Korttelin 1015 (ent. linja-autoasema), 1008
ja 1006 asemakaavamuutos

Detaljplanedndring for kvarteren 1015 (f.d.
busstationen), 1008 och 1006

Asemakaavan selostus, ehdotus
Detaljplanebeskrivning, forslag

Maankdyttdjaosto
Markanvdndningssektionen
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Asemakaavan muutos koskee seuraavia kiinteistoja
tai osia niista: 753-1-9901-1, 753-423-23-72, 753-
423-4-111,753-423-4-14,753-423-4-79, 753-423-4-
80, 753-423-4-92,753-423-7-129, 753-423-7-135,
753-423-7-184,753-423-7-185, 753-423-7-186,
753-423-7-205, 753-423-7-206, 753-423-7-211, 753-
423-7-54,753-423-7-58, 753-423-7-68, 753-423-7-71,
753-423-7-72,753-423-7-73,753-423-7-87,753-423-
7-88, 753-423-7-91, 753-423-7-97. Kiinteistot sijait-
sevat asemakaavan kortteleissa 1006, 1008, 1015 ja

katualueella.

Alue kuuluu Nikkildan maarekisterikylaan (423).

Asemakaavan muutoksella muodostuu korttelit
1006, 1008 ja 1015, seka katualueita. Uuden asema-
kaava-alueen pinta-ala on noin 1,7 ha. Asemakaava

korvaa voimassa olevat asemakaavat.

Tama selostus liittyy 8.9.2021 paivattyyn asemakaa-
vakarttaan (1:1000).

Kaavaselostus seka kaavakartta maarayksineen jul-

kaistaan kunnan internet-sivuilla: www.sipoo.fi/n49

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

sa).

Selostuksen on laatinut Dennis Soderholm. Sen on
kaantanyt ruotsiksi Monika Sukoinen (CiD Oy).

/2019

Detaljplanedndringen berér foljande fastigheter
eller delar avdem: 753-1-9901-1, 753-423-23-72,
753-423-4-111,753-423-4-14,753-423-4-79, 753-
423-4-80, 753-423-4-92, 753-423-7-129, 753-423-7-
135, 753-423-7-184, 753-423-7-185, 753-423-7-186,
753-423-7-205, 753-423-7-206, 753-423-7-211, 753~
423-7-54,753-423-7-58, 753-423-7-68, 753-423-7-71,
753-423-7-72,753-423-7-73, 753-423-7-87,753-423-
7-88,753-423-7-91, 753-423-7-97. Fastigheterna lig-
ger i kvarteren 1006, 1008, 1015 och pa gatuomrade

i detaljplanen.

Omradet hor till jordregisterbyn Nickby (423).

Genom detaljplaneandringen bildas kvarteren 1006,
1008 och 1015 samt gatuomraden. Den nya de-
taljplanens areal ar ca 1,7 ha. Detaljplanen ersatter

ikraftvarande detaljplaner.

Beskrivningen galler den 8.9.2021 daterade de-
taljplanekartan (1:1000).

Planbeskrivningen samt plankartan med bestam-
melser publiceras pa kommunens webbplats: www.
sibbo.fi/n49

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

band med fotografiet).

Beskrivningen har utarbetats av Dennis S6derholm.
Delar av den har dversatts av Monika Sukoinen (CiD
Oy).



Kaavan laatija

Dennis Soderholm, kaavoittaja, YKS 610
Asemakaavan pohjaksi tehdysta alueen viitesuun-
nittelusta ja havainnekuvien laatimisesta on vastan-

nut: Arkkitehtitoimisto Harris-Kjisik.

Kannen kuva: Arkkitehtitoimisto Harris-Kjisik.

Planens beredare

Dennis Séderholm, planlaggare, YKS 610
Referensplaner och illustrationer som underlag for
detaljplanlaggningen: Arkkitehtitoimisto Harris-Kji-

sik.

Parmbild: Arkkitehtitoimisto Harris-Kjisik.



Asemakaavatyyppien listaus ja selitykset

Lista pa typer av detaljplaner och forklaringar till dem

Kunnan hallintosddannén mukaisesti jaosto paat-
taa vaikutuksiltaan vahaisten asemakaavojen hy-
vaksymisesta MRL:n 52 §:n mukaisesti.

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

Suppea valitusoikeus (MRL 191 §)

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

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

Kunnan hallintosdannén mukaisesti kunnanhal-
litus paattdaa asemakaavojen hyvaksymisesta
silloin kuin kyseessa ovat MRL:n 52 §:ssd tar-
koitetut vaikutuksiltaan muut kuin merkittavat
asemakaavat

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

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

Tehdaadn OAS ja asetetaan se nahtaville

VAIKUTUKSILTAAN VAHAISET ASEMAKAAVAT -
DETALJPLANER SOM HAR RINGA VERKNINGAR

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

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

Begransad besvarsratt (MBL 191 §)

Till detaljplaner som har ringa verkningar raknas
detaljplaneandringar enligt vilka ett kvarters an-
vandningsdndamal dndras i ringa man samt de-
taljplaneandringar som inte dndrar ett kvarters
anvandningsdndamal och som bara medfér en
ringa 6kning av byggratten.

Inget PDB laggs fram offentligt, utan planen kun-
gors anhangig i samband med planldggningspro-
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 MBL 52 §
om andra planer dn sddana som har betydande
verkningar

Andringar av detaljplaner som innebir att an-
vandningsdandamalet dndras, men byggratten
Okas inte namnvart

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

e Valtuusto hyvaksyy ¢ Fullmaktige godkdnner

e Muut kuin vaikutuksiltaan vahaiset tai muut kuin e Planer med betydande verkningar som inte faller
merkittavat kaavat inom de tva tidigare kategorierna ovan

TAMAN KAAVAN ETENEMISTAPA
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e Tehdaan OAS ja asetetaan se nadhtaville o Ett PDB uppréttas och laggs fram offentligt.




Kaavaprosessi ja kdsittelyvaiheet

Planprocess och behandlingsskeden

ALOITUSVAIHE - STARTSKEDET

e Osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatiminen

¢ Vireilletulosta ilmoittaminen kuulutuksella 2.5.2019

¢ Program for deltagande och bedémning utarbetats

* Anhédngiggorandet av planen kungjordes 2.5.2019

VALMISTELUVAIHE - BEREDNINGSSKEDET
Kaavaluonnoksen laatiminen

Maankdayttdjaoston kasittely 19.11.2019

Valmisteluaineisto virallisesti nahtavilla
28.11.-30.12.2019

Planutkastet utarbetas
Behandling i markanvandningssektionen 19.11.2019

Beredningsmaterialet ldggs fram offentligt
28.11-30.12.2019

EHDOTUSVAIHE - FORSLAGSSKEDET

Kaavaehdotuksen laatiminen

Maanké\éttij{?_os_ton (17.8.2020) ja kunnanhallituksen
(24.8.2020) kasittely

Kaavaehdotus virallisesti ndhtavilla 10.9.-12.10.2020

Planforslaget utarbetas

Behandling i markanvandningssektionen (17.8.2020)
och kommunstyrelsen (24.8.2020)

Planforslaget laggs fram offentligt 10.9-12.10.2020

VASTINEET LAUSUNTOIHIN JA
MUISTUTUKSIIN -

BEMOTANDEN TILL UTLATANDEN
OCH ANMARKNINGAR

e Maankayttéjaoston ja kunnanhallituksen kasittely

¢ Behandling i markanvandningssektionen och
kommunstyrelsen

KAAVAN HYVAKSYMINEN -
GODKANNANDE AV PLANEN

e Valtuusto hyvaksyy kaavan

e Fullmaktige godkdnner planen

Asianumero/ Arendenummer

76/2019

OSALLISTUMINEN - DELTAGANDET

Kaavan laatimisesta tai
muuttamisesta voi tehda
aloitteen kunnanhallitukselle.

Palautteen antaminen
osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta kaavan laatijalle.

Forslag om att en plan ska utar-
betaseller dndras kan ldamnas in till
kommunstyrelsen.

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.




1 Perus- ja tunnistetiedot
Bas- och identifikationsuppgifter

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoo

Kunnan osa: Nikkila

Kiinteistot: 753-1-9901-1, 753-423-23-72, 753-423-
4-111,753-423-4-14,753-423-4-79, 753-423-4-80,
753-423-4-92,753-423-7-129, 753-423-7-135, 753~
423-7-184, 753-423-7-185, 753-423-7-186, 753-423-
7-205, 753-423-7-206, 753-423-7-211, 753-423-7-54,
753-423-7-58, 753-423-7-68, 753-423-7-71,753-423-
7-72,753-423-7-73,753-423-7-87, 753-423-7-88,
753-423-7-91,753-423-7-97.

Kaavan nimi: Korttelin 1015 (ent. linja-autoasema),
1008 ja 1006 asemakaavamuutos

Kaavanumero: N49

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Sipoon suurim-

1.1 Identifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo

Kommundel: Nickby

Fastigheter: 753-1-9901-1, 753-423-23-72, 753-423-
4-111,753-423-4-14,753-423-4-79, 753-423-4-80,
753-423-4-92,753-423-7-129, 753-423-7-135, 753-
423-7-184,753-423-7-185, 753-423-7-186, 753-423-
7-205, 753-423-7-206, 753-423-7-211, 753-423-7-54,
753-423-7-58, 753-423-7-68, 753-423-7-71, 753-423-
7-72,753-423-7-73, 753-423-7-87,753-423-7-88,
753-423-7-91, 753-423-7-97.

Planens namn: Detaljplaneandring for kvarteren
1015 (f.d. busstationen), 1008 och 1006

Plannummer: N49

1.2 Planomradets lage

Detaljplanens andringsomrade ligger i det sydvastra



man taajaman ja hallinnollisen keskuksen Nikkilan
keskustassa, Ison Kylatien ja Mixintien risteyksen
lounaisnurkassa, seka Ison Kylatien itapuolella
Kulmakujan molemmin puolin. Alue kasittdaa osan
voimassa olevan asemakaavan mukaisesta kortte-
lista 1015 (entinen linja-autoasema), noin puolet
korttelissa 1008 ja noin puolet korttelista 1006.

Muutosalueen pinta-ala on noin 1,7 ha.

1.3 Asemakaavan tarkoitus
Asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa asuinra-
kennuksien rakentamista Nikkilan entisen linja-au-
toaseman alueelle. Samalla tarkistetaan naapuri-
korttelien maankaytt6a ja arvokkaiden rakennusten

suojelumerkintdja.

] g 4 |..|.._1'- —
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Entinen bussiasema puretaan. Tilalle
rakennetaan asuinrakennuksia.

Den fore detta busstationen rivs. Istal-
let byggs bostadshus.

e

o =—p e i
.

Ison Kylatien varren puutalojen sdilyt-
taminen ja varovainen lisdrakentami-
nen.

Bevarande av trdhusen ldngs med Stora

Byvagen och forsiktigt kompletterings-
byggande.

Suunnittelualue ilmakuvassa.

hornet av korsningen mellan Stora Byvagen och
Mixvagen samt pd Ostra sidan av Stora Byvagen pa
bada sidorna av Vinkelgrand i centrum av Nickby,
som dr den storsta tatorten och forvaltningscen-
trum i Sibbo. Omradet omfattar en del av kvarter
1015 (fore detta busstationen), ca halften av kvarter
1008 och ca hélften av kvarter 1006 i den gallande

detaljplanen. Andringsomradet omfattar ca 1,7 ha.

1.3 Detaljplanens syfte
Malsattningen med detaljplanen ar att méjliggora
byggandet av bostadsbyggnader pa den fore detta
busstationens omrade. Samtidigt granskas markan-
vandningen i grannkvarteren och skyddsbeteck-

ningarna for vardefulla byggnader.

Iy sl
! | .*—..

Tonttien rakennusoikeuden uudelleen-
jarjestely, uudisrakentaminen tonttien
"takaosassa".

Omdisponering av tomternas byggratt,
nybyggnation pa tomternas "bakdel".

Flygbild av planeringsomradet.
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1.4 Sisallysluettelo

1. PERUS-JATUNNISTETIEDOT 6
1.1 Tunnistetiedot 6

1.2 Kaava alueen sijainti 6

13 Asemakaavan tarkoitus 7

14 Sisallysluettelo 8

1.5 Liitteet 9

1.6 Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista, selvityksista ja lahdemateriaalista 12

2. [ TIVISTELMA 14
2.1 Kaavaprosessin vaiheet 14

2.2 Asemakaava 15

3. LAHTOKOHDAT 17
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista 17

3.1 Alueen yleiskuvaus 17

3.1.2  Luonnonymparistd 18

3.1.3  Rakennettu ympadristo 19

3.14  Maanomistus 24

3.1.5  Aluetta koskevat sopimukset 24

32 Suunnittelutilanne 24

3.2.1  Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet 24

3.22  Maakuntakaava 29

3.23  Sipoon yleiskaava 2025 29

3.24  Osayleiskaava ja kaavarunko 29

3.2.5  Asemakaava 30

3.2.6  Rakennusjarjestys 30

3.2.7  Pohjakartta 31

3.2.8  Rakennuskiellot 31

3.29  Suojelupdatokset 31

4, ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET 32
4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve 32

4.2 Asemakaavasuunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset 32

43 Osallistuminen ja yhteistyo 33

431 Osalliset 33

43.2  Vireilletulo 33

433  Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt 33

43.4  Viranomaisyhteistyo 34

44 Asemakaavan tavoitteet 34

441 Maankaytto- ja rakennuslain sisaltévaatimukset 34

442  Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet 35

443 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet 36
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5. ASEMAKAAVAN KUVAUS 38

5.1 Kaavan rakenne 38
5.1.1 Mitoitus 39

5.1.2  Palvelut 40

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen 40
53 Aluevaraukset 41
5.3.1 Korttelialueet 41

532  Muutalueet 44

54 Kaavan vaikutukset 45
5.4.1  Vaikutukset rakennettuun ymparistoon 46

5.4.2  Vaikutukset luonnonymparistoon 46

543  Vaikutukset kuntatalouteen 47

544  Energia- jailmastovaikutukset 48

545  Sosiaaliset vaikutukset 48

54.6  Vaikutukset maisemaan ja taajamakuvaan 49

5.5 Ympadriston hairiotekijat 49
5.6 Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset 51
5.7 Nimisto 51
6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS 52
6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat 52
6.2 Toteuttaminen ja ajoitus 53
6.3 Toteutuksen seuranta 53

Kannen kuva: ©Arkkitehtitoimisto Harris-Kjisik

1.5 Liitteet

Liite 1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite2.  Kaavakartta

Liite3.  Kaavamerkinnat ja -madrdykset

Liite 4. Havainnepiirros

Liite5.  Asemakaavan seurantalomake

Liite 6.  Viitesuunnitelma (Nikkildn linja-autoaseman tontti, viitesuunnitelma, Arkkitehtitoimisto Harris-Kjisik,
25.2.2014)

Liite 7a.  Kuntoarvioraportti: Singsing, Iso Kylctie 39 (Kiwa Inspecta, 25.10.2019)

Liite 7b.  Rakenteiden kuntotutkimus: Singsing, Iso Kyldtie 39 (Kiwa Inspecta, 5.5.2020)

Liite 8a.  Kuntoarvioraportti: Alanko, Iso Kylditie 37 (Kiwa Inspecta, 25.10.2019)

Liite 8b.  Rakenteiden kuntotutkimus: Iso Kyldtie 37 (Kiwa Inspecta, 30.4.2020)

Liite 9.  Maaperdn pilaantuneisuustutkimus 2019 — Nikkildn vanha linja-autoasema (Ramboll, 23.8.2019)

Liite 10. Rakennustapaohje

Liite 11.  Vastineet mielipiteisiin, muistutuksiin ja lausuntoihin
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1.4 Innehallsférteckning

1.

BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

1.1 Identifikationsuppgifter
1.2 Planomradets lage
13 Detaljplanens syfte
14 Innehallsforteckning
1.5 Bilagor
1.6 Forteckning 6ver handlingar, utredningar och kéllmaterial som berér planen
SAMMANDRAG
2.1 Olika skeden i planprocessen
2.2 Detaljplanen
UTGANGSPUNKTER
3.1 Utredning om forhallandena i planeringsomradet
3.1.1 En allméan beskrivning av omradet
3.1.2  Naturmiljon
3.1.3  Den byggda miljon
3.14  Markagoforhallanden
3.1.5  Avtal som berér omradet
3.2 Planeringssituationen

OLIKA SKEDEN | PLANERINGEN AV DETALJPLANEN

4.1
4.2
4.3

44

3.2.1 Riksomfattande mal fér omradsanvandningen
3.22  Landskapsplan

3.23  Generalplan for Sibbo 2025

3.24  Delgeneralplan och planstomme

325 Detaljplan

3.26  Byggnadsordning

3.27  Grundkarta

3.28  Byggforbud

329  Skyddsbeslut

Behovet av detaljplanering

Planeringsstart och beslut som galler den
Deltagande och samarbete

4.3.1 Intressenter

432  Anhangiggorande

433  Deltagande och vaxelverkan

434  Myndighetssamarbete

Mal for detaljplanen

441 Innehallskrav enligt markanvandnings- och bygglagen
442  Mal enligt utgangsmaterialet

443  Mal som uppkommit under processen
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5. REDOGORELSE FOR DETALJPLANEN 38

5.1 Planens struktur 38
5.1.1 Dimensionering 39

5.1.2  Service 40

52 Uppndendet av malen for miljons kvalitet 40
53 Omradesreserveringar 41
53.1 Kvartersomraden 41

53.2  Ovriga omraden 44

54 Planens konsekvenser 45
5.4.1 Konsekvenser for den byggda miljon 46

54.2  Konsekvenser for naturmiljon 46

543  Konsekvenser for kommunekonomin 47

544  Konsekvenser for energi och klimat 48

5.4.5  Sociala konsekvenser 48

54,6  Konsekvenser for landskapet och tatortsbilden 49

55 Storande faktorer i miljon 49
5.6 Planbeteckningar och planbestammelser 51
5.7 Namn 51
6. GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN 52
6.1 Planer som styr och askadliggér genomférandet 52
6.2 Genomférande och tidsplanering 53
6.3 Uppfoljning av genomforandet 53

Parmbild: ©Arkkitehtitoimisto Harris-Kjisik

1.5 Bilagor

Bilaga 1. Program for deltagande och bedémning

Bilaga 2. Plankarta

Bilaga3 Planbeteckningar och -bestammelser

Bilaga 4. lllustrationsplan

Bilaga 5. Blankett for uppfoljning av detaljplanen

Bilaga 6. Referensplan (Nikkildn linja-autoaseman tontti, viitesuunnitelma, Arkkitehtitoimisto Harris-Kjisik,
25.2.2014)

Bilaga 7a. Konditionsrapport (Kuntoarvioraportti: Singsing, Iso Kyldtie 39, Kiwa Inspecta, 25.10.2019)

Bilaga 7b. Konstruktionsbesiktning (Rakenteiden kuntotutkimus: Singsing, Iso Kylditie 39, Kiwa Inspecta, 5.5.2020)

Bilaga 8a. Konditionsrapport (Kuntoarvioraportti: Alanko, Iso Kylétie 37, Kiwa Inspecta, 25.10.2019)

Bilaga 8b. Konstruktionsbesiktning (Rakenteiden kuntotutkimus: Iso Kyldtie 37, Kiwa Inspecta, 30.4.2020)

Bilaga 9. Fororenad marksubstans vid gamla busstationen (Maaperdn pilaantuneisuustutkimus 2019 — Nikkildn
vanha linja-autoasema, Ramboll, 23.8.2019)

Bilaga 10. Byggsattsanvisningar

Bilaga 11. Sammanfattning av utlatanden och asikter samt bemaotanden av dessa
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1.6 Luettelo kaavaa koske-
vista asiakirjoista, selvityksis-

ta ja lahdemateriaalista
Tata asemakaavaa varten laaditut selvitykset:

+  Nikkilan linja-autoaseman tontti, viitesuun-
nitelma (Arkkitehtitoimisto Harris-Kjisik,
25.2.2014)

«  Maaperan pilaantuneisuustutkimus 2019 -
Nikkildn vanha linja-autoasema (Ramboll,
23.8.2019)

«  Kuntoarvioraportti: Singsing, Iso Kylatie 39
(Kiwa Inspecta, 25.10.2019)

«  Kuntoarvioraportti: Alanko, Iso Kylatie 37
(Kiwa Inspecta, 25.10.2019)

+  Rakenteiden kuntotutkimus: Singsing, Iso
Kylatie 39 (Kiwa Inspecta, 5.5.2020)

« Rakenteiden kuntotutkimus: Iso Kylatie 37
(Kiwa Inspecta, 30.4.2020)

Muut kaavatyon pohjana kdytetyt selvitykset:

+  Nikkilan rakennusperintoselvitys (Livady Oy,
2020)

+  Sipoon kunnan kulttuuriymparisto- ja raken-
nusperintoselvitys (Arkkitehtitoimisto Lehto
Peltonen Valkama Oy, Ymparistotoimisto Oy,
25.01.2006)

+  Nikkilan maisema- ja rakennuspaikkasel-
vitys (Maisema-arkkitehtitoimisto Vainio,
22.9.2014)

+  Muistojen Nikkila (Sipoon kunta, 2017)

+  Sipoon kaupan palveluverkkoselvitys. Pdivi-
tys 2016 (WSP)
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1.6 Forteckning 6ver hand-
lingar, utredningar och kall-
material som beror planen

Utredningar som gjorts for den har detaljplanen:

+  Nikkildn linja-autoaseman tontti, viitesuun-
nitelma (Arkkitehtitoimisto Harris-Kjisik,
25.2.2014)

«  Maaperan pilaantuneisuustutkimus 2019 -
Nikkildn vanha linja-autoasema (Ramboll,
23.8.2019)

«  Kuntoarvioraportti: Singsing, Iso Kylatie 39
(Kiwa Inspecta, 25.10.2019)

«  Kuntoarvioraportti: Alanko, Iso Kylatie 37
(Kiwa Inspecta, 25.10.2019)

+ Rakenteiden kuntotutkimus: Singsing, Iso
Kylatie 39 (Kiwa Inspecta, 5.5.2020)

+ Rakenteiden kuntotutkimus: Iso Kylatie 37
(Kiwa Inspecta, 30.4.2020)

Andra utredningar som anvands som underlag for
planarbetet:

+  Nikkildn rakennusperintdselvitys (Livady Oy,
2020)

+  Sipoon kunnan kulttuuriymparisto- ja raken-
nusperintoselvitys (Arkkitehtitoimisto Lehto
Peltonen Valkama Oy, Ymparistotoimisto Oy,
25.01.2006)

+  Nikkildn maisema- ja rakennuspaikkasel-
vitys (Maisema-arkkitehtitoimisto Vainio,
22.9.2014)

+  Minnenas Nickby (Sibbo kommun, 2017)

«  Sipoon kaupan palveluverkkoselvitys. Pdivi-
tys 2016 (WSP)
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Talma-Nikkila-rataosuus, raideliikennetari-
naselvitys (Promethor, 26.11.2010)
Talma-Nikkila-rataosuus, raideliikennemelu-
selvitys (Promethor, 22.11.2010)
VAK-suuronnettomuusselvitys maankdyton
suunnittelun nakokulmasta: Nikkilan rata-
osuus ja tasoristeys (Gaia Consulting Oy,
2.6.2010)

Iso Kyldtie 32 rakennettavuusselvitys (Pohja-
tekniikka Oy, 3.9.2014)

Happamien sulfaattimaiden esiintyminen ja
ominaisuudet Sipoossa (Geologian tutki-
muskeskus, 2016)

NG8 Nikkilan kartanon keskuksen ja aseman-
seudun asemakaavan rakennettavuusselvi-
tys (Ramboll, 2019)
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Talma-Nikkila-rataosuus, raideliikennetari-
naselvitys (Promethor, 26.11.2010)
Talma-Nikkila-rataosuus, raideliikennemelu-
selvitys (Promethor, 22.11.2010)
VAK-suuronnettomuusselvitys maankayton
suunnittelun nakdkulmasta: Nikkilan rata-
osuus ja tasoristeys (Gaia Consulting Oy,
2.6.2010)

Iso Kylatie 32 rakennettavuusselvitys (Pohja-
tekniikka Oy, 3.9.2014)

Happamien sulfaattimaiden esiintyminen ja
ominaisuudet Sipoossa (Geologiska forsk-
ningscentralen, 2016)

NG8 Nikkilan kartanon keskuksen ja aseman-
seudun asemakaavan rakennettavuusselvi-
tys (Ramboll, 2019)
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Tiivistelma
Sammandrag

G

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Linja-autoaseman alueelle on laadittu viitesuunni-

telma vuonna 2014.

Kaavatyo sisaltyy Sipoon kunnan kaavoitusohjel-
maan 2019-2023.

Kaavatyo kuulutettiin vireille ja kaavaa koskeva osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville
2.5.2019. Aloitusvaiheessa jarjestettiin tapaamiset
kaava-alueen maanomistajien kanssa, jossa keskus-

teltiin kaavaratkaisuista ja kaavan tavoitteista.

Maankayttojaosto paatti kokouksessaan 19.11.2019

asettaa kaavan valmisteluaineiston nahtaville.

Kaavaluonnos oli ndhtavilla 28.11.-30.12.2019 ja

siitd jatettiin seitsemdn lausuntoa eika yhtaan muis-

(i
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2.1 Olika skeden i planpro-
cessen

For omradet vid busstationen utarbetades en refe-

rensplan 2014,

Planarbetet ingar i Sibbo kommuns planldaggnings-
program 2019-2023.

Planarbetet kungjordes anhangigt och programmet
for deltagande och bedémning lades fram offentligt
2.5.2019. | startskedet holls moten med markagarna
dar man diskuterade planldsningen och planens

mal.

Markanvandningssektionen beslot pa sitt samman-
trade 19.11.2019 att ldgga fram planberednings-

materialet offentligt.



tutusta. Lausuntojen tiivistelmat ja vastineet ovat
selostuksen liitteena. Palautteen perusteella kaa-
vaehdotukseen on tehty tarkennuksia kaavamaa-
rayksiin, seka laadittu rakenteiden kuntotutkimuk-
set arvokkaista rakennuksista. Lisaksi on laadittu
rakennustapaohjeet ja tarkennettu rakennusaloja.
Kaavateknisista syista kaava-alueeseen on otettu
mukaan Mixintien katualue. Kaavaselostukseen on

tehty taydennyksia.

Kaavaehdotus kasiteltiin maankayttdjaostossa
17.8.2020 ja kunnanhallituksessa 24.8.2020. Kaa-
vaehdotus oli nahtavilld 10.9.-12.10.2020 ja siita
jatettiin kuusi lausuntoa ja nelja muistutusta.
Muistutusten ja lausuntojen tiivistelmat ja vastineet
ovat selostuksen liitteena. Palautteen perusteella
kaavaehdotukseen on tehty teknisia korjauksia. Li-
saksi rakennusrapaohjeen vérikarttoja on muutettu
alueelta tehdyn tarkemman vdrianalyysin perusteel-
la ja pysakointimaaraykset on muutettu 23.11.2020
hyvaksytyn Sipoon uusien pysakaintilinjausten
mukaisiksi. Korjaukset eivat edellyttaneet kaavan

asettamista uudelleen nahtaville.

2.2 Asemakaava

Asemakaava mahdollistaa korttelissa 1015 sijaitse-
van entisen linja-autoaseman korvaamisen kerros-
taloilla ja rivitalolla. llI-1V-kerroksiset kerrostalot
sijoitetaan Ison Kylatien varrelle ja ll-kerroksinen
rivitalo tontin takaosaan pysakointikannen paalle.
Korttelin pysdakointi jarjestetdan osittain rinteeseen

upotetulla pysakointikannella.

Korttelissa 1008 kaava mahdollistaa nykyisten pien-
talotonttien taydennysrakentamisen uusilla pien-
taloilla. Ison Kylatien varren arvokkaat rakennukset
liiketiloineen sdilyvat. Tonttien rakennustehokkuus
on e =0,35. Voimassa olevassa vanhentuneessa

asemakaavassa nykyiset arvokkaat rakennukset oli

Planutkastet var till paseende 28.11-30.12.2019 och
da inldamnades sju utlatanden och inga anmarkning-
ar. Ett sammandrag av utlatandena samt bemo-
tanden av dem finns som bilaga till beskrivningen.
Pa basen av responsen har preciseringar gjorts i
planbestimmelserna och konstruktionsbesiktningar
av de vardefulla byggnaderna har utforts. Dessutom
uppgjordes byggsattsanvisngar och en del bygg-
nadsytor preciserades. Av plantekniska skal utvidga-
des planomradet att omfatta Mixvdagens gatuomra-

de. Preciseringar gjordes i planbeskrivningen.

Planforslaget behandlades i markanvandningssek-
tionen 17.8.2020 och i kommunstyrelsen 24.8.2020.
Planforslaget var till pdseende 10.9-12.10.2020 och
da inlamnades sex utldtanden och fyra anmarkning-
ar. Ett sammandrag av anmdrkningarna och utldtan-
dena samt bemd&tanden av dem finns som bilaga till
beskrivningen. Pa basen av responsen har tekniska
korrigeringar gjorts i planforslaget. Dessutom har
byggsattsanvisningarnas fargkartor andrats pa
basen av en mera ingdende farganalys som gjorts
Over omradet och parkeringsbestimmelserna har
andrats sa att de foljer Sibbos nya parkeringsrikt-
linjer som godkandes 23.11.2020. Korrigeringarna

forutsatte inte att planen laggs fram pa nytt.

2.2 Detaljplanen

Detaljplanen gor det mojligt att ersatta fore detta
busstationen i kvarter 1015 med hoéghus och ett
radhus. Hoghusen i lll-IV vaningar placeras langs
Stora Byvdagen och radhuset i Il vaningar pa tomtens
bakre del, ovanpa ett parkeringsdack. Parkeringen
forlaggs till parkeringsdacket, som delvis falls in i

sluttningen.

| kvarter 1008 gor planen det mojligt att komplette-
ra de nuvarande smahustomterna med nya sma-

hus. De vardefulla byggnaderna med affarslokaler
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tarkoitettu korvattaviksi pienkerroistaloilla samalla

rakennustehokkuudella.

Korttelissa 1006 Ison Kylatien varren ilme sailyy
kaksikerroksisilla liiketiloin varustetuilla taloilla.
Tontin takaosaan saa rakentaa kaksikerroksisia
pienkerrostaloja tai rivitaloja kolmelle tontille.
Pysakointi jarjestetdan korttelin sisdaosissa viherka-
toksellisiin pysakointikatoksiin. Voimassa olevassa
vanhentuneessa asemakaavassa korttelin arvokkaat
rakennukset oli tarkoitus korvata Il-lll-kerroksisilla
lamellitaloilla. Korttelin rakennusoikeus sailyy suurin

piirtein saman suuruisena.

Katuyhteydet sailyvat ennallaan. Rakentamaton Kas-

kiniitynpolku on tarkoitus toteuttaa kaavan raken-
tamisen yhteydessa ja sen kautta jarjestetdan myos

paasy osalle tonteista.

Kaava-alueella sijaitsevista neljasta arvokkaiksi
luokitelluista rakennuksista kahta esitetaan asema-
kaavalla suojeltavaksi. Rakennuksista laadittujen
kuntoselvitysten perusteella toiset kaksi arvokasta
rakennusta ovat niin on huonossa kunnossa, etta
niita ei kannata enaa korjata. Kaavaratkaisu kui-
tenkin mahdollistaa niiden sailymisen tai muussa
tapauksessa niiden korvaamisen samankaltaisilla

rakennuksilla.

Suunnittelualueen laajuus on n. 1,68 ha ja suunnit-
telualueen rakennusalan rakennusoikeus on 8 177
k-m”. Alueen nykyisten rakennusten kerrosala on
rakennusrekisterin mukaan 1 524 k-m?. Korttelite-
hokkuus vaihtelee e = 0,35...e = 0,78.
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langs Stora Byvagen bevaras. Byggeffektiviteten

pa tomterna ar e, = 0,35. 1 den gdllande, féraldrade
detaljplanen var det tankt att de befintliga vardeful-
la byggnaderna ersatts med laghus enligt samma

exploateringstal.

| kvarter 1006 bevaras Stora Byvdagens framtoning i
och med husen som har tva vaningar och affarslo-
kaler. | den bakre delen av tomten ar det tillatet

att uppfora laghus i tva vaningar eller radhus pa

tre tomter. Parkeringen ordnas i de inre delarna av
kvarteret i form av parkeringsplatser som tacks med
grontak. | den gallande, fordldrade detaljplanen

var avsikten att ersatta de vardefulla byggnaderna i
kvarteret med lamellhus i lI-1ll vaningar. Byggratten

i kvarteret ar ungefar lika stor som tidigare.

Gatuférbindelserna ar oférandrade. Avsikten ar att
genomfora den obebyggda Svedjedngsstigen i sam-
band med byggandet av planen och via den ordnas

ocksa infarten till en del av tomterna.

Av de fyra byggnaderna i planomradet som har klas-
sificerats som vardefulla féreslas att tva ska skyddas
genom detaljplanen. Enligt utforda konditionsun-
dersokningar ar de tva andra i sa daligt skick att det
inte langre |onar sig att reparera dem. Planlosning-
en mojliggor anda att de bevaras, eller alternativt

ersatts med byggnader av liknande typ.

Planeringsomradet omfattar ca 1,68 ha och bygg-
ratten pa planeringsomradets byggnadsyta uppgar
till 8 177 vy-m? Enligt byggnadsregistret ar vanings-
ytan for de befintliga byggnaderna i omradet 1 524
vy-m’. Kvarterseffektiviteten varierar mellan e =
0,350che, =0,78.
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3 Lahtokohdat
Utgangspunkter

IS S

3.1 Selvitys suunnitte-
lualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee keskella Nikkilan taajama-
keskustaa. Nikkildan perinteinen paakatu Iso Kylatie
halkaisee kaava-alueen. Kaava-alueen luoteisosassa
on toiminut bussi- ja taksiasema, joka koostuu asfal-
toidusta laiturialueesta ja yksikerroksisesta raken-
nuksesta. Kaava-alueen kaakkoisosassa sijaitsee
Isolle Kylatielle ominaisia kaksikerroksisia puutaloja.

Rakennuksissa on asuntoja ja kaupallisia tiloja.

Kaava-alueen lahiymparistossa sijaitsee merkittava
osa Nikkilan kunnallisista ja kaupallisista palveluista.
Paivakoti, koulu, lukio, kirjasto, terveysasema seka
paivittaistavarakaupan palvelut ovat helposti saavu-

tettavissa kavellenkin.

3.1 Utredning om férhallan-
dena i planeringsomradet

3.1.1 En allmédn beskrivning av omra-
det

Planeringsomradet ar beldget mitt i Nickby tat-
ortscentrum. Den traditionsrika huvudgatan Sto-

ra Byvagen gar genom planomradet. Fore detta
buss- och taxistationen i planomradets nordvastra
del bestar av ett asfalterat perrongomrade och en
byggnad i en vaning. | planomradets sydostra del
finns for Stora Byvagen typiska trahus i tva vaningar.
Det finns bade bostdader och kommersiella lokaler i

husen.
| ndromgivningen kring planomradet finns en

betydande del av de kommunala och kommersiella

tjansterna i Nickby. Inom bekvamt promenadav-
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3.1.2 Luonnonympdristo

Kaava-alueella ei ole mainittavia luontoarvoja.
Bussiaseman alue on ldhes kokonaan asfaltoitu. Ison
Kyldtien itdpuolella rakentamattomat alueet koos-
tuvat kaytossa olevista ja osittain myds hylatyista

puutarhoista.

Asemakaava-alue sijaitsee osittain Nordana:n 1-luo-
kan pohjavesialueella, jolla on varavedenottamon

paikka.

Maaperan rakenne ja pohjavesi

Ison Kylatien pinta on noin tasossa +14,5 m mpy.

Viereisessa korttelissa 1014 on teetetty rakennetta-
vuusselvitys Insin6dritoimisto Pohjatekniikka Oy:lla
vuonna 2014. Sen mukaan alueen pintarakenteiden
ja pintahumuskerroksen alla on 4-9 m paksuinen
savikerros, jonka yldosassa on ohut kuivakuoriker-
ros. Saven alapuolella on tiiviydeltdan vaihteleva
kitkamaakerros. Kairaukset ovat ulottuneet tdhan
kerrokseen paattyen joko tiiviiseen lohkareisen
muodostumaan tai peruskallioon, kairaussyvyyksilla

6-14 metria.

Pohjaveden taso on vaihdellut korttelissa 1014
pohjavesien havaintoputkissa tasoilla +13,3..+10,3
(luoteisnurkka) ja +9,6...+8,7 (kaakkoisnurkka). Poh-
javeden virtaussuunta on selvitetty kaavahankkeen
tuntumassa olevassa Domino-korttelin hankkeessa
(kaavatunnus N46), ja virtaussuunta on Sipoonjoen
suuntaan, lannesta itadn kohti alavaa jokilaaksoa.
Paineellista pohjavetta ei ole havaittu korttelin 1014
maaperaselvitysta tehtdessa. Sen esiintyminen kort-
teleiden 1015, 1008 ja 1006 alueella on kuitenkin

mahdollista savipeitteisyydesta johtuen.

Happamien sulfaattimaiden esiintymista ja omi-
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stand finns daghem, skola, gymnasium, bibliotek,
halsocentral och dagligvaruaffarer.

3.1.2 Naturmiljon

Planomradet har inga namnvarda naturvarden.
Omradet vid busstationen ar ndstan i sin helhet
asfalterat. De obebyggda omradena Oster om Stora
Byvagen bestar av tradgardar som brukas eller del-

vis Overgetts.

Detaljplaneomradet ligger delvis inom ett grund-
vattenomrade av klass 1, Nordana, dar det finns en

plats fér en reservvattentakt.

Jordmanens struktur och grundvattnet

Stora Byvdgen ligger ungefar pa hojdnivan +14,5

m.o.h.

Ar 2014 gjorde Insindéritoimisto Pohjatekniikka Oy
en byggbarhetsutredning i det intilliggande kvarte-
ret 1014. Enligt utredningen finns det under ytkon-
struktionerna och humusskiktet ett 4-9 meter tjockt
lerskikt, vars ovre del bestar av en tunn torrskorpa.
Nedanfor leran finns ett skikt av friktionsjord med
varierande konsistens. Borrningar har strackt sig till
detta skikt och antingen natt kompakta, klippiga
formationer eller berggrunden, pa borrningsdjup av
6-14 meter.

| observationsror har grundvattenstandet varie-

rat i kvarter 1014 mellan nivderna +13,3..+10,3
(norddstra hornet) och +9,6...+8,7 (sydostra hornet).
Grundvattnets stromriktning utreddes i samband
med Dominokvarteret (planbeteckning N46), ett
projekt som ligger intill det aktuella planomradet.
Dar strommade vattnet i riktning mot Sibbo 3, vas-
terifran 6sterut mot den laglanta adalen. Vid utred-

ningen observerades inget artesiskt grundvatten i
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naisuuksia Sipoon alueella tehdyn kartoitustyon
(Geologian tutkimuskeskus 2016) perusteella sul-
faattimaiden esiintyvyys kaava-alueella on arvioitu
pieneksi. Noin 400 metria kaava-alueesta pohjoiseen
ja lanteen tehdyissa maaperatutkimuksissa ei ole

my&skaan 16ytynyt sulfidisavea (Ramboll 2019).

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Taajamakuva

“Vanhan Nikkildan” yhtendisimpana sdilynyt osa

on Ison Kylatien pohjoisosa, jonka kymmenkunta
1900-luvun alkupuoliskolla rakennettua puutaloa
muodostavat yha ehedn kokonaisuuden. Rakennuk-
set ovat sdilyneet varsin alkuperdisessa asussaan

ja 1940- ja 1950-lukujen taydennykset limittyvat
tdhan taajamamaisemaan saumattomasti. Ne myos
kuuluvat samaan historialliseen jatkumoon. Naista
puutaloista nelja sijaitsee kaava-alueella Ison Kyla-

tien itapuolella.

Ison Kylatien lansipuolella rakennuskanta on suuri-
mittakaavaisempi ja tien varrella on 1960-1970-lu-
vulla sekd vuonna 2020 rakennettuja kerrostaloja ja
bussiasema (alunperin huoltoasema). Naapurustos-
sa sijaitsi my6s vuonna 2019 purettu 1940-luvulla

rakennettu liikerakennus (Sipoon Rauta).

Kaava-alueen vilittdmassa ymparistossa sijaitsee
omakotitaloja, rivitaloja, kerrostaloja ja liikeraken-
nuksia, joista suurin osa on rakennettu vuoden 1950

jalkeen.

kvarter 1014. En sadan forekomst ar anda majlig i
kvarteren 1015, 1008 och 1006 pa grund av lertack-

ningen.

Forekomsten av sulftatjordar pa planomradet har
beddmts vara liten pa basen av en kartering av
forekomst och egenskaper av sura sulfatjordar i Sib-
boomradet (Geologiska forskningscentralen 2016).
Inte heller i markundersékningar som genomférts
ca 400 meter norr och vaster om planomradet har
sulfidlera hittats (Ramboll 2019).

3.1.3 Den byggda miljén

Tatortsbilden

Den del av "Gamla Nickby” som bevarats mest en-
hetlig &r den norra delen av Stora Byvdgen, dar ett
tiotal trahus fran forsta halften av 1900-talet alltjamt
utgor en sammanhangande helhet. Byggnaderna
har bevarats i nastintill ursprunglig drakt och de
utbyggnader som gjorts pa 1940- och 1950-talen
gar naturligt i omlott med tatortslandskapet. De hor
till samma historiska kontinuum. Av dessa trahus
star fyra inom planomradet pa 6stra sidan av Stora

Byvagen.

P4 vastra sidan av Stora Byvagen ar byggnadsbe-
standet mer storskaligt och bestar av hoghus som
uppforts pa 1960-1970-talen samt ar 2020 och
busstationen (ursprungligen en servicestation). Har
stod ocksa en affarsbyggnad fran 1940-talet som
dock rivits 2019 (Sibbo Jarn).

| planomradets omedelbara omgivning finns egna-
hemshus, radhus, hdghus och affarsbyggnader, av

vilka de flesta har byggts efter 1950.
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Arvokkaat rakennukset

Kaava-alueella sijaitsee kolme maakunnallisesti
arvokkaaksi arvottua rakennusta ja yksi paikalli-
sesti arvokkaaksi arvottu rakennus (Livady, 2020).
Seuraavien sivujen harmaiden faktaruutujen tekstit
ovat suoria lainauksia selvityksesta. Naiden lisaksi

kaava-alueella sijaitsevat bussiaseman rakennus ja

omakotitalo 1950-luvulta, seka ulkorakennuksia.

Mansardikattoinen liike- ja asuinrakennus. Sailytta-
nyt alkuperiset piirteensa ikkunoita myoten. Tarkea

osa Ison Kylatien kokonaisuutta.

Rosenholmin talo, joka on toiminut liike- ja asuinra-

kennuksena, 1980-luvulla paperi- ja urheiluvaline-
kauppana. 1940-luvun laajennus tehtiin samaan ta-
paan kuin vanha osa. Ikkunoiden malli 1920-luvulta.
Kuistin viereen tehty pieni laajennus vuonna 1966.

Tarkea osa Ison kylatien historiallista maisemaa.
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Vardefulla byggnader

Pa planomradet finns det tre byggnader som klassi-
ficerats som vardefulla byggnader av landskapsin-
tresse och en byggnad som klassificerats som lokalt
vardefull (Livady, 2020). Texten i de grda faktarutor-
na pa foljande sidor ar direkta citat ur utredningen.
Utover dessa omfattar planomradet busstations-
byggnaden och ett egnahemshus fran 1950-talet

samt ekonomibyggnader.

Elektricitetsverket
Rakennusvuosi/Byggnadsar

1927

Arvoluokitus / Virdeklass

Maakunnallinen (B) / Landskapsniva (B)
Arvoperuste / Virdegrund
Rakennushistoria, maisema ja ymparisto /

Byggnadshistoria, landskap och omgivning

En affars- och bostadsbyggnad med mansardtak.
Har bevarat sina ursprungliga drag, t.o.m. fonstren.

En viktig del av Stora Byvagens helhet.

Alanko

Rakennusvuosi/Byggnadsar

1928

Arvoluokitus / Virdeklass

Maakunnallinen (B) / Landskapsniva (B)
Arvoperuste / Virdegrund
Rakennushistoria, maisema ja ymparisto /

Byggnadshistoria, landskap och omgivning

Rosenholms hus, som har fungerat som affars- och
bostadsbyggnad, pa 1980-talet som pappers- och
sportutrustningsbutik. Utvidgningen fran 1940-talet
ar gjord i samma stil som gamla delen. Fénstrens
modell fran 1920-talet. Vid farstun har en liten ut-
vidgning gjorts 1966. En viktig del av Stora Byva-

gens historiska landskap.



Arvokkaiden rakennusten omistajien kanssa kayty-
jen keskustelujen perusteella Iso Kylatie 33 (Elektri-
citetsverket) ja 41 (Solang) ovat kayttokelpoisessa
kunnossa ja rakennusten ulkoasu voidaan suojella

kaavamaarayksella.

Sen sijaan Iso Kylatie 37 (Alanko) ja 39 (Singsing)
ovat omistajien mukaan huonokuntoisia. Kunta on
teettanyt kuntoarviot ndista kahdesta rakennuk-
sesta syyskuussa 2019, jotka ovat kaavaselostuksen
liitteena. Kuntoarvioissa todetaan molempien ra-
kennusten osalta: “Tarkastuksessa tehtyjen havainto-
jen perusteella rakennuksen kantavat rakenteet ovat jo

niin vaurioituneet, ettd korjaustoimenpiteisiin ryhtymi-

nen ei ole enddi taloudellisesti kannattavaa.”

Mansardikattoinen, poikkipaadyllinen liikeraken-
nus Ison Kylatien varrella. Ikkunoita suurennettu
alkuperadisesta. Tarkea osa Ison kylatien historiallista

maisemaa.

Mansardikattoinen liikerakennus. Keskifrontoni. Osa

Ison Kylatien kokonaisuutta.

Utifran diskussioner som forts med dem som ager
de vardefulla byggnaderna ar Stora Byvdgen 33
(Electricitetsverket) och 41 (Soléng) i gangbart skick
och byggnadernas exterior kan skyddas med en

planbestammelse.

Ddremot dr Stora Byvdagen 37 (Alanko) och 39
(Singsing) i daligt skick enligt dgarna. Kommunen lat
gora konditionsbedémningar av dessa tva byggna-
der i september 2019. Resultaten finns som bilaga
till planbeskrivningen. | konditionsbeddomningarna
konstateras foljande for bada byggnaderna: "Med ut-
gdngspunkt i de observationer som gjorts vid gransk-

ningen dr byggnadens bdrande konstruktioner redan

Singsing

Rakennusvuosi/Byggnadsdr

1936

Arvoluokitus / Virdeklass

Maakunnallinen (B) / Landskapsniva (B)
Arvoperuste / Virdegrund
Rakennushistoria, maisema ja ymparisto /

Byggnadshistoria, landskap och omgivning

Affarshus med mansardtak och tvargavel vid Stora
Byvdgen. Fonstren har férstorats fran de urpsrung-
liga. En viktig del av Stora Byvagens historiska

landskap.

Solang

Rakennusvuosi/Byggnadsar

1936

Arvoluokitus / Virdeklass

Paikallinen (C) / Lokalniva (C)
Arvoperuste / Virdegrund
Rakennushistoria, maisema ja ymparisto /

Byggnadshistoria, landskap och omgivning

Affarsbyggnad med mansardtak. Mittfronton. En del

av Stora Byvagens helhet.
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Yhteenvedossa todetaan molempien rakennusten
osalta: "Julkisivujen alaosat ovat paikoitellen maan-
pinnan tasalla, joten seinien alaosien puurakenteet ja
Idmmoneristeet ovat laho- ja mikrobivaurioituneet.
Yleisesti julkisivulaudoitus on huonossa kunnossa.
Rakennuksen ulkoseinien kantavien rakenteiden laho-

vauriot heikentdvdit rakenteiden kantavuutta."

"Alapohjatilan tuuletus on heikko ja ryémintdtilaisen
alapohjan tuuletusluukut ovat jéicineet maanpinnan

alapuolelle. Alapohjat ovat laho- ja kosteusvaurioitu-
neita eikd niiden korjaaminen ole endid taloudellisesti

kannattavaa."

Kunta on teettanyt vield rakenteiden kuntotutki-
mukset naista kahdesta rakennuksesta huhtikuussa
2020, jotka ovat kaavaselostuksen liitteenad. Yhteen-
vedossa todetaan molempien rakennusten osalta:
"Rakennuksen kunnostaminen terveelliseksi ja pitkd-
aikaiskestdvdksi sekd alkuperdisen néikoiseksi on tek-
nisesti mahdollista. On kuitenkin myds huomioitava,
ettd ndin pahoin vaurioituneen rakennuksen alkupe-
rdisistd rakenteista ei ole kovin paljoa jdljelld kunnol-
lisen korjauksen jdlkeen. Jatkotoimenpidesuositusten
mukaisilla korjauksilla rakennukseen jdd vield pienici
riskejdi siitd, ettd rakennuksen kdyttdijé voi oireilla van-

hoista materiaaleista Idhtdisin oleville pdidistoille.

Vaikka rakennuksen ja kortteleiden suojelun kannalta
taloudelliset seikat eivdit olekaan ensisijaisia, niin péid-
toksid tehdessd on kuitenkin jollakin tasolla huomioi-
tava panos-/tuotossuhdetta. Eli sitd, ettd minkdlaisella

tyomdidirdlld ja kustannuksella mitdkin saavutetaan.”

Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot

Linja-autoaseman alueella on ollut huoltoasema-
toimintaa 1958-1995. Taman johdosta alueella on
tehty useita maaperan ja pohjaveden pilaantu-

neisuustutkimuksia seka puhdistustoimenpiteita.

sdpass skadade att det inte Iéingre dr ekonomiskt

I6nsamt att vidta reparerande atgdrder."

| sammanfattningen konstateras féljande for bada
byggnaderna: "Nedre delarna av fasaderna dir stdllvis
pd markniva och ddrfér dr tréikonstruktionerna och
vdrmeisoleringarna nedtill rét- och mikrobskadade.
Pa det hela taget dr fasadpanelen i daligt skick. R6t-
skadorna pa ytterviggarnas bédrande konstruktioner

férsdmrar bérférmdgan.”

"Utrymmet mellan mark och bottenbjélklag dr ddligt
ventilerat och i bottenbjéilklag med krypgrund har
vddringsluckorna hamnat under markytan. Botten-
bjdlklagen dr rét- och mikrobskadade och det dr inte

ldingre ekonomiskt Ibnsamt att reparera dem.”

Kommunen lat ytterligare gora konstruktionsbe-
siktningar av dessa tva byggnader i april 2020.
Resultaten finns som bilaga till planbeskrivningen.

| konstruktionsbesiktningarna konstateras foljande
for bada byggnaderna: "Det dr tekniskt mojligt att
reparera byggnaden sd att den dr hélsosam och hdller
ldnge samt ser ursprunglig ut. Man mdste dock beakta
att av sa hdr skadade byggnader aterstdr inte sa
mycket av de ursprungliga konstruktionerna efter en
ordentlig reparation. Med de reparationer som rekom-
menderas dGterstdr en liten risk att byggnadens anvén-
dare kan fd symptom av emissioner som kommer frén

gamla material.

Aven om ekonomiska faktorer inte ér huvudsakliga

for bevarandet av byggnader och kvarter, borde man
dndd i nagon man beakta input/output-forhallandet.
Det vill séiga vad som uppnds med vilken arbetsinsats

och till vilket pris."

Miljoskydd och miljostorningar

| busstationsomradet drevs en servicestation mellan
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Kohteen maaperaa on kunnostettu massanvaihdolla
vuonna 1996 huoltoasematoiminnan paatyttya, jol-
loin alueelta poistettiin noin 2300 m? pilaantunutta
maata. Vuonna 2008 havaittiin Ison Kylatien perus-
korjaustoiden yhteydessa 6ljynhajua maaperassa
noin 2-3 m syvyydessa. Vuoden 2019 tutkimustu-
losten perusteella alueen maapera on tutkituilla alu-
eilla edelleen pistemaisesti pilaantunutta. Todettu
pilaantuneisuus ei edellyta kohteen nykykadytossa
valittdmia maaperan puhdistustoimenpiteita. Mikali
maankaytto alueella muuttuu, on arvio maaperan
pilaantuneisuudesta ja puhdistustarpeesta tehtava
uudelleen, huomioiden alueen tuleva maankaytto
(Ramboll 2019, liite 9).

Kaavamuutosalueen etaisyys Kerava—Porvoo-rau-
tatiestd, jota kdytetaan toistaiseksi vain sailiojunille
Skoéldvikin oljynjalostamolle, on lyhyimmilladn noin
200 m.

Ratamelusta on laadittu selvitys Talma-Nikkild-ra-
taosuus, raideliikennemeluselvitys (Promethor Oy,
2010). Selvityksessa on maaritetty raideliikenteen
aiheuttama melutaso kyseisella rataosuudella nyky-
ja ennustetilanteessa 2030. Selvityksen mukaan ra-
dalle suunnitellulla henkil6liikenteella ei ole lasken-
nassa kaytetyilla junamaarilla juurikaan vaikutusta
tarkastelualueen melutasoihin. Suurimmat meluta-
sot aiheutuvat tavarajunista. Raideliikenteen melu
jaa seka nykytilanteessa etta ennustetilanteessa
2030 kaava-alueella alle valtioneuvoston paatokses-
sa 993/1992 ulkona mitattavalle ymparistomelulle

annettujen ohjearvojen.

Ratatdrindsta on laadittu selvitys Talma-Nikkild-ra-
taosuus, raideliikennetdrindiselvitys (Promethor Oy,
2010). Raideliikenteen aiheuttamaa tdrindaa mitattiin
45 pisteessa maasta. Mittauksilla selvitettiin tarinan
voimakkuus uusien rakennusten vaurioitumisriskin,

tilojen kaytto- ja asumisviihtyvyyden seka runkome-

aren 1958 och 1995. Darfor har flera undersékningar
om fororeningar i jordmdnen och grundvattnet ge-
nomforts och saneringsatgdrder vidtagits i omradet.
Jordmanen istdndsattes genom ett utbyte av jord-
massor 1996 efter att servicestationsverksamheten
lagts ned. Cirka 2 300 m? férorenad jord avldgsna-
des. Ar 2008 observerades lukt av olja pa ett djup av
ca 2-3 meter i samband med en grundlig renove-
ring av Stora Byvdgen. Undersdkningsresultat fran
ar 2019 visar att jordmanen alltjamt ar punktvis foro-
renad i de undersdkta omrdadena. Féroreningarna
forutsatter inga omedelbara atgarder for att sanera
jordmanen med tanke pa dagens anvandningsan-
damal. Om markanvandningen férandras i omradet,
bor fororeningarna och behovet av sanering bedo6-
mas pa nytt med hansyn till den kommande mar-

kanvandningen (Ramboll 2019, bilaga 9).

Avstandet fran planandringsomradet till Kervo-
Borga-jarnvagen, som tillsvidare bara anvands for
containertag till oljeraffinaderiet i Skoldvik, ar som
kortast ca 200 m.

En utredning har sammanstallts éver bullret fran
banan (Talma-Nikkild-rataosuus, raideliikennemelu-
selvitys, Promethor Oy, 2010). | utredningen faststall-
des bullernivan som orsakas av spartrafiken pa den
aktuella banstrackan i dagslaget och i prognoslaget
ar 2030. Utredningen visade att den planerade
persontrafiken, med det antal tdg som anvandes vid
berakningen, nastan inte alls inverkar pa bullerni-
vaerna i granskningsomradet. De storsta bullerni-
vaerna orsakas av godstag. | planomradet ar bullret
fran spartrafiken bade i nuldget och i prognoslaget
ar 2030 under de riktvarden utomhus som anges i
statsradets beslut 993/1992.

En utredning har ocksa sammanstallts over vi-
brationerna fran banan (Talma-Nikkild-rataosuus,

raideliikennetdrindiselvitys, Promethor Oy, 2010).
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lun kannalta. Taman selvityksen mittaustuloksena
on my&s ilmoitettu tarinan tunnusluku v, jota
suositellaan kaytettavaksi maankayton suunnitte-
lussa. VTT:n suosituksen mukaan uusilla asuinalu-
eilla normaaleille asuinrakennuksille on pyrittava
siihen, ettei tunnusluku ylita arvoa 0,30 mm/s.
Suoritettujen mittausten mukaan raideliikenne voi
aiheuttaa merkittavaa ja maankaytdn suunnittelussa
huomioon otettavaa tarindaa. Rakennusten vaurio-
riski rajoittuu lahelle rataa suojaetdisyyden ollessa
suurimmillaan 50 m. Kaava-alue on lahimmilldaankin
yli 200 m padssa junaradasta. Selvityksen mukaan
kaavamuutoksen alueella ei arvioida olevan tarvetta

lisamittauksille.
3.1.4 Maanomistus

Bussiaseman alue, katualueet, seka kaksi tonttia
korttelissa 1006 on Sipoon kunnan omistuksessa.

Muu alue on yksityisessa omistuksessa.
3.1.5 Aluetta koskevat sopimukset
Jos yksityisen maalle syntyvaa uutta rakennusoi-

keutta syntyy alle 500 k-m?, Sipoon maapoliittisten

linjausten mukaan ei tarvita maankayttosopimusta.

24

Vibrationerna fran spartrafiken mattes vid 45 punk-
ter i marken. Matningarna visade vibrationsstyrkan
med hansyn till risken for skador pa nya byggna-
der, trivseln i lokalerna och lokalernas anvandning
samt stombullret. Bland métresultaten fran denna
utredning ndmns dven nyckeltalet for vibrationshas-

tighetenv ... Detrekommenderas att detta tal ska

9
tillampas 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. Matningarna visade att spartrafiken kan or-
saka betydande vibrationer som bor tas i beaktande
vid planeringen av markanvandningen. Risken for
skador pa byggnader begransas till skyddszonen
nara banan, vilken som mest ar 50 meter. Planomra-
det &r som ndarmast pa mer an 200 meters avstand
frdn tdgbanan. Enligt utredningen beddms det att
inga ytterligare matningar behover goéras i detaljpla-

nedndringens omrade.
3.1.4 Markdgoforhallanden

Busstationsomradet, gatuomradena samt tva tom-
ter i kvarter 1006 dgs av Sibbo kommun. For 6vrigt

ar planomradet privatagt.
3.1.5 Avtal som berér omradet

Om det pa privat mark uppkommer ny byggratt i
en mindre omfattning &n 500 vy-m?, behévs enligt
kommunens markpolitiska riktlinjer inget markan-

vandningsavtal ingas.
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Taajamatoimintojen alue

Tiivistettava alue

Kuntakeskus

Seututie

Yhdystie

Yhdysrata

Liityntapysakdintipaikka

110 kV voimajohto

Maakaasun runkoputken yhteystarve
Pohjavesialue

Natura 2000 -verkostoon kuuluva alue
Valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuu-
riymparisto (RKY 2009)

Maakunnallisesti merkittava kulttuuriymparistd

Ote maakuntakaavojen yhdistelmasta 2017. Suunnittelualue on

osoitettu kartalla vihrealla nuolella.

Omrade for tatortsfunktioner

Omrdade som ska fortatas

Kommuncentrum

Regional vag

Forbindelsevag

Forbindelsebana
Anslutningsparkeringsplats

110 kV kraftledning

Behov av férbindelse for naturgashuvudledning
Grundvattenomrade

Omrade som hor till natverket Natura 2000
Byggd kulturmiljo av riksintresse (RKY 2009)

Kulturmiljo av intresse pa landskapsniva

Utdrag ur sammanstallningen av landskapsplanerna 2017. Plan-

eringsomradets ldage anges med en gron pil pa kartan.
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Ote Sipoon yleiskaavasta 2025 (kv 15.12.2008). Suunnittelualue Utdrag ur generalplan for Sibbo 2025 (kfge 15.12.2008). Planer-
on osoitettu kartalla vihreélla nuolella. ingsomradets lage anges med en grén pil pa kartan.
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Tieliikenteen yhteystarve
Viheryhteystarve

Maisemallisesti arvokas alue

Tarkea tai vedenhankintaan soveltuva
pohjavesialue

Natura 2000 -verkostoon kuuluva alue
Taajamatoimintojen alue

Kyldalue

Keskustatoimintojen alue

Tyopaikka-, teollisuus- ja varastoalue

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

Liittyma

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

Uudet tiet ja linjat

v v
EN
a a
MTH
[ smooo

st/pk

yt/kk

[13¢ v H

Behov av vdgtrafikférbindelse

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

Byomrade

Omrdade for centrumfunktioner

Omrdde for arbetsplatser, industri- och lager-
verksamheter

Omrade for energifdrsorjning
Glesbygdsomrade

Fornminnesobjekt

Behov av att avlagsna sanitar oldgenhet
Regional vdag/huvudgata
Forbindelsevdag/matargata

Anslutning

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

Objekt, befintlig och nytt

Befintliga vdgar och linjer

Nya vagar och linjer
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MIXVAGEN

Ote ajantasa-asemakaavasta. Suunnittelualue on osoitettu Utdrag ur detaljplanesammanstallningen. Planeringsomradets
kartalla punaisella viivalla. lage anges med rod linje pa kartan.
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3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayt-
totavoitteet

Alueen suunnittelun lIdhtokohtina toimivat MRL:n
24 §:n mukaisessa tarkoituksessa valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet (VAT), joista tata asema-

kaavatyota ohjaavat etenkin seuraavat asiakohdat:

Edistetdcin koko maan monikeskuksista, verkottu-
vaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa aluerakennetta,
ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien
hyédyntdmistd. Luodaan edellytykset elinkeino- ja
yritystoiminnan kehittdmiselle sekd véiestokehityksen
edellyttdmadille riittdvdlle ja monipuoliselle asunto-

tuotannolle.

Luodaan edellytykset vihdhiiliselle ja resurssitehok-
kaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu ensi-
sijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Suurilla
kaupunkiseuduilla vahvistetaan yhdyskuntarakenteen

eheyttd.

Edistetdcin palvelujen, tydpaikkojen ja vapaa-ajan
alueiden hyvdd saavutettavuutta eri vdestéryhmien
kannalta. Edistetddn kdvelyd, pyérdilyd ja joukkoliiken-
nettd sekd viestintd-, litkkumis- ja kuljetuspalveluiden

kehittdmistd.

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

vissa.

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

hallinta varmistetaan muutoin.

3.2 Planeringssituationen

3.2.1 Riksomfattande mal f6r omra-
desanvandningen

Som utgadngspunkter for planeringen fungerar de

riksomfattande malen for omradesanvandningen

(RMO) enligt 24 § i markanvandnings- och byggla-
gen, av vilka sarskilt foljande punkter styr detta

detaljplanearbete:

En polycentrisk omrddesstruktur som bildar néitverk
och grundar sig pa goda férbindelser frdmjas i hela
landet, och livskraften och maojligheterna att utnyttja
styrkorna i de olika omrddena understéds. Forutscitt-
ningar skapas for att utveckla ndrings- och foretags-
verksamhet samt for att Gstadkomma en tillréicklig och
mdngsidig bostadsproduktion som befolkningsutveck-

lingen forutsditter.

Forutsdttningar skapas for en koldioxidsndl och resurs-
effektiv samhdillsutveckling, som i frdmsta hand stdder
sig pd den befintliga strukturen. | de stora stadsregio-
nerna gors samhdllsstrukturen mer sammanhdngan-
de.

Tillgdingligheten i frGga om tjdinster, arbetsplatser och
fritidsomraden f6r de olika befolkningsgrupperna
frdmjas. Méjlighet att ga, cykla och anvéiinda kollek-
tivtrafik samt utvecklandet av kommunikations-, férd-

och transporttjdnster frimjas.

Betydande nya omrdden fér boende-, arbetsplats- och
tignstefunktioner placeras sa att de kan létt nas med
kollektivtrafik, till fots och med cykel.

Man bereder sig pa extrema viderférhdllanden och
Oversvdmningar samt pa verkningarna fran klimatfér-

dndringen. Nytt byggande placeras utanfér omraden
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Ehkdistddn melusta, térindstd ja huonosta ilmanlaa-

dusta aiheutuvia ympdiristé- ja terveyshaittoja.
3.2.2 Maakuntakaava

Voimassa olevissa maakuntakaavoissa alueella on
merkinnat keskustatoimintojen alue, tiivistettdvd alue

ja taajamatoimintojen alue.
3.2.3 Sipoon yleiskaava 2025

Sipoon yleiskaavassa 2025 (lainvoimaiseksi
23.12.2011) kaava-alue on keskustatoimintojen
aluetta (C).

3.2.4 Osayleiskaava ja kaavarunko
Alueella ei ole voimassa osayleiskaavaa.

Koko Nikkilaa koskevan kaavarungon laadinta on
kdynnissa ja sen on tarkoitus valmistua vuoden 2021

aikana.
3.2.5 Asemakaava

Korttelissa 1015 on voimassa rakennuskaavan muu-
tos N 20, joka on tullut voimaan vuonna 1986. Kaa-
vassa on osoitettu huoltoaseman ja siihen liittyvien

liilketoimintojen korttelialue (KLH-1).

Korttelissa 1008 on voimassa rakennuskaavan
muutos N 23 vuodelta 1991. Kaavassa on osoitettu
asuin-, liike- ja toimistorakennuksien korttelialue

(AL) ja asuinkerrostalojen korttelialue (AK-1).

Korttelissa 1006 on voimassa Nikkilan rakennuskaa-
va N 1 vuodelta 1972. Suunnittelualueella kaavassa
on osoitettu yhdistettyjen liike- ja asuinkerrostalo-

jen korttelialue (ALK), asuinkerrostalojen korttelialue
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med dversvdmningsrisk eller ocksd séikerstdills hante-

ringen av 6versvdmningsriskerna pd annat sditt.

Oldgenheter fér miljén och hdlsan som orsakas av

buller, vibrationer och ddlig luftkvalitet férebyggs.
3.2.2 Landskapsplan

| de gdllande landskapsplanerna har omradet be-
teckningarna omrade for centrumfunktioner, omrdde

som ska fortédtas och omrdde for tétortsfunktioner.
3.2.3 Generalplan for Sibbo 2025

| Generalplan for Sibbo 2025 (lagakraftvunnen
23.12.2011) ar planomradet ett omrade for centrum-
funktioner (C).

3.2.4 Delgeneralplan och planstom-
me

Ingen delgeneralplan &r i kraft i omradet.

En planstomme haller pa att utarbetas for hela Nick-

by och berdknas vara klar under ar 2021.
3.2.5 Detaljplan

| kvarter 1015 galler en byggnadsplaneandring (N
20) som tradde i kraft 1986. | planen har ett kvarters-
omrade for en servicestation och till den anslutande

affarsverksamheter (KLH-1) anvisats.

| kvarter 1008 galler en byggnadsplaneandring (N
23) fran 1991. | planen har anvisats kvartersomrade
for bostads-, affars- och kontorsbyggnader (AL) och

kvartersomrade for bostadsvaningshus (AK-1).

| kvarter 1006 géller Nickby byggnadsplan (N 1) fran

1972.1 planen har planeringsomradet anvisats som
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(AK) ja autojen sdilytykseen ja pysakointiin varattu
korttelialue (AA).

3.2.6 Rakennusjdrjestys

Rakennusjarjestyksen maaraykset ovat asema- ja
yleiskaavoja tdydentavia siten, ettd kaavamaaraykset
ovat ensisijaisia. Sipoon kunnanvaltuusto on paa-
toksellaan 11.12.2017 § 129 hyvaksynyt rakennus-
jarjestyksen. Helsingin hallinto-oikeus on 14.12.2018
antamalla paatoksellaan todennut rakennusjarjes-
tyksen lainmukaiseksi lukuun ottamatta sivuasun-
toja koskevaa luvun 4.2.1 toista kappaletta. Korkein
hallinto-oikeus vahvisti hallinto-oikeuden paatdksen
15.1.2020.

Rakennusjarjestys on kuulutettu voimaan 1.3.2019
lukuun ottamatta mainittua luvun 4.2.1 toista kap-
paletta.

3.2.7 Pohjakartta

Pohjakartta mittakaavassa 1:1000 saatetaan ajan

tasalle kaavan laatimisen yhteydessa.
3.2.8 Rakennuskiellot

Alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.
3.2.9 Suojelupaditokset

Alueella ei ole suojeltuja rakennuksia tai alueita.

kvartersomrade for kombinerade affars- och bo-
stadsvaningshus (ALK), kvartersomrade for bostads-
vaningshus (AK) och kvartersomrade for biluppbe-

varing och -parkering (AA).
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
godkant kommunens byggnadsordning. Helsingfors
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. 15.1.2020 faststallde
Hogsta forvaltningsdomstolen beslutet i Helsingfors

forvaltningsdomstol.

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

3.2.7 Grundkarta

I samband med utarbetandet av planen uppdateras
grundkartan i skala 1:1 000.

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

| omrddet finns inga skyddade byggnader eller

omraden.
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Asemakaavan suunnittelun vaiheet
Olika skeden i planeringen av detaljplanen

4.1 Asemakaavan suunnitte-
lun tarve

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on kortteli-
rakenteen ja samalla Nikkilan keskustarakenteen
tehostaminen taajamakuvallisesti soveltuvin keinoin
kun bussiasematoiminta loppui alueella elokuussa
2019. Samalla tarkistetaan naapurikorttelien maan-
kayttoa ja arvokkaiden rakennusten suojelumerkin-

toja.

4.2 Suunnittelun kdynnista-

minen ja sita koskevat paa-
tokset

Kaavatyo sisaltyy kaavoitusohjelmaan vuosille
2019-2023 (kh 9.4.2019). Asemakaava on sisaltynyt

4.1 Behovet av detaljplane-
ring

| och med att busstationsverksamheten upphérde i
augusti 2019 ar malet med detaljplaneandringen att
effektivisera kvartersstrukturen och samtidigt hela
centrumstrukturen i Nickby med hjalp av metoder
som lampar sig for tatortsbilden. Pa samma gang
granskas markanvdandningen i grannkvarteren och

skyddsbeteckningarna for vardefulla byggnader.

4.2 Planeringsstart och be-
slut som galler den

Planarbetet ingar i kommunens planlaggningspro-
gram for aren 2019-2023 (ks 9.4.2019). Detaljplanen

ingick férsta gangen redan i planlaggningspro-
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ensimmaisen kerran jo vuosien 2014-2017 kaavoi-
tusohjelmaan kahtena erillisena kaavahankkeena:

bussiasema ja kortteli 1006 erikseen.

4.3 Osallistuminen ja yhteis-

tyo
4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat kaava-alueen ja sitd rajaavan alueen
maanomistajat, asukkaat, yrittajat, infrastruktuurin
rakentajat ja yllapitajat seka muut alueen toimijat.
Lisaksi osallisia ovat viranomaiset ja yhteisot, joiden
toimialaa suunnittelussa kasitelldan. Taman asema-
kaavatyon kannalta keskeiset osalliset on lueteltu

osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (liite 1).
4.3.2 Vireilletulo

Kaavatyo kuulutettiin vireille ja kaavaa koskeva osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville
2.5.2019. Kaavan vireille tulosta informoitiin kunnan
internet-sivuilla, paikallislehdissa (Sipoon sanomat,
Ostnyland) ja kunnan virallisella ilmoitustaululla

Kuntalassa.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaiku-
tusmenettelyt

Aloitusvaihe

Kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetet-
tiin julkisesti nahtaville 2.5.-3.6.2019 Sipoon kunnan
asiakaspalvelu Info Nikkildssa (Pohjoinen Koulutie

2). Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan voi tutus-
tua myos kunnan internetsivuilla koko kaavaproses-

sin ajan.

Aloitusvaiheessa jarjestettiin tapaamiset alueen

maanomistajien kanssa ja kuultiin heidan toiveensa
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grammet for aren 2014-2017, da som tva separata

planprojekt: busstationen och kvarter 1006.

4.3 Deltagande och samar-
bete

4.3.1 Intressenter

Intressenter ar markdgare, invanare, foretagare, de
som bygger och underhaller infrastrukturen samt
oOvriga aktorer i planomradet och den angransande
omgivningen. Intressenter dr ocksa myndigheter
och sammanslutningar vars verksamhetsomrade
behandlas i planeringen. De for detta detaljplanear-
bete centrala intressenterna raknas upp i program-

met for deltagande och bedémning (bilaga 1).
4.3.2 Anhédngiggorande

Planarbetet kungjordes anhangigt och programmet
for deltagande och bedémning lades fram offent-
ligt 2.5.2019. Om planeringsstarten informerades

pa kommunens webbplats, i de lokala tidningarna
(Sipoon sanomat, Ostnyland) och pd kommunens

officiella anslagstavla i Sockengarden.

4.3.3 Deltagande och vaxelverkan

Startskedet

Programmet for deltagande och bedémning lades
fram offentligt for tiden 2.5-3.6.2019 vid kommu-
nens kundtjanst Info Nickby (Norra Skolvagen 2).
Programmet for deltagande och beddémning kan
aven lasas pa kommunens webbplats under hela

planprocessen.

| startskedet ordnades méten med markdgarna i

omradet for att hora deras 6nskemal om utveckling-



kiinteistonsa kehittamiseksi. Osallistumis- ja arvioin-
tisuunnitelmasta saatiin kaksi kirjallista palautetta,
joissa toisessa moitittiin nykytilanteen kuvauksen
puutteita ja toisessa otettiin kantaa alueen suunnit-

teluperiaatteisiin.

Kaavan valmisteluvaihe

Kaavaluonnos kasiteltiin maankayttdjaostossa
19.11.2019. Kaavaluonnos oli ndhtavilla 28.11.—
30.12.2019 ja sita esiteltiin kaavanayttelyssa
10.12.2020 Nikkilan kirjastossa. Kaavaluonnoksesta
jatettiin seitseman lausuntoa eika yhtaan kirjallista
mielipidetta. Lausuntojen tiivistelmat ja vastineet
ovat selostuksen liitteend. Palautteen perusteella
kaavaehdotukseen on tehty tarkennuksia kaava-
maarayksiin, seka laadittu rakenteiden kuntotutki-

mukset arvokkaista rakennuksista.

Kaavan ehdotusvaihe

Kaavaehdotus kasiteltiin maankayttdjaostossa
17.8.2020 ja kunnanhallituksessa 24.8.2020. Kaa-
vaehdotus oli nahtavilld 10.9.-12.10.2020 ja siita
jatettiin kuusi lausuntoa ja nelja muistutusta. Muis-
tutusten ja lausuntojen tiivistelmat ja vastineet ovat
selostuksen liitteena. Palautteen perusteella kaava-
ehdotukseen on tehty teknisia korjauksia, suurimpa-
na muutoksena siirrettiin tarkemmat pohjavesimaa-
raykset rakennustapaohjeesta kaavamaarayksiin.
Korjaukset eivat edellyttaneet kaavan asettamista

uudelleen nahtaville.
4.3.4 Viranomaisyhteistyo

Viranomaisilta on pyydetty tarvittavat lausunnot
ja niiden perusteella kaava-asiakirjoihin on tehty
korjauksia ja selvityksia on taydennetty. Lausuntojen

tiivistelmat ovat selostuksen liitteena.

en av fastigheterna. Tva kommentarer inlamnades
om programmet for deltagande och bedomning: i
den ena kritiserades brister i beskrivningen av nula-
get och i den andra togs stallning till planeringsprin-

ciperna.

Beredningsskedet

Planutkastet behandlades i markanvandningssek-
tionen 19.11.2019. Planutkastet var till paseende
28.11-30.12.2019 och presenterades pa en planut-
stallning i Nickby bilbiotek 10.12.2019. Om planut-
kastet inlamnades sju utldtanden och inga skriftliga
asikter. Ett sammandrag av utldtandena samt bemo-
tanden av dem finns som bilaga till beskrivningen.
Pa basen av responsen har preciseringar gjorts i
planbestimmelserna och konstruktionsbesiktningar

av de vardefulla byggnaderna har utforts.

Forslagsskedet

Planforslaget behandlades i markanvandningssek-
tionen 17.8.2020 och i kommunstyrelsen 24.8.2020.
Planforslaget var till pdseende 10.9-12.10.2020 och
da inlamnades sex utldtanden och fyra anmark-
ningar. Ett sammandrag av anmarkningarna och
utldtandena samt bemétanden av dem finns som
bilaga till beskrivningen. Pa basen av responsen har
tekniska korrigeringar gjorts i planforslaget. Storsta
andringen ar att de mera ingaende grundvattenbe-
stammelserna flyttats fran byggsattsanvisningarna
till planbestammelserna. Korrigeringarna forutsatte

inte att planen laggs fram pa nytt.
4.3.4 Myndighetssamarbete

Vederborliga utldtanden har begarts av myndig-
heterna. P4 basis av utldtandena har korrigeringar
gjorts i plandokumenten och utredningarna har
komplettetats. Ett sammandrag av utlatandena

finns som bilaga till beskrivningen.
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4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Maankaytto- ja rakennuslain
sisdltovaatimukset

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja

oikeusvaikutteinen yleiskaava otettava huomioon.

Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan
edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle
elinymparistolle, palvelujen alueelliselle saatavuu-
delle ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua
ymparistoa ja luonnonymparistoa tulee vaalia eika
niihin liittyvia erityisia arvoja saa havittaa. Kaavoi-
tettavalla alueella tai sen lahiymparistdssa on oltava
riittavasti puistoja tai muita lahivirkistykseen sovel-

tuvia alueita.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan elinym-
pariston laadun sellaista merkityksellista heikkene-
mistd, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus
huomioon ottaen. Asemakaavalla ei my&skaan

saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden
haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheut-
taa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle
asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta

voidaan valttaa.

4.4.2 Lahtokohta-aineiston antamat
tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet

Asemakaavatyolla vastataan osaltaan Sipoon uu-
dessa strategiassa (valtuusto 29.1.2018) linjattuihin
tavoitteisiin. Strategian mukaisesti tavoitteena on
mahdollistaa Sipoon kasvu vuosittain noin 600-800
asukkaalla. Yksi kunnan keskeisimpia tavoitteita on
henkildjunaliikenteen kdynnistaminen Kerava-Nik-

kila-valilla mahdollisimman aikaisessa vaiheessa, ja
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4.4 Mal for detaljplanen

4.4 Innehallskrav enligt markan-
vandnings- och bygglagen

Nar en detaljplan utarbetas ska landskapsplanen

och en generalplan med rattsverkningar beaktas.

Detaljplanen ska utarbetas sa att det skapas forut-
sattningar for en halsosam, trygg och trivsam livs-
miljo, for regional tillgang till service och for regle-
ring av trafiken. Den byggda miljon och naturmiljon
ska vdrnas och sarskilda varden i anslutning till dem
far inte forstoras. Pa det omrade som planlaggs eller
i dess narmaste omgivning ska det finnas tillrackligt
med parker eller andra omraden som lampar sig for

rekreation.

Detaljplanen far inte leda till att kvaliteten pa
nagons livsmiljo férsamras avsevart pa ett satt som
inte ar motiverat med beaktande av detaljplanens
syfte. Genom detaljplanen far inte heller markaga-
ren eller nagon annan rattsinnehavare alaggas
sadana oskéliga begransningar eller orsakas sadana
oskaliga olagenheter som kan undvikas utan att de
mal som stalls for planen eller de krav som stalls pa

den dsidosatts.
4.4.2 Mal enligt utgangsmaterialet

Mal som stallts av kommunen

Detaljplanearbetet bidrar till att svara pa de mal
som utstakats i Sibbo kommuns nya strategi (full-
maktige 29.1.2018). Ett mal i strategin ar att gora det
mojligt for Sibbo att véaxa med ca 600-800 invanare
varje ar. Ett av de viktigaste malen for kommunen ar
att starta persontagtrafik mellan Kervo och Nickby i
ett sa tidigt skede som mojligt och darigenom sétta

fart pd utvecklingen i tillvaxtzonen Nickby-Tallmo.



taman tiimoilta Nikkila-Talma-kasvuvyohykkeen ke-
hityksen vauhdittaminen. Nikkilan alueen kehittami-
nen on keskeisella sijalla yhdessa Talman kehityksen
kanssa tavoitellun henkilojunaliikenteen saamiseksi

rataosuudelle.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Maakuntakaavassa suunnittelualue on osa Nikki-
lan taajamatoimintojen aluetta ja se on osoitettu
tiivistettavaksi alueeksi. Sipoon yleiskaavassa 2025
suunnittelualue on osa Nikkilan keskustatoiminto-
jen aluetta. Asemakaavamuutoksen tavoitteena on

tiivistaa keskeisella paikalla sijaitseva alue.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut
tavoitteet

Tavoitteena on sopusointuinen taajamakuva. Vanhat
arvokkaat rakennukset sdilytetdan ja suunnittelussa
kiinnitetddan huomiota siihen ettd uudisrakenta-
minen sovitetaan mittasuhteiltaan, muodoltaan

ja massojen kooltaan Ison Kyldtien miljooseen ja

ymparoivan alueen rakennuskantaan.

4.4.3 Prosessin aikana syntyneet ta-
voitteet

Osallisten tavoitteet

Alueen maanomistajat haluavat toisaalta sailyttaa
nykyiset vanhat rakennukset ja toisaalta purkaa niis-
ta huonokuntoisimmat. Ison Kylatien ilmeen sailymi-
nen on kuitenkin kaikille osallisille tarkeda. Uudisra-
kentaminen on haluttu pitda alueen mittakaavaan
sopivana ja toisaalta sailyttaa rakennusoikeuden

maara voimassa olevien asemakaavojen mukaisena.

Alueen naapurit ovat ilmaisseet toiveet sailyttaa lei-
mallinen vanhojen rakennusten ketju ja etta kortte-
leissa 1006 ja 1008 rakennusten kerroskorkeus olisi

korkeintaan kaksi ja luonne olisi pientalomainen.

Utvecklingen av Nickby ar tillsammans med Tallmo
i nyckelposition nar det galler att inleda persontag-

trafik pd detta banavsnitt.

Mal som grundar sig pa planeringssituatio-
nen

I landskapsplanen dr planeringsomradet en del av
omradet for tatortsfunktioner i Nickby och det har
anvisats som ett omrade som ska fortatas. | General-
plan for Sibbo 2025 &r planeringsomrddet en del av
ett omrade for centrumfunktioner i Nickby. Malet for
detaljplanedndringen ar att fortata omradet, da det

ar belaget mycket centralt.

Mal som grundar sig pa foérhallandena och
egenskaperna i omradet

Malet @r en balanserad tatortsbild. De gamla, varde-
fulla byggnaderna bevaras och vid planeringen fasts
uppmarksamhet vid att nya byggnader betraffande
proportionerna, formerna och volymgestaltningen
anpassas till miljon vid Stora Byvagen och bygg-

nadsbestandet i omgivningen.

4.4.3 Mal som uppkommit under
processen

Intressenternas mal

Markéagarna i omradet vill dels bevara de nuvaran-
de gamla byggnaderna, dels riva de som ar i samst
skick. Alla delaktiga ar dock 6verens om vikten av att
bevara Stora Byvdgens framtoning. Man dnskar att
nya byggnader ska lampa sig for skalan i omradet. A
andra sidan vill man bevara samma omfattning pa

byggratten som i de gallande detaljplanerna.

Grannarna till omraddet har uttryckt dnskemal om
att den sarpraglade kedjan av gamla byggnader ska
bevaras, att vaningstalet pa byggnaderna i kvarter
1006 och 1008 ska vara hogst tvd och att omradet
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Lisaksi halutaan valttaa suuria parkkikenttia ja pitda

liilkenne lapsille turvallisena.

Asemakaavan laadulliset tavoitteet

Asemakaavatyon laadullisina tavoitteina on luoda
ymparoivaan taajamarakenteeseen ja maisemaan
sopiva, nykyista taajamarakennetta tdydentava
laadukas, ihmisen mittakaavainen ja monipuolinen

asuin- ja palvelurakentamisen kokonaisuus.
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ska ha en smahuskaraktar. Dessutom vill man und-
vika stora parkeringsfalt och halla trafiken saker for

barn.

Mal for detaljplanens kvalitet

De kvalitetsmassiga malen for detaljplanearbetet
ar att skapa en forstklassig, manniskoanpassad och
mangsidig helhet av bostads- och servicebyggan-
de som sitter bra i landskapet och den omgivande
tatortsstrukturen samt kompletterar den senare

namnda.



5 Asemakaavan kuvaus

Redogorelse for detaljplanen

LINJA-AUTOASEMAN TONTTI

5.1 Kaavan rakenne

Kaava mahdollistaa korkeampaa rakentamista Ison
Kylatien lansipuolella ja matalampaa rakentamista
sen itdpuolella, jossa my0s kaksi vanhaa arvokasta

rakennusta suojellaan.

Vanhan bussiaseman tilalle korttelissa 1015 kaava
mahdollistaa kerrostalojen rakentamista Ison Kyla-
tien varrelle, seka rivitalon rakentamista pysakdin-
tikannen paalle tontin lansilaidalla. Pysakointikansi
sijoitetaan rinteeseen. Myymalatiloja sijoitetaan
katutasoon osittain mataliin siipirakennuksiin, mika
luo mittakaavallisen vastineen vastapaata sijaitse-
vien vanhojen rakennusten kanssa. Kerrosluku on il
kadun varren rakennuksissa ja kadusta sisdanvedet-
tyjen osien kerrosluku on IV. Rivitalon kerrosluku on
Il.

SR-RAUDAN KORTTELI

5.1 Planens struktur

Planen mojliggor hogre byggande pa vastra sidan
av Stora Byvagen och lagre byggande pa Ostra
sidan, dar ocksa tva gamla, vardefulla byggnader
skyddas.

| kvarter 1015 kan fore detta busstationen ersattas
med nya héghus langs Stora Byvagen, och ett rad-
hus kan byggas ovanpa ett parkeringsdack i vastra
kanten av tomten. Parkeringsdacket falls in i slutt-

ningen. Butikslokaler placeras pa gatuplan delvis

i 1dga flyglar som skapar en skalmdssig motvikt till

de gamla byggnaderna mitt emot. Vaningstalet ar

lIli byggnaderna langs gatan och IV i de fran gatan

indragna delarna. Radhuset har vaningstalet II.

| kvarter 1008 dr det maojligt att komplettera det
befintliga byggnadsbestandet pa tomterna med nya

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

38



Korttelissa 1008 on mahdollista tdydentaa tonttien
nykyinen rakennuskanta uusilla pientaloilla tonttite-
hokkuuden ollessa e = 0,35. Tonteilla sallitaan kaksi
asuntoa ja ne voi sijaita samassa tai erillisissa raken-
nuksissa. Ison Kylatien varren pohjakerroksissa tulee

sdilyttaa nykyiset liiketilat.

Korttelissa 1006 sdilytetdan nykyinen ilme Isolla
Kylatiella: nykyisten rakennusten lisaksi saa rakentaa
samankokoisen uudisrakennuksen tyhjalle tontille,
jossa saa olla asuntoja ylakerroksessa ja liiketilaa
pohjakerroksessa. Korttelin sisdosiin saa rakentaa
pienkerrostaloja tai rivitaloja kolmelle tontille.
Kerrosluku on Il kuten ympardivien rakennusten ker-
rosluku. Pysakointi sijoitetaan korttelin sisdlle, jotta
kadunvarsien ilme on huoliteltu. Autopaikat tulee
sijoittaa viherkatollisiin autokatoksiin, jotka samalla
toimivat tonttien valisena raja-aitana ja maisemoiva-

na elementtina.

Nykyiset kadut ja yhteydet sdilyvat. Kaskiniitynpol-
ku, joka on suunniteltu jo vuosikymmenia sitten
mutta ei ole toteutettu, on tarkoitus rakentaa kaa-
van toteuttamisen yhteydessa.

5.1.1 Mitoitus

Suunnittelualueen laajuus on n. 1,68 ha. Suunnit-
telualueen rakennusalan rakennusoikeus on 8 177
k-m?. Alueen nykyisten rakennusten kerrosala on

rakennusrekisterin mukaan 1 524 k-m?. Korttelite-
hokkuus vaihtelee e=035..6=0,78.

Kaava-alueelle on arvioitu toteutuvan asuntoja noin
120-140 asukkaalle. Liiketilaa arvioidaan tulevan
kaava-alueelle vahintian 800 k-m?, sisiltden nykyi-

set liiketilat.

smdhus enligt tomteffekten e = 0,35. Pa tomterna
tillats tva bostader som kan vara placerade antingen
i samma byggnad eller i separata byggnader. De
nuvarande affarslokalerna i bottenvaningarna langs

Storas Byvdgen ska bevaras.

| kvarter 1006 bevaras den nuvarande framtoningen
pa Stora Byvagen: utdver de befintliga byggnaderna
ar det tillatet att uppfora en ny byggnad av samma
storlek pa en tom tomt. Den nya byggnaden far ha
bostader i 6vre planet och affarslokaler i nedre pla-
net. | kvarterets inre delar ar det tillatet att uppféra
laghus eller radhus pa tre tomter. Vaningstalet ar Il
liksom pa de omgivande byggnaderna. Parkering-
en placeras inuti kvarteret for att gatan ska ge ett
vardat intryck. Bilparkeringen ska utgoras av tackta
bilplatser med gréntak som pa samma gang fung-
erar som gransstaket mellan tomterna och som

landskapsarkitektoniska element.

De nuvarande gatorna och forbindelserna bevaras.
Svedjedngsstigen, som planerades for tiotals ar
sedan men aldrig genomforts, kommer att anldggas
i samband med genomférandet av planen.

5.1.1 Dimensionering
Planeringsomradets areal ar ca 1,68 ha. Byggratten
for byggnadsytan i planeringsomradet utgor 8 177
vy-m’. Enligt byggnadsregistret dr vaningsytan for
de befintliga byggnaderna i omréadet 1 524 vy-m>.

Kvarterseffektiviteten varierar mellan e =035 och
e = 0,78.

Man uppskattar att planomradet far bostader for ca
120-140 nya invanare. Affarslokalerna i planomra-
det férvantas uppga till minst 800 vy-m?, inklusive

nuvarande affarslokaler.
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5.1.2 Palvelut

Alue tukeutuu Nikkilan keskustan tarjoamiin palve-
luihin. Joukkoliikenteen kayton kannalta sijainti on
erinomainen; Nikkilan bussiterminaalille on matkaa
300 m ja pitkalla tahtaimella on rautatieaseman
yhteyteen tarkoitus kehittaa matkakeskus linja-au-
toineen, sekin noin 300 m pdassa suunnittelualuees-
ta. Kortteliin mahdollistettavat liiketilat taydentavat
Nikkilan keskustan palveluita ja elavoittavat taaja-

makuvaa.

Suunnittelualuetta Iahinna oleva kunnallinen pai-
vakoti sijaitsee noin 200 metrin paassa. Lahin koulu
sijaitsee n. 500 m padassa, terveysaseman. 350 m
padssa, lukio n. 700 m paassa. Paivittdistavarakaupat
sijaitsevat n. 300 m padssa ja erilaisia kaupallisia

palveluja on aivan ldhella Ison Kylatien varrella.

5.2 Ympadriston laatua kos-
kevien tavoitteiden toteutu-
minen

Kaavatyo vastaa osaltaan kunnan vaestokasvuta-
voitteeseen lisadmalla rakentamismahdollisuuksia
Sipoon yleiskaavassa 2025 osoitetulla keskustatoi-

mintojen alueella.

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

kennetta.

5.1.2 Service

Omradet stodjer sig pa servicen i centrum av Nickby.
Laget ar utmarkt med tanke pa kollektivtrafiken;
avstandet till bussterminalen i Nickby dr 300 meter,
och pa lang sikt ar det tankt att ett resecentrum
inklusive bussférbindelser ska utvecklas i anslutning
till jarnvagsstationen, som aven den ligger ca 300
meter bort. Affarslokalerna som tillats i kvarteret
kompletterar servicen i Nickby centrum och skapar

en levande tatortsbild.

Det narmaste kommunala daghemmet ligger pa ca
200 meters avstand. Avstandet till ndrmaste skola
ar ca 500 m, till halsocentralen ca 350 m och till
gymnasiet ca 700 m. Dagligvarubutiker finns det pa
ca 300 m avstand, och strax intill pa Stora Byvagen

tillhandahalls olika kommersiella tjanster.

5.2 Uppnaendet av malen
for miljons kvalitet

Planarbetet bidrar till att uppfylla kommunens mal
for befolkningstillvaxten i och med de nya majlig-
heterna att bygga ut omraden som har anvisats for

centrumfunktioner i Generalplan for Sibbo 2025.

For omradet har utarbetats byggsattsanvisningar
som stoder genomforandet av ett forstklassigt och
trivsamt centrumomrade. Omradet ar en komplet-
tering av den befintliga samhallsstrukturen och

integreras med strukturen i Nickby tatort



5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Asuinkerrostalojen, rivitalojen ja muiden
kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue
(AKR-3)

Korttelissa 1015 asemakaavalla saa rakentaa seka
kerrostaloja Ison Kylatien puolelle etta rivitalon
tontin takaosaan. Kylakuvallisista syista Ison Kyla-
tien varrella kerrostalomassat on jaettu suhteellisen
pieniksi osiksi. Osien valeista sailyy nakymia kortte-
lin sisalle. Kerrostalo muodostuu neljasta rakennus-
massasta, joiden kerrosluku on Ill Isossa Kylatiessa
kiinni ja IV kadusta sisadnvedettyjen rakennusmas-
sojen osalta. Esitetty ratkaisu mahdollistaa mo-
neen suuntaan avautuvien pienehkdjen asuntojen
toteuttamisen. Raystaslinjat tuodaan katumaisemas-
sa mahdollisimman alas rakennuksen korkeuden

pienentamiseksi.

Porraskdytavia on tarkoitus rakentaa vain kaksi;
porraskdytavasta toiseen rakennukseen siirrytaan
rakennuksia yhdistavien sillakkeiden kautta, joiden

alta voi kulkea katutasolla.

Kerrostalojen pohjakerroksien osittain yksikerrok-

PIENTALOT

Korttelin 1015 suunnitteluperiaate, jossa pysdkdintikannen
paalla on rivitalo tontin sisdosassa ja Ison Kylatien varrella Ill-
IV-kerroksiset kerrostalot, joissa on liiketilaa pohjakerroksessa.

5.3 Omradesreserveringar

5.3.1 Kvartersomraden

Kvartersomrade for flervaningshus, radhus
och andra kopplade bostadshus (AKR-3)

| kvarter 1015 far ett hdghus uppforas mot Stora
Byvagen och dartill ett radhus i den bakomliggande
delen av tomten. Med anledning av bybilden har
héghusmassorna langs Stora Byvdgen fordelats pa
relativt sma delar. Mellan dessa delar bevaras vyer
in mot kvarteret. Hoghuset bestar av fyra byggnads-
massor med vaningshojden lll direkt invid Stora
Byvdgen och IV i de fran gatan indragna delarna.
Den foreslagna I16sningen gor det majligt att bygga
tamligen sma bostader som Oppnar sig at flera hall.
| gatulandskapet dras takfotslinjen sa langt ner som

mojligt for att minska byggnadshojden.

Avsikten ar att bara bygga tva trappuppgangar;
fran en uppgang till en annan byggnad gar man via
broar som forenar byggnaderna och som man kan

ga under pa gatuplan.

| bottenvaningarna av hoghusen, i de delar som
stallvis bara har en vaning, placeras tre fristdende

helheter av affarslokaler pd minst 80 vy-m? vardera.

KERROSTALOT

asunto/liike

Planeringsprincipen for kvarter 1015 dar ett radhus placerats
ovanpa parkeringshallen pa tomtens inre del och vaningshus pa
lNI-1V vaningar placeras vid Stora Byvdagen med affarsutrymmen
i bottenvaningen.
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sisiin osiin sijoitetaan kolme erillista liiketilakoko-
naisuutta, joiden kunkin vahimmaiskerrosala on 80
k-m?. Kokonaisuus voi koostua useammasta liiketi-
lasta. Yksikerroksisten liiketilarakennusosien sijainti
on kaavassa likimadrdinen mutta niiden on kuiten-
kin oltava riittavan kokoiset toteuttaakseen taaja-
makuvallisen ideansa, joka on sopeuttaa kerrostalo
kylaraitin perinteiseen noppamaiseen rakennusmas-

soitteluun.

Korttelin 1015 pysakdinti on tarkoitus rakentaa kan-
nen alle (ma-1) osittain rinteeseen upotettuna. Py-
sakdintikannen paalle saa rakentaa kaksikerroksisen
rivitalon, jonka asuntojen pihat sijoittuvat kannelle.
Rinteen ansiosta rivitalon korkeus on kaksi kerrosta
naapuritonttien suuntaan ja oman tontin sisapihan
suuntaan kolme kerrosta kansikerroksen kanssa.
Tama liittaa rakennuksen mittakaavallisesti suunnit-

telualueen lansipuoliseen pientalorakentamiseen.

Korttelissa 1006 on osoitettu kaksikerroksisia ra-
kennuksia kolmelle tontille. Rakennukset voivat olla
pienkerrostaloja, rivitaloja tai kytkettyja asuinraken-
nuksia, tai ndiden yhdistelma. Pysakdinti jarjestetadn
korttelin sisdosissa viherkattoisilla pysakointikatok-
silla (a-2), jotka samalla toimivat tonttien valisena
raja-aitana ja pysakodintialueen maisemoijana. Pysa-
kointiin ajetaan naapuritontin kautta Kulmakujalta,
jota on huomioitava rasitteella (ajo). Katualueisiin
— Kulmakujaan ja Kaskiniitynpolulle — rajautuvien
rakennusten pohjakerrosten asuntoihin on raken-
nettava sisadankdynti kadun puolelta. Talle kohdalle
on myos rakennettava etupiha (ep-1), jossa on kulku

oville ja muutoin istutettava.

Asuinpientalojen korttelialue (AP-4)

Korttelissa 1008 saa rakentaa pientaloja kahdelle
tontille, kummallekin saa rakentaa kaksi asuntoa. Ne

voi toteuttaa joko kahtena erillisena rakennuksena
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En helhet kan besta av flera affarslokaler. Var bygg-
nadsdelarna med bara en vaning ska placeras anges
inte exakt i planen, men de ska vara tillrackligt stora
for att uppfylla tanken om en tatortsbild dar héghu-
set anpassas till den traditionella tarningsliknande

volymgestaltningen langs bygatan.

Parkeringen i kvarter 1015 planeras under ett dack
(ma-1), delvis infalld i sluttningen. Ovanpa parke-
ringsdacket far ett radhus i tva vaningar uppforas.
Bostdadernas gardsplaner kommer pa dacket. Tack
vare sluttningen har radhuset tva vaningar mot
granntomterna och tre vaningar mot den egna
tomtens innergdrd, om man raknar med dacksva-
ningen. Betradffande skalan knyter detta byggnaden
till byggnationen av smahus i planeringsomradets

vastra sida.

| kvarter 1006 anvisas byggnader i tva vaningar pa
tre tomter. Byggnaderna kan vara laghus, radhus
eller kopplade bostadshus, eller en kombination

av dessa. Parkeringen ordnas i de inre delarna av
kvarteret i form av bilplatser med grontak (a-2), som
samtidigt fungerar som gransstaket mellan tomter-
na och som landskapsarkitektoniska element. Till
parkeringen kdr man via granntomten fran Vinkel-
grand, vilket ska noteras med servitut (ajo). Ingang-
en till bostaderna pa bottenvadningarna i de byggna-
der som gransar till gatuomradena, Vinkelgrand och
Svedjedngsstigen ska byggas pa gatusidan. Har ska
dven anldggas en forgard (ep-1) som har gangar till

dorrarna men for 6vrigt planteras.

Kvartersomrade for smahus (AP-4)

| kvarter 1008 far smahus uppforas pa tva tomter
med tva bostader pd vardera. De kan genomforas
antingen som tva fristdende byggnader eller som

ett parhus.



tai yhtena paritalona.

Kaavassa on maaritetty rakennusten enimmadispeit-
toala riittavan vapaan piha-alueen takaamiseksi,
mika tarkoittaa, etta asuinrakennukset ovat 1ahto-
kohtaisesti kaksikerroksisia. Yksikerroksiset raken-
nukset ovat sallittuja, mutta niiden rakennusoikeus
on talléin pienempi kuin kaksikerroksisena toteutet-

tuna.

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten kortte-
lialue (AL-4)

Ison Kylatien perinteiset kaksikerroksiset liike- ja
asuinrakennukset on osoitettu jatkossakin tahan
kayttotarkoitukseen. Pohjakerroksesta on varattava
vahintaan 2/3 liiketiloja varten. Lisdksi tontilla saa
olla kaksi asuntoa, ldhtdkohtaisesti rakennuksen

ylakerrassa. Korttelissa 1008 toisen tontin asunnois-

Esimerkkikuva etupihasta (kaavamaarays ep-1),
jossa kadulta on kulku oville ja on muutoin istutettu
(Vantaa).

For att ett tillrackligt stort, fritt gardsomrade ska
bevaras har planen bestammelser om hur stor yta
byggnaderna far tacka. Det innebar att bostadshu-
sen i allmanhet uppfors i tva vaningar. Byggnader
med en vaning ar tillatna, men da ar deras byggratt

mindre an vid ett genomférande med tva vaningar.

Kvartersomrade for bostads-, affars- och
kontorsbyggnader (AL-4)

De traditionella affars- och bostadsbyggnaderna i
tva vaningar langs Stora Byvagen har dven i fort-
sattningen anvisats for samma andamal. Av botten-
vaningen ska minst 2/3 reserveras for affarslokaler.
Dartill far det finnas tva bostader pa tomten, iregel
i byggnadens Ovre vaning. | kvarter 1008 kan den
ena av tomtens bostdder placeras i en fristdende ny
byggnad. P4 den tomma tomten vid Stora Byvdgen

har en lika stor byggnad anvisats som pa grann-

Exempelbild pa en férgdrd (planbestammelse ep-1)
som har gangar till doérrarna frdn gatan men for
Ovrigt planteras (Vanda).
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ta voi sijoittaa erilliseen uudisrakennukseen. Tyhjalle
tontille Isolla Kylatiella on osoitettu samankokoinen
rakennus kuin naapuritonteilla. Talousrakennuksille
ja/tai autotalleille on osoitettu omat rakennusalat
(t), joiden sijainti on ohjeellinen. Tarkoitus on kuiten-
kin etta ne sijoitetaan rakennuksen taakse kadulta

katsottuna.

Kaava-alueella sijaitsevista neljasta arvokkaiksi
luokitelluista rakennuksista kahta esitetaan asema-
kaavalla suojeltavaksi sr-merkinnalla: Iso Kylatie 33
ja 41. Arvokkaista rakennuksista laadittujen kunto-
selvitysten perusteella toiset kaksi arvokasta raken-
nusta (Iso Kylatie 37 ja 39) ovat niin on huonossa

kunnossa, ettad niitd ei kannata enaa korjata.

5.3.2 Muut alueet

Katualueet

Kaavamuutoksessa katualueet osoitetaan samanlai-
sina kuin voimassa olevissa asemakaavoissa. Ainoa
muutos on entisen bussiaseman kohdalla, jossa
Ison Kylatien katualue levenee samaan leveyteen
kuin katu on naapuritonttien kohdalla. Taten kadun
reunalinja on yhtendinen myds kadun lansipuolella.
Ison Kylatien katualue on noin 17 m levea sisdltaen
ajoradan, seka kadunvarsipysakoinnin ja jalkakayta-

vat kadun molemmin puolin.

Kulmakuja osoitetaan nykyiseen kaavalliseen
mittaansa 7,5 metria levedksi sisdltden ajoradan ja
nykyiset reunaojat. Kulmakujan ja Kaskiniitynpolun
risteykseen osoitetaan kaantopaikka, jonka voi to-
teuttaa shared space -periaatteella, koska Kulmaku-
jalle ei ole tarkoitus rakentaa jalkakadytavaa. Kaan-
topaikan kaantosdteen vaatima uloke osoitetaan
etelddn kun se voimassa olevassa asemakaavassa on
osoitettu pohjoiseen. Tama johtuu siitd, etta nykyista

pientaloa korttelissa 1008 on tarkoitus sailyttda, kun
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tomterna. For ekonomibyggnader och/eller garage
har egna byggnadsytor (t) anvisats. Deras placering
ar riktgivande. Avsikten ar emellertid att ekonomi-
byggnaden/garaget ska placeras bakom huvud-
byggnaden, sett fran gatan.

Av de fyra byggnaderna i planomradet som har
klassificerats som vardefulla foreslas att tva ska skyd-
das genom detaljplanen med beteckningen sr: Stora
Byvagen 33 och 41. Enligt konditionsundersékning-
ar som gjorts av de vardefulla byggnaderna ar tva
(Stora Byvdgen 37 och 39) i sa daligt skick att det

inte langre I6nar sig att reparera dem.

5.3.2 Ovriga omraden

Gatuomraden

| plandndringen anvisas gatuomradena ungefar
likadant som i de gdllande detaljplanerna. Den

enda andringen gors vid busstationen, dar Stora
Byvagens gatuomrade dndras till samma bredd som
vid granntomterna. Pa det sattet ar gatans kantlin-
je sammanhangande ocksa pa gatans vastra sida.
Gatuomradet vid Stora Byvdgen ar ca 17 meter brett
om man raknar in kérbanan samt parkering langs

gatan och trottoarer pa bada sidorna.

Vinkelgrand anvisas pa samma satt som i den gal-
lande planen som en 7,5 meter bred gata inklusive
korbanan och nuvarande kantdiken. | korsningen
mellan Vinkelgrand och Svedjedngsstigen anvisas
en vandplats som kan genomforas enligt shared
space-principen, eftersom Vinkelgrand inte kommer
att fa ndgon trottoar. Den utskjutning som vandplat-
sens svangradie forutsatter anvisas soderut, da den

i den gallande detaljplanen anvisades norrut. Det
beror pa avsikten att bevara det nuvarande smahu-
set i kvarter 1008, da det i den gallande detaljplanen

var avsett att rivas.



se voimassa olevassa asemakaavassa oli tarkoitettu

purettavaksi.

Voimassa olevissa kaavoissa oleva mutta rakentama-
ton Kaskiniitynpolku osoitetaan vanhaan mittaansa
4,5 levedna jalankululle ja pyordilylle varattuna
alueena. Pientalotontille nro 6 korttelissa 1008 osoi-
tetaan tontille ajo Kaskiniitynpolun kautta (pp/t).
Korttelissa 1006 tonteille 7 ja 9 sallitaan huoltoajo
(pp/h) Kaskiniitynpolun kautta, mutta nadiden tont-
tien pysakointialueisiin ajetaan Kulmakujan kautta.
Kaskiniitynpolun toteutuksessa kannattaa varautua

moottoriajoneuvojen lapiajon estamiseen fyysisesti.

Pohjavesi ja saastunut maapera

Ison Kylatien itapuoli kuuluu 1-luokan pohjavesi-
alueeseen ja siitd on annettu kaavassa erillinen maa-

rdys (pv-6), joka kieltaa pohjaveden vaarantamisen.

Vanhan bussiaseman saastunut maapera on 0soi-
tettu tutkittavaksi ja tarvittaessa puhdistettavaksi

ennen kuin rakentamiseen ryhdytaan (saa-1).

5.4 Kaavan vaikutukset

Asemakaavan yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset
ja kulttuuriset vaikutukset kohdistuvat Nikkilan kes-
kusta-alueelle ja ovat positiivisia. Korttelin uudista-
minen ja lisdrakentaminen tukee Nikkilan keskustan

elinvoimaisuutta.

Asumisen lisddminen ydinkeskustassa tukee kaupal-
listen palvelujen kannattavuutta. Palvelujen sailymi-
nen keskustassa tukee asumisen houkuttelevuutta.

Kaava tukee kunnan tavoitetta saada henkiljunalii-

kenne kayntiin Kerava-Nikkila-radalla.

Taajamarakenteen tiivistaminen ja eheyttaminen

olemassa olevaa infrastruktuuriverkostoa hyodyn-

Den planlagda men icke genomférda Svedjedangs-
stigen anvisas med sin tidigare bredd, 4,5 meter, for
fotgangare och cyklister. Infarten till smahustomt nr
6 i kvarter 1008 anvisas via Svedjedangsstigen (pp/t).
| kvarter 1006 tillats servicekdrning till tomterna 7
och 9 (pp/h) via Svedjedngsstigen, men till dessa
tomters parkeringsomraden kér man via Vinkel-
grand. Vid genomfdrandet av Svedjedngsstigen bor

genomfart for motorfordon forhindras fysiskt.

Grundvatten och férorenad jordman

Ostra sidan av Stora Byvagen hér till ett grund-
vattenomrade av klass 1.1 planen ges en sarskild
bestammelse (pv-6) som forbjuder dventyrande av

grundvattnets kvalitet.

Den férorenade marken vid fore detta busstationen
ska undersokas och vid behov saneras innan bygg-

atgarder far vidtas (saa-1).

5.4 Planens konsekvenser

Detaljplanens samhallsekonomiska, sociala och
kulturella konsekvenser beror centrum av Nickby
och ar positiva. Fornyelserna och tillaggsbyggandet

i kvarteret stodjer livskraften i centrum.

Nar kdrnan av centrum far fler bostader stodjer det
vaxande befolkningsunderlaget I6nsamheten for
de kommersiella tjansterna. Ett storre serviceutbud i
centrum gor bostaderna mer attraktiva. Planen st6-
der kommunens mal om att starta persontagstrafik

pa Kervo-Nickby-banan.

Att fortata tatortsstrukturen och goéra den mer

sammanhadngande med hjalp av befintlig infrastruk-
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tden on valtakunnallisten alueidenkayton tavoittei-

den mukaista.

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ym-
paristoon

Keskeinen sijainti asettaa vaatimuksia rakentami-
sen laadulle. Entisen linja-autoaseman kortteliin

on laadittu viitesuunnitelma ja sen pohjalta tarkka
asemakaava. Viitesuunnitelmaa hyddynnetaan myos
rakennushankkeen ohjaamisessa rakennuslupavai-

heessa.

Kulmakujan kortteleissa asuinrakennusten ja
piha-alueiden toteuttaminen nykyisellddn pusikkoi-
selle nurmialueelle huolittelee ympariston ilmetta.
Nain uudisrakentaminen liittyy luontevasti ymparoi-

vaan asuinalueeseen.

Iso Kylatie 33 (Elektricitetsverket) ja 41 (Solang) ovat
paikallisesti merkittavia taajamakuvan ja koko-
naisuuden kannalta ja niiden ulkoasu on suojeltu
kaavassa sr-merkinnalla. Suojelulla on positiivinen
merkitys rakennetun ympadriston arvojen sailymisel-
le. Arvokkaista rakennuksista laadittujen kuntoselvi-
tysten perusteella toiset kaksi arvokasta rakennusta
(Iso Kylatie 37 ja 39) ovat niin on huonossa kunnos-
sa, ettd niita ei kannata enaa korjata. Naiden kahden
arvokkaan rakennuksen mahdollinen purkaminen
vaikuttaa negatiivisesti Ison Kyldtien ilmeeseen

ja mahdolliset uudisrakennukset on sovitettava
erittain huolellisesti taajamakuvaan. Kaavassa on
maaritetty ndille kahdelle tontille nykyisia rakennuk-

sia vastaavat rakennusalat ja kerroskorkeus.

Rakentamisessa, erityisesti paalutuksissa, on varmis-
tettava, ettei aiheudu vaurioita viereisille vanhoille

rakennuksille.
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tur ar forenligt med de riksomfattande malen for

omradesanvandningen.

5.4.1 Konsekvenser for den byggda

miljon

Det centrala ldget stéller krav pa byggkvaliteten. En
referensplan har utarbetats for fore detta bussta-
tionens kvarter och utifran den en exakt detaljplan.
Referensplanen anvands ocksa vid styrningen av

byggprojektet i bygglovsskedet.

Nar bostadsbyggnader uppfors och gardsomraden
anlaggs i kvarteren langs Vinkelgrand pa den for
narvarande buskbevuxna grasplanen far hela miljon
en mer vardad framtoning. Pa det har sattet ansluter
sig den nya byggnationen pa ett naturligt satt till

bostadsomradet.

Stora Byvdgen 33 (Elektricitetsverket) och 41
(Solang) ar lokalt betydande for tatortsbilden och
helheten. Deras exterior skyddas i planen med
beteckningen sr. Skyddet inverkar positivt pa beva-
randet av den byggda miljons varden. Enligt kon-
ditionsundersokningar som gjorts av de vardefulla
byggnaderna ar tva (Stora Byvdagen 37 och 39) i sa
daligt skick att det inte langre I6nar sig att reparera
dem. En eventuell rivning av de bdda vardefulla
byggnaderna inverkar negativt pa Stora Byvdgens
framtoning och eventuella nya byggnader ska
anpassas mycket omsorgsfullt till tatortsbilden. For
dessa tva tomter anvisas i planen byggnadsytor och

-hojder som motsvarar de befintliga byggnaderna.

Vid byggande, sarskilt vid palning, ska man saker-
stalla att inga skador uppkommer pa intilliggande

gamla byggnader.



5.4.2 Vaikutukset
luonnonymparistéon

Kaava-alueella ei ole erityisia luonnonympariston
kohteita lukuunottamatta korttelissa olevien pienta-

lojen piha-alueita.

Maaperan rakenne ja pohjavesi

Viereisessa korttelissa 1014 on teetetty raken-
nettavuusselvitys, jossa rakennukset suositellaan
perustettavaksi tiiviiseen moreeniin tai kallioon
tukeutuvilla terasbetonisilla tukipaaluilla. Lattiat
perustetaan kantavina laattoina. Maapera on routi-
vaa ja rakennukset on routasuojattava. Varsinaisia
kokonaan maanalaisia tiloja ei asemakaavaan liitty-
va viitesuunnitelma sisalld, vaan pysakointikansi on

upotettu rinteeseen.

Rakennukset eivat ulotu missaan lahelle pohjaveden
pintaa. Haitallisia vaikutuksia pohjavesitilanteeseen

ei ole odotettavissa.

Maa-ainesten puhtaus

Tutkimustulosten perusteella alueen maaperd on
tutkituilla alueilla pistemaisesti pilaantunutta. Todet-
tu pilaantuneisuus ei edellyta valittdmia maaperan
puhdistustoimenpiteitd. Ennen kuin saastuneelle
alueelle rakennetaan on tehtava tarkemmat tutki-

mukset ja arvioitava maaperan puhdistustarve.
5.4.3 Vaikutukset kuntatalouteen

Kuntaan muuttavilla uusilla veronmaksajilla on posi-

tiivinen vaikutus kuntatalouteen.

Kaava-alue liittyy olemassa olevaan taajamara-
kenteeseen, joten vesi- ja viemadriverkostojen tai
katuverkoston osalta ei aiheudu kunnalle suuria kus-

tannuksia. Ainoa suurempi muutos koskee nykyista

5.4.2 Konsekvenser for naturmiljon

Med undantag for gardsplanerna till smahusen
omfattar planomrddet inga sarskilda objekt i natur-

miljon.
Jordmanens struktur och grundvattnet

| grannkvarteret 1014 har man latit géra en bygg-
barhetsutredning som visar att byggnader bor
grundldaggas med palar i armerad betong som
stoder sig mot tat moran eller berggrund. Golven
byggs som badrande plattor. Marken gar i tjdle och
byggnaderna ska frostskyddas. | referensplanen
ingdr inga egentliga helt underjordiska utrymmen,

utan parkeringsddcket har fdllts in i sluttningen.

Byggnaderna ndr ingenstans ndra grundvattenytan.
Inga skadliga konsekvenser for grundvattenldaget ar

att vanta.

Renheten i jordmaterialet

Undersdkningsresultat visar att jordmanen ar
punktvis fororenad i de undersdkta omradena.
Fororeningarna forutsatter inga omedelbara atgar-
der for att sanera jordmanen med tanke pa dagens
anvandningsandamal. Innan ett férorenat omrade
borjar bebyggas ska narmare undersékningar goras

for att bedoma behovet av sanering.

5.4.3 Konsekvenser for kommuneko-
nomin

De nya skattebetalarna som flyttar till kommunen

har en positiv effekt pa kommunens ekonomi.

Planomradet knyter an till den befintliga tatorts-
strukturen, och darfér uppkommer inga stora kost-
nader for kommunen for vatten- och avloppsnaten

eller gatunatet. Enda storre andringen galler det be-
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kaukolampoputkea, joka kulkee vanhan bussiase-
man tontin lapi. Tarkoitus on siirtda putki Isolle Kyla-
tielle ja maanalaista johtoa varten varatulle alueelle

tontin laidalla.

Toteuttamaton Kaskiniitynpolku on tarkoitus raken-

taa kaava-alueen rakentamisen yhteydessa.

Kaava-alueelle on arvioitu toteutuvan asuntoja noin
120-140 asukkaalle. Uudisrakentaminen lisaa elin-
voimaisuutta muun muassa luomalla edellytyksia
palveluiden parantamiselle ja sita kautta edellytyk-
sia uusille niita tuottaville yrityksille. Mikali kortteliin
muuttaa useita lapsiperheitd, se vaikuttaa alueen
padivakoti- ja koulupalvelujen jarjestamiseen tai mi-
toitukseen. Samoin ikdantyneiden ihmisten palvelut

taytyy mitoittaa asukkaiden mukaan.
5.4.4 Energia- ja ilmastovaikutukset

Taajamarakenne tiivistyy kaavahankkeen myéta ja
uudet asukkaat pystyvat hyodyntamaan keskustaa
ja lahella olevia palveluja seka olevia hyvia joukko-
liilkenne-, jalankulku- ja pyoraily-yhteyksid. Uuden

maankayton myota myds moottoriajoneuvoliiken-

teen maara kuitenkin lisadantyy suunnittelualueella.

Olevaa infrastruktuuria pystytadn kayttamaan
tehokkaasti hyodyksi, joten vaikutukset ilmastoon
ovat positiivisia verrattuna vastaavaan rakentami-
seen luonnonymparistoon. Kaavahanke on kestavan

kehityksen periaatteiden mukainen.
5.4.5 Sosiaaliset vaikutukset

Kaavamuutos lisaa keskusta-asumisen mahdolli-
suuksia keskustan kehittamisen tavoitteiden mu-
kaisesti. Keskustan asukasmaaran lisddminen tukee
keskustan palveluita ja elavyyttd, ja myos keskustan

kaupallista vetovoimaa.

fintliga fjarrvarmeroret som gar genom den gamla
busstationens tomt. Meningen ar att flytta roret att
ga langs Stora Byvagen och omradet som reserve-

rats for underjordisk ledning vid tomtens kant.

Avsikten ar att anlagga den hittills ogenomforda

Svedjeangsstigen nar planomradet byggs.

Man uppskattar att planomradet far bostader for ca
120-140 nya invanare. Nybyggandet 6kar livskraf-
ten bl.a. genom att man skapar foérutsattningar for
battre service och ddrigenom aven férutsattningar-
na for nya serviceproducenter. Om flera barnfamiljer
flyttar till kvarteret pdverkar det ordnandet eller
dimensioneringen av daghems- och skolservicen.
Likasa ska servicen till aldre personer dimensioneras

efter invanarna.

5.4.4 Konsekvenser for energi och
klimat

Planprojektet fortatar tatortsstrukturen och de nya
invanarna kan dra férdel av centrum, den narlig-
gande servicen och de goda férbindelserna for
kollektivtrafik, gang- och cykeltrafik. Den nya mar-
kanvandningen kommer emellertid att ocksa 6ka

motorfordonstrafiken i planeringsomradet.

Den befintliga infrastrukturen kan utnyttjas effek-
tivt, och darmed ar konsekvenserna for klimatet
positiva jamfort med motsvarande byggande i na-
turmiljo. Planprojektet ar forenligt med principerna

om hallbar utveckling.
5.4.5 Sociala konsekvenser

Planandringen 6kar mojligheterna till centrum-
boende i enlighet med malen for utvecklingen av
centrum. Att antalet invanare i centrum okar stoder

ocksa servicen i centrum och gor centrum mera

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



Kaavamuutos tukee asumisen vaihtoehtojen synty-
mista. Alueella on mahdollista kehittda monenlaisia
asumisen ratkaisuja, kuten kerrostaloasuntoja, pien-
kerrostaloasuntoja omine pihoineen, kaupunkipien-

taloja ja erillispientaloja.

5.4.6 Vaikutukset maisemaan ja taa-
jamakuvaan

Entisen linja-autoaseman korvaaminen kerrostaloilla
muuttaa maisemaa. Ison Kylatien lansireunan maise-
ma eheytyy kun uudet kerrostalot liittyvat naapu-
ritonteille jo rakennettujen kerrostalojen sarjaan.
Korttelin takaosaan suunniteltu rivitalo taydentaa

ja sopii mittakaavallisesti naapuritonttien rivitalo- ja

pientalomaisemaan.

Taydennysrakentaminen korttelissa 1006 muuttaa
umpeen kasvaneen piha-alueen rakennetuksi ton-
tiksi pihajarjestelyineen. Kaavassa osoitetut kaksi-
kerroksiset rakennukset sopivat olemassa olevaan

rakennuskannan muodostamaan ymparistoon.

Korttelissa 1008 uudet pientalot taydentavat nykyi-
sen pientaloalueen ja taajamakuva muuttuu tiiviim-

maksi, kuitenkin sdilyttden puutarhamaisuutensa.

5.5 Ympariston hairiotekijat

Ratamelu ja -tarina

Kaavamuutosalueen etdisyys Kerava—Porvoo-rau-
tatiestd, jota kdytetdan toistaiseksi vain sailidjunille

Skoldvikin 6ljynjalostamolle, on noin 200 m.

levande samtidigt som dess kommersiella drag-

ningskraft starks.

Planandringen stoder uppkomsten av alternativa
boendeformer. | omradet ar det méjligt att utveckla
manga slags boendelésningar, som héghusbosta-
der, smahusbostdader med egna gardsplaner, stads-

smahus och fristaende smahus.

5.4.6 Konsekvenser for landskapet
och tatortsbilden

Landskapet fordandras nar fore detta busstationen
ersatts med hoghus. Vyn langs vastra kanten av Sto-
ra Byvagen blir mer sammanhangande allteftersom
de nya héghusen ansluter sig till serien av héghus
pa granntomterna. Radhuset som planerats i den
bakre delen av kvarteret kompletterar och passar
skalmassigt in i radhus- och smahuslandskapet pa

granntomterna.

Kompletteringsbyggandet i kvarter 1006 forandrar
det igenvuxna gardsomradet till byggd tomtmark
med gdrdsarrangemang. Byggnaderna i tva plan
sitter bra i den miljo som formas av det befintliga

byggnadsbestandet.

| kvarter 1008 kompletterar de nya smahusen det
nuvarande smahusomradet och tatortsbilden blir
tatare utan att ge avkall pd den tradgardsliknande

karaktaren.

5.5 Storande faktorer i mil-

jon

Buller och vibration fran banan

Avstandet mellan plandndringsomradet och Ker-
vo-Borga-jarnvagen, vilken tillsvidare bara anvands
for containertag till oljeraffinaderiet i Skoldvik, ar ca
200 m.

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

49



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 ymparistomelulle annettujen ohjearvojen.

Ratatdrinasta 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.

VAK-suuronnettomuusriskin arviointi

Kerava—Porvoo-rautatieta kdytetadn nykyisin Skold-
vikin 6ljynjalostamon ja alueen teollisuuden sailio-
junakuljetuksiin. Radalla on vaarallisten aineiden

kuljetuksia.

VAK-suuronnettomuusriskista tehdyn selvityksen
pohjalta voidaan todeta, etta kaava-alue sijoittuu
mahdollisen suuronnettomuusriskin vaikutusalueel-
le. Onnettomuusskenaarioiden yhdistetyt vaikutus-
alueet ulottuvat selvityksen mukaan korkeintaan
550 m etdisyydelle Kerava-Porvoo-rautatiesta (VAK-
suuronnettomuusselvitys maankdyton suunnittelun
ndkokulmasta: Nikkildn rataosuus ja tasoristeykset.
Gaia Consulting Oy, 2.6.2010). Radan varrella samoin
kuin padratojenkin varrella asuu valtava maara asuk-
kaita joihin rataonnettomuus voisi vaikuttaa. Sa-
moin maantielld tapahtuvissa vaarallisten aineiden
kuljetuksissa on olemassa riski onnettomuuksille.
Tassa kohtaa Nikkilaa riskin ennen kaikkea muodos-
taa Ison Kylatien tasoristeys puomeineen. Lapiajo on
jo kielletty moottoriajoneuvoilta, lisaksi kavelyn ja
pyorailyn alikulkua ja lapiajon katkaisua kokonaan
moottoriajoneuvoilta on suunniteltu. Taman jalkeen
riskit kohdalla eivat poikkea normaalista radan var-

ren asumisesta.
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Enligt utredningen om bullret frdn banan (se kapitel
3.1.3) stannar bullret fran spartrafiken bade i nula-
get och i prognosldget ar 2030 under de riktvarden

utomhus som anges i statsradets beslut 993/1992.

| utredningen om vibrationerna frdn banan (se
kapitel 3.1.3) visas matresultaten pa influensom-
radeskartor. Pa dessa kartor faller planomradet i
sin helhet inom ett omrade dar man kan placera
bostadshus utan dampningsatgarder och tillagg-

sundersokningar.

Bedomning av risken for storolyckor vid
transport av farliga amnen

Kervo-Borga-banan anvands nufértiden for contai-
nertransporter med tdg fran raffinaderiet i Skoldvik
och annan industri i omradet. Farliga dmnen trans-

porteras langs banan.

Utifran en utredning som gjorts om risken for
storolyckor vid transport av farliga @mnen kan man
konstatera att planomradet ligger inom influensom-
radet av en eventuell storolycksrisk. Enligt utred-
ningen stracker sig de sammanstallda influensomra-
dena i olycksfallsscenarierna till ett avstand pa hogst
550 m fran Kervo-Borga-jarnvagen (VAK-suuron-
nettomuusselvitys maankdyton suunnittelun nékék-
ulmasta: Nikkildn rataosuus ja tasoristeykset. Gaia
Consulting Oy, 2.6.2010.) Langs banan liksom langs
huvudbanorna bor det valdigt manga manniskor
som skulle komma att beréras av en banolycka. Pa
samma satt finns det en risk for olyckor vid trans-
porter av farliga amnen pa landsvagarna. | denna
del av Nickby ar det framfor allt plankorsningen vid
Stora Byvdgen med sina bommar som utgor en risk.
Genomfart ar forbjuden fér motorfordon, och dartill
har man planerat en underfart for fotgangare och
cyklister och fysiska hinder som gor det helt oméj-
ligt for motorfordon att kdra igenom. Efter dessa

atgarder avviker riskerna pa denna plats inte fran de
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5.6 Asemakaavamerkinnat ja
-maadraykset

Kaavamerkinnat ja -maaraykset on esitetty liitteessa.

Kaavamerkinnat ja -maaraykset noudattavat ympa-

ristdministerion antamia ohjeita.

5.7 Nimisto

Asemakaavan muutoksella ei muodostu uusia katu-,

puisto- eikd alueen nimia.

risker som normalt forknippas med boende néra en

bana.

5.6 Planbeteckningar och
planbestammelser
Planbeteckningarna och -bestammelserna presen-
teras i bilagan. Planbeteckningarna och -bestam-

melserna ar forenliga med miljéministeriets anvis-

ningar.

5.7 Namn

Andringen av detaljplanen medfér inga nya namn

pa gator, parker eller omraden.
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Asemakaavan toteutus
Genomfoérande av detaljplanen

6.1 Toteutusta ohjaavat ja
havainnollistavat suunnitel-
mat

Asemakaavaan liittyy Arkkitehtitoimisto Harris-Kjisik
Oy:n tuottama viitesuunnitelma linja-autoaseman
tontista, joka on ollut asemakaavan laadinnan poh-

jana.

Osaltaan kaavan toteuttamista ohjaamaan on
laadittu kaavaratkaisuun pohjautuva havainnepiir-
ros (liitteena 4), jossa on esitetty mm. rakennusten

toivotunlainen sijoittelu korttelialueilla.

Asemakaavan toteutusta ohjaamaan on laadittu
sitova rakennustapaohje, joka on asetettu nahtaville

asemakaavan ehdotusvaiheessa.

6.1 Planer som styr och
askadliggér genomférandet

En referensplan for busstationstomten som sam-
manstallts av Arkkitehtitoimisto Harris-Kjisik Oy har
fungerat som underlag for utarbetandet av de-

taljplanen.

For att styra genomforandet har dven enillustra-
tionsplan sammanstallts utifran planeringsldsning-
en (bilaga 4). | denna visas bl.a. den 6nskvarda pla-

ceringen av byggnaderna inom kvartersomrddena.

For genomforandet av detaljplanen har bindande
byggsattsanvisningar utarbetats. Dessa har fram-

lagts parallellt med detaljplanen i forslagsskedet.



6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa
kaavan saatua lainvoiman koska alueella on valmis
kunnallistekniikka ja katuverkko. Itdisimmat tontit
edellyttavat myods Kaskiniitynpolun toteuttamista.
Osa kaava-alueesta on yksityisessa omistuksessa, jol-
loin alueen maanomistajat paattavat alueen toteut-

tamisaikataulusta tonttiensa osalta.

Korttelissa 1006 tonttien omistajat taytyy sopia kes-
kenaan maanvaihdosta, jotta nykyaan pirstaleisista
tonteista voidaan muodostaa yhtendisempia alueita,

kuten kaavaan on merkitty.

Suunnitelma on mahdollista toteuttaa vaiheissa.
Yksittdisten rakennuspaikkojen toteutusjarjestys on
vapaa. Korttelissa 1006 AKR-tonttien pysakoinnille
ajetaan naapuritonttien kautta, jolloin niiden to-
teuttaminen samanaikaiseksi tai pohjoisesta etelaan
olisi suotavaa. Suunnitelman toteutuminen taysimit-
taisesti edellyttada mm. bussiaseman rakennusten

purkamista.

6.3 Toteutuksen seuranta

Sipoon kunta huolehtii alueen toteutuksen seuran-

nasta tarvittavin lupamenettelyin.

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
langst i Oster forutsatter ocksa att Svedjedangsstigen
byggs. En del av planomradet ar privatagt, varvid
markagarna beslutar om tidtabellen for genomfér-

andet av sina egna tomter.

| kvarter 1006 ska tomtagarna sinsemellan kom-
ma Overens om markbyte for att dagens splittrade
tomter ska kunna bildas till mer sammanhangande

omraden, sdsom anvisats i planen.

Planen kan genomforas i etapper. Enskilda bygg-
platser kan byggas i fri ordningsfoljd. | kvarter 1006
kor man till AKR-tomternas parkeringsplatser via
granntomterna. Darfor vore det bra att genomfo6-
ra dem samtidigt eller fran norr till séder. For att
planen ska kunna genomforas till fullo forutsatts

rivning av bl.a. busstationsbyggnaderna.

6.3 Uppfdljning av genom-
forandet

Sibbo kommun féljer upp genomforandet i omradet

genom tillborligt lovforfarande.
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