av gatan.

Omgivningen kring f.d. brandstationen och Lilla Vil-
lan blir snyggare och trivsammare nar den 6ppna

platsen byggs och nya gatutrad planteras.

Att nya tomter for egnahemshus bebyggs i stdllet
for f.d. daghemmet Lillbonden férandrar inte tatorts-
bilden ndmnvart, utan den fortsatter i samma anda

som de omgivande kvarteren.

Boende

Detaljplanedndringen gor det mdgjligt att bygga
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kalla etenkin uusia kerrostaloasuntoja, mutta myos
muutama uusi omakotitalo. Keskeisen sijainnin an-
siosta lahella palveluja kerrostaloihin sopii esimer-
kiksi senioriasuntoja viereisen korttelin palveluasun-
Kaavan arvioidaan mahdollistavan

tojen lisaksi.

asuntoja noin 200 uudelle asukkaalle.

Palvelut, tyopaikat, elinkeinotoiminta

Suunnittelualueella sijaitsee useita keskeisid palve-
luita Nikkildssa, jotka kaikki jatkavat nykyisilla pai-
koillaan. Kaava-alueen uusiin kerrostaloihin tulevat
pienet liiketilat tdydentdvat palvelutarjontaa Nikki-

lassa.

Uusien asuntojen rakentaminen lisda Nikkilan elin-
voimaisuutta luomalla edellytyksia palveluiden
parantamiselle ja palveluita tuottaville yrityksille.
Kaava-alueelle muuttavat lapsiperheet vaikuttavat
osaltaan myos alueen paivakoti- ja koulupalvelujen
jarjestamiseen ja mitoitukseen. Ikddntyneiden ihmis-

ten palvelut mitoitetaan my6s asukkaiden mukaan.

Virkistys

Heti suunnittelualueen vieressa sijaitsee Nikkilan laa-
ja keskuspuistoakseli, jossa on muun maussa urhei-
lukenttad, hiihtolatu ja puistoalueita oleskelua varten.
Uusien kerrostalojen rakentaminen Nikkilantien ja
Lukkarintien risteyksen nurmikkoalueelle ei heiken-
na alueen virkistysmahdollisuuksia, koska nurmikko

on toiminut lahinna lapikulkupaikkana.

Liikenne

Suunnittelualue sijaitsee liikenteellisesti keskeisella
paikalla Nikkildssa. Asemakaavamuutoksen toteut-
taminen ja sen 200 uutta asukasta eivat lisaa liiken-
nemaaria merkittavasti suhteessa alueen paakatujen
nykyisiin lilkkennemaariin. Sen sijaan asemakaava-
muutoksella varaudutaan lilkkennemuutoksiin, jotka

johtuvat asukasmaaran ja liikennemaarien kasvusta
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framfor allt nya flervaningshus men ocksa nagra nya
centralt belagna egnahemshus. Tack vare laget nara
servicen lampar sig flervaningshusen till exempel for
seniorbostader som komplement till servicebosta-
derna i grannkvarteret. Det beddéms att planen ger

mojlighet att bygga bostader for ca 200 nya invanare.

Service, arbetsplatser, naringsverksamhet

Inom planeringsomrddet finns flera av de viktiga
tjiansterna i Nickby och alla dessa fortsatter verksam-
heten pa sina nuvarande platser. De mindre affarslo-
kalerna i de nya hoghusen kompletterar serviceut-
budet i Nickby.

Att nya bostader byggs starker livskraften i Nickby i
och med att det skapas forutsattningar for battre ser-
vice och for de foretag som ska producera servicen.
Barnfamiljer som flyttar till planomradet inverkar for
sin del pa ordnandet och dimensioneringen av dag-
hems- och skoltjansterna. Den service som riktar sig
till aldre personer dimensioneras ocksa efter invanar-

na.

Rekreation

Strax intill planeringsomradet finns en omfattande
centralparksaxel dar det bl.a. finns en idrottsplan, ett
skidspdr och parkomrdden dar man kan vistas. Att
nya flervaningshus byggs i det grasbevuxna omradet
vid korsningen mellan Nickbyvagen och Klockarva-
gen utgor inget hinder for rekreationsmajligheterna
eftersom omrddet framst har anvants som genom-

gangsstalle.

Trafik

Planeringsomradet ar beldget pa en trafikmassigt
central plats i Nickby. Genomférandet av detaljpla-
nen och de 200 nya invdnarna som planen maojliggor
Okar inte trafikmangderna namnvart i forhallande till

dagens trafikmangder pa huvudgatorna i omradet.
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muualla Nikkilassa.

Nikkilan liikenneverkkoselvityksessa on mallinnet-
tu tilanne, jossa Nikkilan asukasluku on 12 000 asu-
kasta vuonna 2040 (nykyaan n. 5 500). Nikkilantiella
ennustetaan ajavan 8 600 ajoneuvoa vuorokaudes-
sa asemakaavamuutoksen kohdalla, Lukkarintien
eteldosalla 5 300 ja Jussaksentiella 300 ajoneuvoa
vuorokaudessa. Asemakaavamuutoksella varaudu-
taan tahan tulevaisuuden lilkkennemaaraan ja asema-
kaavamuutoksen aikana laadittu kunnallisteknisen
yleissuunnitelman liikenneratkaisut on tehty ndiden
liikenne-ennusteiden perusteella. Asemakaavamuu-
toksen ratkaisu mahdollistaa siten sujuvan liikenteen

Nikkilassa pitkalle tulevaisuuteen.

Nikkilan liilkenneverkkoselvityksen perusteella Nikki-
lantien ja Lukkarintien risteykseen on syyta rakentaa
liikennevalot kun liikennemaarat kasvavat. Liikenne-
valot tassa risteyksessa mahdollistaa myds turvalliset
kadunylitykset alueen koululaisille seka pohjois-ete-
[a-suunnassa, etta ita—-lansi-suunnassa. Myos muual-
la koulujen Iaheisyydessa on tarkoitus panostaa tur-
vallisiin liilkenneratkaisuihin, kuten keskisaarekkeisiin
ja hidasteisiin. Nadista ratkaisuista ei kuitenkaan paa-
tetd asemakaavalla vaan mydhemmissa katusuun-

nitteluvaiheissa.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinais-
muistot

Suunnittelualueella ei sijaitse muinaismuistoja. Van-
ha kunnantalo, nykyinen kulttuuritalo Lilla Villan,
on aiemmin suojeltu asemakaavalla, eikd suojeluun
esitetd muutoksia. Nikkildn entinen paloasema ja
Sipoon seniorikeskus on arvottu maakunnallisesti
arvokkaiksi ja niiden ulkoasu suojellaan kaavassa
sr-merkinndlld. Isotalontie 3 (Hogkulla) ja Isotalontie
11 (NOjes) ovat paikallisesti merkittavia taajamaku-
van ja kokonaisuuden kannalta ja my&s niiden ulko-

asu suojellaan kaavassa sr-merkinnalld. Suojelulla on
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Daremot har detaljplanedndringen beredskap for
andringar i trafiken som kan hanforas till 6kningen i

antalet invanare och i trafiken pa andra hall i Nickby.

| utredningen om trafiknatet i Nickby har man tagit
fram en modell dar tatorten har 12 000 invanare ar
2040 (i nuldget ca 5 500). | prognosen kor 8 600 for-
don per dygn langs Nickbyvdgen vid omradet for
detaljplanedandringen, i sddra delen av Klockarva-
gen 5 300 och pa Jussasvagen 300 fordon per dygn.
| detaljplanedndringen skapas beredskap for dessa
framtida trafikvolymer och trafiklésningarna i den
kommunaltekniska oversiktsplan som utarbetats i
anslutning till detaljplaneandringen baserar sig pa
dessa trafikprognoser. Losningen i detaljplaneand-
ringen baddar saledes for en smidig trafik i Nickby

langt in i framtiden.

Utifran utredningen om trafiknatet i Nickby bor kors-
ningen mellan Nickbyvagen och Klockarvagen for-
ses med trafikljus allteftersom trafikvolymerna okar.
Trafikljus i denna korsning goér det ocksa majligt for
skolelever att korsa gatan tryggt bade i nordlig-syd-
lig riktning och i 6stlig-vastlig riktning. Aven pd andra
hall ndra skolorna ar avsikten att satsa pa trygga tra-
fiklésningar, som mittrefuger och farthinder. Dessa
avgoranden tas emellertid inte i detaljplanen utan i

senare skeden av gatuplaneringen.

Den byggda kulturmiljon och fornminnen

Det finns inga fornminnen i planeringsomradet.
Gamla Kommunalhuset, idag kulturhuset Lilla Villan,
har skyddats i detaljplanen och i inga dndringar fore-
slas i skyddet. Fore detta brandstationen och Senior-
centret i Sibbo har bedémts vara vardefulla pa land-
skapsniva och deras exterior skyddas i planen med
beteckningen sr. Storbondsvdgen 3 (Hogkulla) och
Storbondsvdgen 11 (Nojes) ar lokalt betydande for
tatortsbilden och helheten. Ocksa deras exteriorer

skyddas i planen med beteckningen sr. Skyddet in-
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positiivinen merkitys rakennetun ympariston arvo-

jen sdilymiselle.

Asemakaavamuutoksella ei ole lahtokohtaisesti tar-
koitus purkaa rakennuksia, lukuun ottamatta jo pu-
rettua Lillbondenin paivakotia ja palaneen rivitalon

jaljelle jaanytta paria.

Tekninen huolto

Suunnittelualue sijaitsee kunnallistekniikan piirissa.
Alueen katuparannushankkeiden yhteydessa on tar-

koitus saneerata osia verkostosta.

5.4.2 Vaikutukset luonnonympdris-

toon

Kaava-alueella ei ole erityisida luonnonympadriston
kohteita vaan luontoalueet koostuvat rakennetuista

puistoista ja piha-alueista.

Vesistot ja vesitalous

Yleisesti uusien asuinalueiden rakentaminen muut-
taa valuntaoloja, ennen kaikkea muodostuvan valu-
maveden maaraa, valumavesien kulkeutumisreitteja,
valunnan jakautumista ja valumaveden laatua. Muo-
dostuvien hulevesien hallinnan ja kasittelyn merkitys
korostuu, kun uusia alueita otetaan rakentamiskayt-
toon. Kunta vastaa yleisten alueiden hulevesien hal-
linnasta. Yksityisilla tonteilla syntyvat hulevedet tulee
mahdollisuuksien mukaan imeyttaa tonteilla. Kesta-
van kehityksen periaatteiden mukaisesti hulevesi on
kasiteltdava syntypaikallaan. Muodostuvien huleve-
sien maaraa voidaan vahentaa tonteilla imeyttamal-
I3 vettd maaperaan tai pidattamalla, viivyttamalla
tai haihduttamalla sita. Muodostuvien hulevesien
maarad voidaan vahentda esimerkiksi istuttamalla
piha-alueille mahdollisimman paljon vetta kulutta-
vaa ja haihduttavaa kasvillisuutta (puut, pensaat)

seka hyodyntamalla rakentamisessa vetta lapaisevia
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verkar positivt pa bevarandet av den byggda miljéns

varden.

Med detaljplaneandringen avser man inte i forsta
hand att riva byggnader bortsett fran det redan rivna
daghemmet Lillbonden och det andra radhuset intill

det som brann ned.

Teknisk forsorjning

Planeringsomradet omfattas av kommunalteknik. |
samband med projekt for att forbattra gatorna pla-

nerar man att sanera delar av natet.
5.4.2 Konsekvenser for naturmiljon

| planomradet finns inga sarskilda naturmiljoobjekt,
utan naturomradena bestadr av byggda parker och

gardsplaner.

Vattendrag och vattenhushallning

Nar nya bostadsomraden byggs forandras strom-
ningsforhdllandena, framfor allt mangden tillrin-
ningsvatten och vilka rutter det ror sig langs, fordel-
ningen av tillrinningen och kvaliteten pa vattnet.
Vikten av att hantera och behandla dagvattnet
framhavs varje gang ett nytt omrade borjar byggas.
Kommunen ansvarar for hanteringen av dagvattnet
fran de allmanna omradena. Dagvattnet pa privata
tomter bor infiltreras pa tomterna i den man det ar
mojligt. | enlighet med principerna om hallbar ut-
veckling ska dagvatten behandlas pa uppkomstplat-
sen. Mangden dagvatten kan minskas genom att
infiltrera vatten i marken pa tomterna eller att halla
kvar, fordroja eller Iata det avdunsta. Dagvattnet kan
minskas genom att man pa garden planterar sadana
vaxter som forbrukar och avdunstar sa mycket vat-
ten som majligt (trad, buskar) samt vid byggandet
drar fordel av ytor (t.ex. vaxtbekladda ytor) och be-

laggningar (t.ex. stenmjol, stenldaggning med breda



pintoja (esim. kasvipeitteiset pinnat) ja paallysteita

(esim. kivituhka, kiveys isolla saumalla).

Kaava-alue sijoittuu osittain vedenhankintaa varten
tarkedlle pohjavesialueelle (luokka 1), minka vuoksi
asemakaavan mukainen rakentaminen ei saisi hei-
kentda pohjaveden maaraa ja laatua. Kaavassa esi-
tettyjen pohjavesimaardysten ja hulevesien hallinto-
toimien avulla on kuitenkin tavoitteena turvata, etta

pohjaveden maara ja laatu sdilyvat nykyisellaan.

Asemakaava-alueen rakentaminen edellyttda maan-
siirtotoitd, joiden yhteydessa hulevesien hallintaan
tulee kiinnittaa erityista huomiota. Aiemmin kasvi-
peitteisten paallystamattomien alueiden rakentu-
minen lisdad hulevesivaluntaa. Tydmaavesien joh-
taminen suoraan ilman kasittelya vesistoihin voi
aiheuttaa vesien samentumista, liettymista, vesiston
rehevoitymista ja uomien eroosiota. Vaikutukset
ovat kuitenkin tilapaisia ja kohdistuvat kullakin het-
kelld vain tietylle rakentamisalueelle. Rakentamisen
aikaisten vaikutusten ei katsota olevan merkittavia,
koska haitalliset vaikutukset ovat joko estettdvissa tai
merkittavissa maarin lievennettavissa tavanomaisilla
rakentamiseen liittyvilla ympadristtoimilla. Kaavassa
on maarays, etta hulevesien hallintatoimenpiteiden
tulee olla valmiit ennen maanrakentamisen alkamis-
ta ja savisamenteisia hulevesia ei saa missaan tilan-

teessa johtaa suoraan laskuojiin.

Asemakaava-alue sijaitsee Sipoonjoen vesistoalueel-
la valuma-alueella, jonka hulevedet ohjautuvat kohti
Sipoonjoen Natura 2000-alueetta noin 800 metrin
pddssa kaava-alueesta. Asemakaava-alueen valit-
tomaan laheisyyteen on tarkoitus toteuttaa hule-
vesien viivytysrakenne laaditun kunnallisteknisen
yleissuunnitelman mukaisesti, joka tasaa valunnan
vaihtelut ja véahentaa kiintoaineiskuormitusta. Edel-
lisen perusteella, asemakaava-alueen toteutuksen

tuoma muutos hulevesikuormitukseen arvioidaan
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fogar) som slapper igenom vatten.

Planomradet ligger delvis inom ett grundvattenom-
rade som ar viktigt for vattenforsérjningen (klass 1).
Darfor far byggandet enligt detaljplanen inte ha nag-
ra negativa konsekvenser for grundvattnets kvalitet
och kvantitet. De bestammelser om grundvattnet
och atgarder for dagvattenhantering som presente-
ras i planen syftar till att sakerstalla att det inte sker
nagra forandringar i grundvattnets mangd och kva-
litet.

Byggandet i detaljplaneomradet forutsatter schakt-
ningsarbeten och i samband med sadana ska sar-
skild uppmarksamhet fastas vid hanteringen av
dagvattnet. Dagvattenavrinningen 6kar allteftersom
man borjar bygga pa omraden som tidigare var tack-
ta av vegetation. Vatten fran byggplatser som leds
bort obehandlat kan leda till forgrumling och upp-
slamning av vattnet, eutrofiering i vattendragen och
erosion i vattenfarorna. Konsekvenserna ar emel-
lertid tillfalliga och riktar sig vid var tid endast till
ett visst byggnadsomrade. Konsekvenserna under
byggnadstiden betraktas inte som betydande, efter-
som skadliga konsekvenser kan antingen férhindras
eller i vasentlig grad lindras genom sedvanliga mil-
joatgarder i anslutning till byggandet. Planen har en
bestammelse om att atgarderna for dagvattenhante-
ring ska vara klara innan markbyggandet inleds och
att lergrumligt dagvatten inte far under nagra om-
standigheter ledas bort direkt till utfallsdikena.

Detaljplaneomradet ligger i vattendragsomradet
Sibbo 4, i ett tillrinningsomrade vars dagvatten leds
bort mot Natura 2000-omradet Sibbo a pa cirka
800 meters avstand fran planomradet. | omedelbar
narhet av detaljplaneomradet dr det meningen att
bygga en dagvattenkonstruktion i enlighet med den
kommunaltekniska 6versiktsplanen. Konstruktionen

jamnar ut flodestoppar och minskar pa belastningen
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merkityksettomaksi Sipoonjoen Natura-alueen niille
arvoille, joiden perusteella se on liitetty osaksi Natura
2000-verkostoa.

5.4.3 Muut vaikutukset

Vaikutukset kuntatalouteen

Asemakaavan toteuttamisen myo6ta kunnallistek-
niikan, katujen ja yleisten alueiden rakentaminen ja
palveluiden jarjestaminen aiheuttavat kunnalle kus-
tannuksia. Laaditun kunnallisteknisen yleissuunni-
telman mukaan kaava-alueen katujen parantaminen
ilman vesihuoltoa maksaisi kokonaisuudessaan noin
1,3 milj. €. Alueen rakentaminen on mahdollista vai-
heistaa niin, etta esim. Nikkildantien muutokset teh-
daan vasta kun sen varren tontit rakennetaan. Lukka-
rintien perusparantaminen kokoojakaduksi maksaa
noin 700 000 €, Nikkilantien jalankulku- ja pyordily-
vdylan muutokset noin 300 000 € ja Jussaksentien
muutokset parannettuine jalankulkuyhteyksineen ja
katuaukioineen noin 300 000 €.

Alueen tontinmyynnin tulot kunnalle olisivat arviolta
noin 1,8 milj. €. Tuloissa ei ole huomioitu nyt kunnan
kdytossa olevien rakennusten mahdollista myyntia,
kuten entisen paloaseman myyntid. Tulojen ja infra-
rakentamisen kustannusten erotuksella rahoitetaan
uusien asukkaiden tarvitsema palvelurakentaminen

joko asemakaava-alueella tai muualla Nikkildssa.

Kaava-alueen rakentumisen jdlkeen alueelta kertyy
kunnalle tuloja mm. asukkaiden ja yritysten verotulo-
jen myota seka vesihuollon perus- ja kdyttomaksuis-
ta seka liittymismaksuista. Tulevaisuudessa menoeria
kunnalle aiheutuu taasen mm. uusille asukkaille tar-
jottavien kunnallispalveluiden (péivahoito-, koulu-,

ym. palveluiden) myo6ta.
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av fasta partiklar. Pa basen av ovannamnda bedéms
den andring i dagvattenbelastningen som genom-
forandet av detaljplanen orsakar vara obetydlig for
de naturvarden for vilkas skyddande Sibbo a har an-
slutits till ndtverket Natura 2000.

5.4.3 Ovriga konsekvenser

Konsekvenser for kommunekonomin

Genomforandet av detaljplanen orsakar kostnader
for kommunen till féljd av byggandet av kommunal-
tekniken, gatorna och de allmanna omraddena samt
ordnandet av service. Enligt den kommunaltekniska
oversiktsplanen skulle kostnaderna for att forbattra
gatorna i planomradet, utan vatten och avlopp, kos-
ta ungefar 1,3 miljoner euro. Det dr mojligt att ge-
nomfora omradet i etapper t.ex. sa att andringarna
pa Nickbyvdagen gors forst nar tomterna langs den
borjar byggas. Grundlig forbattring av Klockarvagen
till en matargata kostar ca 700 000 euro, andringar-
na pa gang- och cykelleden langs Nickbyvagen ca
300 000 euro och d@ndringarna pa Jussasvagen inklu-
sive forbattrade gangforbindelser och 6ppna platser
ca 300 000 euro.

Inkomsterna till kommunen av tomtférséljningen
uppskattas till ca 1,8 miljoner euro. | summan har
inte medrdknats en eventuell férsaljning av byggna-
der som nu ar i kommunens anvandning, t.ex. en for-
saljning av den f.d. brandstationen. Med differensen
mellan inkomsterna och infrabyggandet finansieras
det servicebyggande som de nya invanarna behover
antingen i detaljplaneomradet eller pa annat hall i
Nickby.

Nar planomrddet har byggts far kommunen inkom-
ster bl.a. i form av skatteinkomster fran invanare och
foretag och av grund- och bruksavgifter samt anslut-
ningsavgifter for vattenforsorjningen. Framtida ut-

giftsposter uppkommer aterigen bl.a. i och med den
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Energia- ja ilmastovaikutukset

Asemakaavamuutoksen merkittavimmat tunniste-
tut ilmastovaikutukset koskevat rakentamista, asuk-
kaiden liikkumista ja rakennusten energiankdyttoa.
Kokoluokaltaan suurimmat ilmastopaastojen lahde
on rakennusmateriaalien valmistus. Kaava-alueen
toteutuksessa on syyta kiinnittaa rakentamisen il-
mastovaikutusten lieventamisen lisaksi kestavien
kulkumuotojen tukemiseen. Kaava-alueen asukkai-
den liikkkumisesta syntyy kumulatiivisesti merkittavat

ilmastovaikutukset.

Alue on sijainnillisesti erinomaisella paikalla kes-
kella Nikkilan taajamaa, ja rakentaminen toteutuu
olemassa olevan rakenteen yhteyteen niin liikenne-
kuin vesi- ja viemariverkkojenkin osalta. Kaavahan-
ke on kestavan kehityksen periaatteiden mukainen.
Erittdin lyhyet etaisyydet kouluihin, kauppoihin ja
muihin l3hipalveluihin pienentavat arkisin tehta-
vien matkojen ilmastopaastdja. Etdisyys Nikkildn
pdivittaistavarakauppoihin on kaavan lahimmasta
asuinrakennuksesta noin 250 m ja kauimmaisesta
talosta 500 m. Sijainti luo alueella edellytyksia my&s
kestavan liikenteen ratkaisuille. Uudet asukkaat pys-
tyvat hyodyntamaan Nikkilan keskustan lahipalve-
luita seka alueella olevia joukkoliikenne-, kavely- ja
pyoraily-yhteyksid. Uuden maankayton myota myos
moottoriajoneuvoliikenne lisdadntyy. Kaavaratkaisu
on kuitenkin suunniteltu siten, etta se tukee kesta-
vien liikkkumismuotojen, kuten kavelyn ja pyorailyn,
kayttamista alueella kattavalla verkostolla ja paranta-
malla nykyisten yhteyksien laatua. Kaavassa on myos
maarays, etta asuinrakennusten yhteyteen on raken-
nettava riittavasti helposti saavutettavia turvallisia
polkupydrien sdilytyspaikkoja. Henkiléauton omis-
taminen ei ole edellytys alueella asumiselle. Kunnal-
listeknisessa suunnittelussa on panostettu kavely- ja
pyoraily-yhteyksien laadukkaaseen toteutukseen

uusimpien valtakunnallisten ohjeiden mukaisesti.
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kommunala service som de nya invanarna behdver

(daghem, skolor, hélsovard osv.).

Konsekvenser for energi och klimat

De mest betydande klimatkonsekvenserna som man
kanner till att detaljplanedndringen kommer att
medféra beroér byggandet, mobiliteten bland inva-
narna och energiférbrukningen i byggnaderna. Till-
verkningen av byggmaterial dr kallan till de storsta
klimatutslappen. Utover att lindra klimatkonsekven-
serna av byggandet bor man vid genomférandet
av planomradet fasta uppmarksamhet vid att stoda
hallbar mobilitet. Nar invanarna i planomradet fardas
uppkommer kumulativt sett avsevdrda klimatkonse-

kvenser.

Omradet har ett utmarkt lage mitt i tatorten Nickby
och byggs upp i anslutning till befintlig struktur, sa-
val ndr det galler trafik som vatten och avlopp. Plan-
projektet ar forenligt med principerna om hallbar ut-
veckling. Mycket korta avstand till skolor, butiker och
annan ndrservice minskar klimatutslappen fran de
resor som foretas till vardags. Avstandet fran det nar-
maste bostadshuset till dagligvarubutikerna i Nickby
ar ca 250 meter, fran huset langst bort 500 meter. L&-
get skapar forutsattningar aven for I6sningar inom
hallbar trafik. Nya invanare kan dra fordel av narser-
vicen i Nickby centrum samt av de befintliga kollek-
tivforbindelserna och gadng- och cykelbanorna. Den
nya markanvandningen gor att dven motorfordon-
strafiken Okar i planomradet. Detaljplanelésningen
har dock tagits fram sd att den stéder hallbara mo-
bilitetsformer, som gang och cykling, tack vare det
heltackande natverket av forbindelser och genom
forbattringar i kvaliteten pd de befintliga forbindel-
serna. Planen har ocksa en bestimmelse om att det
i anslutning till bostadshus ska byggas tillrackligt
med lattillgangliga forvaringsplatser for cyklar. Man

behover ingen egen bil for att kunna bo i omradet. |



Uudet rakennukset rakennetaan suurimmalta osin
rakentamattomalle nurmikkoalueelle. Maankayton
muutoksen vaikutukset Sipoon kunnan hiilitaseelle
ovat vahdiset ja luonnonmukaisiksi jadviin alueisiin ja
rakennettuihin viherrakenteisiin liittyvilla ratkaisuilla
voidaan vahvistaa kaava-alueen ilmastokestavyytta.
Tonttien mahdollisimman suuren viherpinta-alan
toteutumiseksi on ohjattu vaatimuksella saavuttaa

tietty taso Sipoon viherkertoimella.

Energiatehokkuuden parantuminen ja kiinteistota-
son uusiutuvan energian tuotannon lisadantyminen
kasvattavat rakentamisvaiheen valintojen suhteel-
lista painoarvoa rakennuksen elinkaarenaikaisista
ilmastopaastoista. Alueen nykyinen rakennuskanta
on tarkoitus sdilyttaa lukuun ottamatta purettua Lill-
bondenin paivakotia ja palaneen rivitalon jaljelle jaa-

nytta paria.

Alueen rakentamisolosuhteet vaihtelevat asemakaa-
va-alueella ja osalla tonteista tullaan todennakoisesti
tarvitsemaan paalutusperustuksia. Vaikeammin ra-
kennettavilla alueilla tarvittavat poikkeavat raken-
neratkaisut lisadavat pohjarakentamisen ilmastovai-
kutuksia keskimaaraiseen tilanteeseen verrattuna.
My0s katujen ja infran rakentamisesta syntyy ilmas-
topaadstoja, mutta kaavamuutoksessa ei ole tarkoitus
rakentaa tdysin uusia katuja, vaan perusparantaa ole-
massa olevia katuja. Maamassojen kasittely on usein
yksi merkittava asuinalueiden rakentamisesta aiheu-
tuva energia- ja ilmastovaikutus. Kaavaratkaisu hyo-
dyntaa nykyista maastoa, joten suuriin maanmuok-
kauksiin ei ole tarvetta. Suurin maamuokkaustarve
on uudessa kerrostalokorttelissa, koska uusi rakenta-

minen sijaitsee osittain loivassa rinteessa.

Asemakaava-alueen sijainti rajoittaa osittain alueen
energiaratkaisuja, silla noin nelja tonttia sijaitsee
pohjavesialueella. Pohjavesialue estdaa uusien maa-

lampokaivojen ja muiden maalammon keruujdrjes-
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den kommunaltekniska planeringen har man satsat
pa ett forstklassigt genomforande av gang- och cy-
kelférbindelser i enlighet med de senaste nationella

anvisningarna.

De nya byggnaderna uppfors till storsta delen pa
ett obebyggt, griasbevuxet omrade. Andringen i
markanvandningen har ringa konsekvenser for kol-
balansen i Sibbo kommun och klimathallbarheten i
planomradet kan starkas med hjalp av I6sningar som
knyter an till de omraden som bevaras i naturligt till-
stand och till de byggda gronkonstruktionerna. For
att tomterna ska ha en sa stor gron yta som majligt
stalls krav pa en viss niva med hjalp av den gronkoef-

ficient som faststallts for Sibbo.

Forbattrad energieffektivitet och 6kad produktion
av fornybar energi pa fastighetsniva bidrar till att
de val som gors under byggnadsskedet far en starkt
betydelse i forhallande till de totala klimatutslappen
under byggnadernas livscykel. Avsikten ar att bevara
det nuvarande byggnadsbestandet bortsett fran det
rvina daghemmet Lillbonden och det andra radhu-

set intill det som brann ned.

Byggforhallandena varierar inom detaljplaneomra-
det och pa en del tomter kommer det antagligen att
behovas palfundament. | de omraden som &r svarare
att bygga okar de speciella konstruktionsldsning-
arna klimatkonsekvenserna fran grundlaggningen
jamfoért med en normal situation. Klimatutslapp upp-
kommer ocksa vid byggandet av gatorna och infra-
strukturen, men i planandringen byggs inga helt nya
gator utan befintliga gator ska genomga grundliga
forbattringar. Behandlingen av jordmassor ar ofta
en betydande energi- och klimatkonsekvens ndr nya
bostadsomraden vaxer fram. Detaljplanelosningen
drar fordel av den nuvarande terrangen och det finns
inga behov av storre schaktningsarbeten. Mest be-

héver marken bearbetas i det nya kvarteret for fler-
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telmien hyddyntamisen rakennusten lammityksessa
ja jaahdytyksessa. Tallaiset ratkaisut ovat kuitenkin
mahdollisia kaava-alueen muissa osissa. Alue sijait-
see kaukolampoverkoston piirissa. Asemakaavassa
vaaditaan harjakattoja ja melkein joka tontilta 16ytyy
kattopintoja, jotka ovat aurinkoenergian kannalta
edulliseen suuntaan. Kaavan rakennustapaohjeessa

on tarkemmin ohjattu aurinkopaneelien kaytosta.

Asemakaavan sisaltd tukee kunnan kestavan kehi-
tyksen tavoitteita. Se tayttaa useita tavoitteita KUU-
MA-kuntien ilmasto-ohjelmassa seka Hiilineutraali
Uusimaa 2030 -tiekartassa ja on Helsingin seudun
MAL-sopimuksen tavoitteiden mukainen. Tunnis-
tettuja tavoitteita, joihin asemakaavamuutoksella
tai sen jatkosuunnittelussa voidaan vaikuttaa ovat
muun muassa rakentamisen ohjaaminen nykyiseen
yhdyskuntarakenteeseen ja liikkumisen kannalta kil-
pailukykyisille alueille, hiilineutraalin rakentamisen
edistaminen, kestavien energiajdrjestelmien mah-
dollistaminen, kestdavien kulkutapojen osuuksien
kasvattaminen, matkaketjujen kehittaminen ja suju-
voittaminen, joukkoliikennejarjestelman optimoin-
nin ja verkostomaisuuden vahvistaminen, pyorailyn
mahdollisuuksien parantaminen, ja saariskeihin va-
rautuminen. Kaava-alue sijoittuu MAL-sopimuksen

ensisijaiselle maankayton kehitysvyohykkeelle.
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vaningshus eftersom de nya byggnaderna placeras

delvis pa en flack sluttning.

Detaljplaneomradet ldge begransar delvis energi-
I6sningarna i omradet eftersom fyra tomter ligger i
ett grundvattenomrade. Med anledning av grund-
vattenomradet kan man inte installera nya jordvar-
mebrunnar eller andra system for att ta tillvara jord-
varme for att varma upp och kyla ner byggnader.
Dessa losningar ar dock tillatna i de andra delarna av
planomradet. Omradet omfattas av fjarrvarmenatet.
| detaljplanen forutsatts astak och pa nastan varje
tomt ar det mojligt att rikta tak i en riktning som ar
fordelaktig med hansyn till solenergi. Narmare anvis-
ningar om solpaneler ges i byggsattsanvisningarna i

anslutning till planen.

Innehallet i detaljplanen stéder kommunens mal
for hdllbar utveckling. Den uppfyller flera mal i KUU-
MA-kommunernas klimatprogram och i fardplanen
Kolneutralt Nyland 2030, och &r férenlig med malen
i Helsingforsregionens MBT-avtal. Genom detaljpla-
nedndringen eller den fortsatta planeringen som
foljer detaljplanedandringen kan man paverka bland
annat féljande identifierade mal: att styra byggandet
till befintlig samhallsstruktur och till omraden som
ar konkurrenskraftiga i fraga om mobilitet, att framja
kolneutralt byggande, att skapa mdjligheter att till-
lampa hallbara energisystem, att 6ka andelen hallba-
ra fardsatt, att utveckla och gora resekedjorna smidi-
gare, att optimera kollektivtrafiksystemet och starka
natverken, att forbattra mojligheterna att cykla och
skapa beredskap for vaderleksrisker. Planomradet
ligger inom den primara utvecklingszonen fér mar-

kanvandningen enligt MBT-avtalet.



5.5 Ympariston hairiotekijat

Ratamelu ja -tarina

Kaavamuutosalueen etdisyys Kerava—Porvoo-rau-
tatiestd, jota kdytetaan toistaiseksi vain sdilidjunille
Skoéldvikin 6ljynjalostamolle, on lyhimmillaan noin
180 m.

Ratamelusta laaditun selvityksen (ks. kappale 3.1.3)
mukaan raideliikenteen melu jaa seka nykytilantees-
sa etta ennustetilanteessa 2030 kaava-alueella alle
valtioneuvoston paatoksessa 993/1992 ulkona mi-

tattavalle ymparistdmelulle annettujen ohjearvojen.

Ratatdrindsta laaditussa selvityksessa (ks. kappale
3.1.3) mittaustulokset esitetdaan tarinan vaikutusalu-
ekartoilla. Naissa kartoissa kaava-alue sijoittuu koko-
naan alueelle, jolle voidaan sijoittaa asuinrakennuk-

sia ilman vaimennustoimenpiteita ja lisatutkimuksia.

Liikennemelu

Kaava-alueella sijaitsee runsasliikenteinen Nikkilan-
tie, joka aiheuttaa ymparistoon meluhaittaa. Nik-
kilantien nopeusrajoitus kaava-alueen kohdalla on
kuitenkin 40 km/h, joten meluhaitasta ei aiheudu
ymparistoon merkittavaa hairiota. Suunnitellulla ra-
kennusten massoittelulla saavutetaan melulta suo-

jaisia ulko-oleskelualueita.

Asemakaavamuutokselle on laadittu liikkennemelu-
selvitys, joka on kaavaselostuksen liitteend. Selvityk-
sessa on tarkasteltu laskennallisesti mallintamalla
asemakaavan muutosalueen melutasoja nykytilan-
teessa sekd ennustetilanteessa suunniteltu maan-
kayttd huomioiden. Ennusteliikennetietoina on
kaytetty Nikkilan liikenneverkkoselvityksen (2022)

vuoden 2040 tieliikennemaaria.

Tulosten perustella suunniteltu maankaytto voidaan
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5.5 Storande faktorer i mil-

jon

Buller och vibration fran banan

Avstandet fran planandringsomradet till Kervo-Bor-
ga-jarnvagen, som tillsvidare bara anvands for con-
tainertag till oljeraffinaderiet i Skoldvik, ar som kor-

tast ca 180 m.

Enligt utredningen om bullret frdn banan (se 3.1.3)
stannar bullret fran spartrafiken bade i nuldaget och i
prognoslaget dr 2030 under de riktvarden utomhus

som anges i statsradets beslut 993/1992.

| utredningen om vibrationerna fran banan (se 3.1.3)
visas matresultaten pa influensomradeskartor. Pa
dessa kartor faller planomradet i sin helhet inom ett
omrade dar man kan placera bostadshus utan damp-

ningsatgarder och tilliggsundersékningar.

Trafikbuller

| planomradet géar den livligt trafikerade Nickbyva-
gen, som medfor bullerolagenheter. Intill planomra-
det ar hastighetsbegransningen pa vagen emellertid
40 km/h och darfor utgor bullret inga betydande
storningar. Genom den planerade volymgestaltning-
en bildas utevistelseomraden som ar skyddade fran

buller.

En bullerutredning har gjorts for detaljplaneandring-
en. Rapporten finns som bilaga till planbeskrivning-
en. | utredningen har bullernivderna pa planomradet
berdknats med en modell bade fér nuvarande situ-
ation och for framtida situation med beaktande av
den planerade markanvandningen. Som prognos
for trafikmangden har man anvant trafiksiffror for ar
2040 i trafikutredningen for Nickby (2022).
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Tieliikenteen meluennustetilanne 2040. Pdivaajan keskidanitaso
klo 7-22 vasemmalla, ydajan keskidanitaso klo 22-7 oikealla.

melun nakdkulmasta toteuttaa. Suunnitellut asuin-
rakennukset muodostavat liikennemelulta suojai-
sia ulkoalueita, jonne voidaan osoittaa leikkiin ja
oleskeluun tarkoitettuja toimintoja. Ulkovaippaan
kohdistuvat melutasot ovat suuruudeltaan sellaisia,
ettd ulkovaipan aanitasoerovaatimukselle on esitetty

kaavamaarays.

VAK-suuronnettomuusriskin arviointi

Kerava-Skoldvik-rautatieta kdytetaan nykyisin Kilpi-
lahden o6ljynjalostamon ja alueen teollisuuden sai-
lidjunakuljetuksiin. Radalla on vaarallisten aineiden
kuljetuksia. VAK-suuronnettomuusriskista tehdyn
selvityksen (Vaarallisten aineiden kuljetuksiin liittyvdt
riskit Kerava-Skoldvik-radalla Sipoossa. Ramboll CM
Oy, 2022) pohjalta voidaan todeta, ettd kaava-alue
sijoittuu mahdollisen suuronnettomuusriskin vaiku-

tusalueelle (ks. kappale 3.1.3).

Vaarallisten aineiden kuljetuksiin liittyvat suuronnet-
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Vagtrafikbullrets prognosldage 2040. Medelljudniva dagtid kl.
7-22 till vanster, nattetid kl. 22-7 till hdger.

Baserat pa resultaten kan den planerade markan-
vandningen genomféras ur bullersynpunkt. De pla-
nerade bostadshusen bildar skydd mot trafikbuller
fér utomhusomraden, dér det kan anordnas lekplat-
ser och vistelseomraden som anvands for rekreation.
Bullernivaerna pa fasaderna ar sadana att en bestam-

melse om ljudisolering pa fasaden har getts.

Bedomning av risken for storolyckor vid
transport av farliga amnen

Kervo-Skoldvik-banan anvands nufértiden for con-
tainertransporter fran raffinaderiet i Skoldvik och
annan industri i omradet. Farliga amnen transporte-
ras langs banan. Utifrdn en utredning om risken for
storolyckor vid transport av farliga @mnen (Vaarallis-
ten aineiden kuljetuksiin liittyvdt riskit Kerava—-Skéld-
vik-radalla Sipoossa. Ramboll CM Oy, 2022) kan man
konstatera att planomradet ligger inom paverkans-
omradet for en eventuell storolycksrisk (se avsnitt
3.1.3).



tomuusriskit luovat reunaehtoja alueen kaavoituk-
selle. Tehdyn riskienarvioinnin perusteella alueille,
joissa ei ole tasoristeyksia, voidaan kaavoittaa kaik-
kia toimintoluokkia. Alueelle voidaan sallia tihedan
rakennettuja asuinalueiden, julkisten palveluiden ja
haavoittuvien kohteiden sijoittamista, kuten koulu-
ja tai sairaaloita, mikali yhdyskuntarakenteen muut
saavutettavat hyoddyt ovat riittavan suuret. Alueel-
le tuotava teollinen tuotanto ei kuitenkaan saa ai-
heuttaa uusia suuronnettomuusriskeja ja onnetto-
muusriskeista on tiedotettava saannollisesti riskeille
altistujia seka huomioitava riskit kaikissa alueen pe-

lastussuunnitelmissa.

Kaava-alueelta pohjoiseen on tarkoitus toteuttaa
uusi katuyhteys Lukkarintien jatkeena. Kun uusi ka-
tuyhteys on toteutettu, nykyinen radan tasoristeys
Isolla Kylatielld voidaan sulkea. Taman jalkeen riskit
alueella eivat poikkea normaalista radan varren asu-

misesta.

5.6 Asemakaavamerkinnat ja
-madraykset

Kaavamerkinnat ja maardykset on esitetty liitteessa.
Kaavamerkinnat ja maardykset noudattavat ymparis-

toministerion antamia ohjeita.

5.7 Nimisto

Asemakaavan muutoksella ei muodostu uusia katu-,
puisto- eika alueen nimia, mutta yksi kadunnimi siir-
retdan: Lantinen puistotie koostuu nykyisin kahdesta
osasta, jotka eivat ole yhteydessa toisiinsa, eika ole
nahtavissa ettd osat yhdistyisivat Idhivuosina. Ohjei-
den mukaan kaduilla, joilla ei voi ajaa paasta paahan
tulisi olla erilliset nimet. Voimassa olevan asemakaa-

van toteutumaton Repomaenpolku poistetaan ase-

66

Riskerna for storolyckor i anslutning till transport
av farliga @mnen medfor specialvillkor fér planlagg-
ningen i omradet. Utifran riskbeddomningen kan man
i omraden, dar det inte finns plankorsningar, planlag-
ga samtliga verksamhetsklasser. | omradet kan man
tillata tatt byggda bostadsomraden, offentlig service
och sarbara objekt, sasom skolor och sjukhus, om de
ovriga fordelarna som kan uppnas i samhallsstruk-
turen ar tillrackligt stora. Industriell produktion som
etableras i omradet far dock inte orsaka nya risker for
storolyckor. De som exponeras for olycksrisker ska re-
gelbundet informeras om detta. Vidare ska riskerna

tas i beaktande i alla raddningsplaner i omradet.

Fran planomradet norrut dr det tankt att en ny gatu-
forbindelse ska byggas som en férlangning av Klock-
arvdagen. Nar den nya gatuférbindelsen ar klar kan
den befintliga plankorsningen 6ver banan vid Stora
Byvéagen stangas. Efter dessa atgarder avviker risker-
na i omradet inte fran de risker som normalt férknip-

pas med boende ndra en bana.

5.6 Planbeteckningar och
planbestammelser

Planbeteckningarna och bestammelserna presente-
ras i bilagan. Planbeteckningarna och -bestammel-

serna ar forenliga med miljoministeriets anvisningar.

5.7 Namn

Vid detaljplanedndringen bildas inga nya namn pa
gator, parker eller omraden, men ett gatunamn flyt-
tas: Vastra Parkvagen bestar i dag av tva delar som
inte ar i kontakt med varandra och det finns inte
heller nagra planer pa att forena dem under de nar-
maste aren. Enligt anvisningarna ska gator dar man
inte kan kora fran ena @ndan till den andra ha olika

namn pa delarna. Ravbackastigen, som ingick i den
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makaavan muutoksella, joten nimi Repomaenpolku
annetaan Lantisen puistotien etelaiselle osuudelle,
Talle on myos historialliset perustelut, silla kyseinen
osuus nykyisesta Lantisesta puistotiesta on alun pe-
rin ollut osa Repomaenpolkua vuoden 1972 asema-

kaavassa.
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gallande detaljplanen men som inte har genomforts,
tas bort i detaljplanedandringen och den sodra delen
av Vastra Parkvdagen far namnet Ravbackastigen. Det
finns ocksa historiska motiveringar till detta eftersom
ifragavarande del av Vastra Parkvdgen ursprungligen
varit en del av Ravbackastigen i detaljplanen fran ar
1972.



Asemakaavan toteutus
Genomfdérande av detaljplanen

6.1 Toteutusta ohjaavat ja
havainnollistavat suunnitel-
mat

Kaava-aineiston liitteend olevassa havainnepiirrok-
sessa on esitetty mm. rakennusten alustava sijoittelu
korttelialueilla. Havainnepiirros ohjaa osaltaan kaa-

van toteuttamista.

Asemakaavan toteutusta ohjaamaan on laadittu si-
tova rakennustapaohje, joka on asetettu nahtaville
asemakaavan ehdotusvaiheessa. Ohjeessa ohjataan
tarkemmin alueen rakentumista korkealaatuiseksi ja

monimuotoiseksi asuinalueeksi.

68

6.1 Planer som styr och
askadliggér genomférandet

I illustrationsplanen som ingar i planmaterialet visas
bl.a. en prelimindr placering av byggnaderna i kvar-
tersomrddena. lllustrationsplanen bidrar till styrning-

en av genomférandet.

For genomfoérandet av detaljplanen har bindande
byggsattsanvisningar utarbetats. Dessa har fram-
lagts parallellt med detaljplanen i forslagsskedet. |
anvisningarna preciseras hur omradet ska byggas
upp som ett forstklassigt och mangsidigt bostads-

omrade.



6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa kaa-
van saatua lainvoiman koska alueella on valmis kun-
nallistekniikka ja katuverkko. Nikkilantien varren
tontit edellyttavat myos Nikkilantien kavely- ja pyo-
rdilyvaylan siirtoa. Osa kaava-alueesta on yksityisessa
omistuksessa, jolloin alueen maanomistajat paatta-

vat alueen toteuttamisaikataulusta tonttiensa osalta.

Alueen katujen perusparantamisen ajoituksesta paa-

tetdan kunnan talousarvioissa.
Suunnitelma on mahdollista toteuttaa vaiheissa.

Yksittdisten rakennuspaikkojen toteutusjarjestys on

vapaa.

6.3 Toteutuksen seuranta

Sipoon kunta huolehtii alueen toteutuksen seuran-

nasta tarvittavin tilastoin ja lupamenettelyin.

Sipoossa 15.5.2025

Eric Roselius, kaavoituspaallikkod

Dennis Soderholm, kaavoitusarkkitehti, YKS 610
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6.2 Genomforande och tids-
planering

Genomforandet av detaljplanen kan starta nar pla-
nen vunnit laga kraft, eftersom det redan finns kom-
munalteknik och ett gatunat i omradet. Tomterna
langs Nickbyvagen forutsatter ocksa att gang- och
cykelvagen flyttas. En del av planomradet ar privat-
agt, varvid markagarna beslutar om tidtabellen for

genomforandet av sina egna tomter.

| kommunens budget bestams om tidsplanen for de
grundlaggande forbattringarna av gatorna i omra-
det.

Planen kan genomforas i etapper. Enskilda byggplat-
ser kan byggas i fri ordningsfoljd.

6.3 Uppfdljning av genom-
forandet

Sibbo kommun féljer upp genomférandet i omradet

med hjalp av statistik och tillborligt lovforfarande.

| Sibbo 15.5.2025

Eric Roselius, planlaggningschef

Dennis Soderholm, planlaggningsarkitekt, YKS 610
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