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Kokouksen laillisuus ja paatosvaltaisuus / Sammantradets laglighet och beslutférhet
Maankayttdjaosto / Markanvandningssektionen 20.01.2022 § 1
Paatos / Beslut Maankayttdjaosto totesi, ettd kokous oli laillisesti koollekutsuttu ja

paatdsvaltainen.

Markanvandningssektionen konstaterade att sammantradet var lagligen
sammankallat och beslutfort.
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Maankayttdjaosto / §2 20.01.2022
Markanvandningssektionen

Poytakirjantarkastajien valinta / Val av protokolljusterare
Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 20.01.2022 § 2

Paatos / Beslut Poytakirjantarkastajiksi valittiin Kicka Lindroos ja Rasmus Lindroos.

Till protokolljusterare valdes Kicka Lindroos och Rasmus Lindroos.
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Markanvandningssektionen

Esityslistan hyvaksyminen / Godkannande av foredragningslistan

Maankayttdjaosto / Markanvandningssektionen 20.01.2022 § 3

Paatos / Beslut Maankayttdjaosto paatti yksimielisesti hyvaksya esityslistan ja lisalistan.

Markanvandningssektionen beslutade enhalligt godkanna
foredragningslistan och tillaggslistan.
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Lausunto Tuusulan yleiskaava 2040 / Utlatande om Tusbys generalplan 2040

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 20.01.2022 § 4

1474/10.02.02/2021

Valmistelija / Beredare: Yleissuunnittelup&allikkod / Oversiktsplaneringschef
Suvi Kaski, suvi.kaski(at)sipoo.fi

Lausunto Tuusulan yleiskaava 2040 ehdotuksesta

Tuusulassa on valmisteilla koko kuntaa koskeva yleispiirteinen
maankayton suunnitelma, Tuusulan yleiskaava 2040. Yleiskaavalla on
tarkoitus ohjata ennen kaikkea taajamien maankayttéa.

Yleiskaavan laatiminen on kaynnistetty vuonna 2010. Yleiskaavaehdotus
oli nahtavilla 28.3.-17.5.2019, josta Sipoon kunta antoi lausunnon
(kunnanhallitus 21.5.2019 § 188). Koska nahtavilla olleeseen
kaavaehdotusratkaisuun on tehty lausuntojen ja muistutusten pohjalta
olennaisia muutoksia, paatti Tuusulan kunnanhallitus (15.11.2021 § 433)
asettaa Tuusulan yleiskaava 2040 -ehdotuksen MRA 19 §:n mukaisesti
uudelleen nahtaville ja hyvaksya ensimmaisen Tuusulan yleiskaava 2040
(2019) -ehdotuksen lausuntoihin ja mielipiteisiin laaditut vastineet.

Kaavaehdotus |l on nahtavilla 1.12.2021-31.1.2022 valisen ajan. Lausunto
pyydetaan toimittamaan sahkopostitse osoitteeseen kaavoitus@tuusula.fi
viimeistaan 31.1.2022 klo 16.00.

Nahtaville asetettuun aineistoon kuuluu kaavakartta, kaavamerkinnat ja -
maaraykset sekd kaavaselostus. Aineisto on tutustuttavissa kunnan
nettisivuilla: www.tuusula.fi/yleiskaavaehdotus, josta 16ytyy myos kaavan
taustaselvitykset ja liitteet.

Yleiskaavaehdotuksen lahtokohdat ja keskeinen sisalto

Tuusulan yleiskaava 2040:lla ohjataan ennen kaikkea taajamien
maankayttda. Yleiskaava esittdd maankayton kehityssuunnat seka
I&htékohdat ja tavoitteet tulevalle asemakaavoitukselle seka muille
toteuttamistoimenpiteille. Asumisen alueiden ja niitd koskevan
tavoitteellisen vaiheistuksen lisaksi kaavassa esitetddn muun muassa
keskusta-alueet, liikenteellinen tavoiteverkko, viherrakenne reitteineen
yleiskaavan mittakaava huomioiden, suurimmat ty6paikka-alueet ja
palvelualueet.

Tuusulan yleiskaavaehdotus 2040 mahdollistaa kunnan vaestdkasvun
l&dhes 68 000 asukkaaseen (keskimaarin 2,3 %:n vuosikasvu) kaavan
tavoitevuoteen 2040 mennessa, mikali kaikki kaavassa osoitetut asumisen
laajenemisalueet toteutuisivat tdysimaaraisina. Tuusulan kunnan vuonna
2016 laadittu vaestdennuste yleiskaavan tavoitevuodelle 2040 on noin 56
000 asukasta. Tama vastaa keskiméaarin 1,5 %:n vuosikasvua. Vuoden
2016 vaestosuunnitetta tarkennettiin vuosina 2019 ja 2020, jolloin kasvun
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ennakoitiin olevan jatkossa merkittavasti vahaisempaa. Yleiskaava
mahdollistaa nain ollen merkittavasti suuremmankin vaesténkasvun kuin
mitd kunnan vaestdkasvun ennusteet edellyttavat. Asuinalueiden
toteutuksen vaiheistuksen avulla uusien alueiden kayttdonottoa voidaan
kuitenkin hallita suunnitelmallisesti, vaikka kasvu olisi maltillisempaa ja
kaavan tavoitevuosi siirtyisi pidemmalle.

Yleiskaavaratkaisu on luonteeltaan yhdyskuntarakennetta tiivistava.
Tiivistyva ja eheytyva yhdyskuntarakenne mahdollistaa
kustannustehokkaat liikenteen parantamishankkeet ja liikenteeseen
tukeutuvan maankayton. Uusia, olevista taajamista irrallisia asuinalueita ei
muodosteta. Kaavaehdotuksessa esitetdan ehdotuksen mukaisen
maankayton kannalta tarkoituksenmukaisimmat kaavan tavoitevuoteen
mennessa toteutuvat paa- ja kokoojavaylat. Kaavaehdotuksen
liikenneverkkoratkaisulla pyritdan turvaamaan seka nykyisten etta uusien
alueiden liikenteen toimivuus luomalla verkkomainen liikenneratkaisu.
Liikenneverkossa on korostettu yleiskaavan tavoitteena olleita
joukkoliikenteen seka kavelyn ja pyorailyn olosuhteiden ja verkoston
kehittamista seka kavelykeskustan luomista.

Yleiskaava kumoaa osan voimassa olevista osayleiskaavoista.
Kumottavien osayleiskaavojen alueelle esitetdan yleiskaavassa kattavasti
maankayttdmuodot yleiskaavan mittatarkkuus huomioiden. Kumottaviksi
esitetdan Hyrylan laajentumissuuntien, Jokelan, Maantiekylan ja Tuomalan
osayleiskaavoja, seka osia Kellokosken, Sulan, Rykmentinpuiston ja
Ruotsinkyla-Myllykyla Il -osayleiskaavoista.

Koko kuntaan Tuusulan yleiskaava 2040 tuo voimaan seuraavat viisi
teemaa, joiden osalta siten paivittyvat myos voimaan jaavat
osayleiskaavat: 1) Arvokkaat luontokohteet, 2) Lentokonemelu, 3)
Maanalaisen radan yhteystarve (Lentorata ja Tallinna-tunneli), 4)
Tybpaikka-alueen laajenemissuunnat seka 5) Yhdyskuntateknisen huollon
alue.

Taajamiin kytkeytyvien, voimaan jaavien osayleiskaava-alueiden, kuten
Sulan ja Rykmentinpuiston seka Kellokosken, maankayttd on esitetty
yleiskaavakartalla yleispiirteistettyna, haalealla varilla, havainnollistamaan
kokonaisratkaisua. Nailla alueilla voimaan jaavat osayleiskaavat ohjaavat
tarkempaa suunnittelua.

Sipoon kunnan lausunto

Sipoon kuntaa koskevat lahinna yleiskaavassa Sipoon ja Tuusulan raja-
alueelle eli Tuomalan alueelle esitetyt maankayttoratkaisut seka laajemmin
seudun liikenneverkkoon liittyvat ratkaisut. Lausunnossa on keskitytty
naihin teemoihin. Yleiskaava 2040 tulee korvaamaan Sipooseen
rajautuvalla alueella nyt voimassa olevan Tuomalan osayleiskaavan, mutta
se ei tule korvaamaan kunnanvaltuuston 29.5.2017 hyvaksymaa Tuomala
Il osayleiskaavaa.
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Sipoon kunta kiittdd Tuusulan kuntaa yleiskaavaehdotuksesta antamaansa
lausuntoonsa saamastaan vastineesta.

Kuten Sipoon kunta lausui jo edellisessa yleiskaavan ehdotusvaiheessa,
on Tuusulan yleiskaavaehdotuksessa huomioitu Sipoon nakdkulmasta
hyvin raja-alueen maankayttémerkintdéjen yhteensopivuus sekd mm.
ekologisten yhteyksien ja viheryhteyksien jatkuvuus.

Edellisen vaiheen lausunnon tavoin Sipoon kunta pitaa tarkeana, etta
Tuusulan yleiskaava 2040 ehdotuksessa Il on huomioitu ja esitetty Keha IV
-yhteys (mt 152 ja sen jatke) seudullisesti merkittdvana poikittaisena
liikenneyhteytena sekd mahdollistettu tieyhteyden kehittaminen. Sipoo on
yhta mieltd Tuusulan kanssa Keha 1V:n toteuttamisen tarkeydesta osana
metropolialueen tulevaisuuden ja jo tdmankin paivan runkoliikenneverkkoa.

Poikittaisyhteys palvelisi tulevaisuudessa Tuusulan Focuksen alueen
ohella myo6s osaltaan Sipoon Bastukarrin logistiikka-alueen liikennetta,
samalla kun sateittdisten paavaylien yhdistava uusi keha lisdisi seudullisen
likenneverkon toimivuutta ja koko metropolialueen elinvoimaa.

Yleisind huomioina Sipoon kunta toteaa, etta kaavaselostuksessa on
ansiokkaasti ja informatiivisesti havainnollistettu ja avattu Tuusulan
yleiskaava 2040 ehdotuksen kaavaratkaisun kytkeytymista naapurikuntien
maankayttdoon ja yleiskaavaratkaisuihin. Lisaksi yleiskaavassa esitetty
hyvin asumisen alueiden toteuttamisen vaiheistus ja sidottu se kunnan
vaestosuunnitteeseen.

Kokonaisuudessaan Sipoon kunnalla ei ole huomautettavaa Tuusulan
korjatun yleiskaavaehdotuksen mukaisesta maankaytosta.

Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Maankayttdjaosto paattaa esittaa, ettd kunnanhallitus antaa Tuusulan
kunnalle yleiskaava 2040 ehdotuksesta Il valmistelutekstin mukaisen
lausunnon (ylld).

Pykala tarkastetaan valittémasti

Markanvandningssektionen beslutar féresla kommunstyrelsen att den ger
sitt utldtande enligt beredningstexten (ovan) till Tusby kommun om
forslaget Il till generalplan 2040.

Paragrafen justeras omedelbart.

Maankayttéjaosto paatti esittaa, ettd kunnanhallitus antaa Tuusulan
kunnalle yleiskaava 2040 ehdotuksesta Il valmistelutekstin mukaisen
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lausunnon.

Pykala tarkastettiin valittdémasti

Markanvandningssektionen beslutade foresla kommunstyrelsen att den ger
sitt utlatande enligt beredningstexten till Tusby kommun om férslaget Il till

generalplan 2040.

Paragrafen justerade omedelbart.
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KR3 Nikkilan kaavarunko, hyvaksyminen / KR3 Planstomme foér Nickby, godkdnnande

MAAJAOS § 91

Maankayttdjaosto / Markanvandningssektionen 9.12.2020
Valmistelija / Beredare: Kaavoitusarkkitehti / Planlaggningsarkitekt
Dennis Soderholm, dennis.soderholm(at)sipoo.fi

Kaavatyon taustaa ja vaiheita

Kaavarunkoty6 on aloitettu syksylla 2017 jolloin asiaa on lahestytty
palvelumuotoilun menetelmin. Vuoden 2018 aikana laadittiin
selvityksia, jotka tulisi ottaa huomioon kaavarungon ratkaisussa ja
siksi kaavarungon suunnittelussa pidettiin tauko, kunnes selvitykset
olivat valmistuneet. Naista tarkein oli Nikkilan aseman sijaintiselvitys.
Vuoden 2019 aikana kaavarungon suunnittelutyo jatkettiin
likenneverkon selvityksilla ja viheralueverkoston suunnittelulla.
Kaavarungon ehdotus on valmistunut syksylla 2020 ja seuraavaksi
on tarkoitus asettaa kaavarungon ehdotus nahtaville ja pyytaa
asukkaiden kommentteja.

Kaavarunko

Kaavarunko on asemakaavaa yleispiirteisempi ja yleiskaavaa
yksityiskohtaisempi, ohjeellinen maankayttésuunnitelma, jolla ei ole
oikeusvaikutuksia. Kaavarunko toimii Iahtokohtana alueelle
vaiheittain laadittaville asemakaavoille ja asemakaavan muutoksille.

Kaavarunko toimii toisaalta kaavoituksen tyokaluna huolehtimassa
siita, ettd kokonaisuus pysyy hallussa kun pienia kaavamuutoksia
tehdaan ympari taajamaa, toisaalta herattaa yksityiset
maanomistajat nakemaan alueidensa kehittamispotentiaalia.

Kaavatyon tavoitteet

Kaavarunkotyon taustalla on yleiskaavan lisaksi myds Sipoon
maankayttojaostossa 11.5.2016 hyvaksytty Nikkilan kehityskuva.
Kaavarunko toimii Nikkilan kehityskuvan toteutussuunnitelmana.
Kehityskuvassa Nikkilan kehittamistavoitteiksi on asetettu mm.
vaestopohjan lisaaminen, imagon parantaminen,
yhdyskuntarakenteen eheyttdminen seka esteettisesti ja
toiminnallisesti vetovoimaisen keskustan kehittaminen. Vuoteen
2030 ulottuvassa kehityskuvassa on maaritelty kehityspolku Nikkilan
kasvulle, joka mahdollistaa henkilojunayhteyden avaamisen
paaradan suuntaan. Tarkastelualueen asukasmitoitus perustuu
kehityskuvassa esitettyyn kasvutavoitteeseen, jonka mukaan
Nikkilan asukasmaara on vuoteen 2035 mennessa kasvanut noin 10
000 asukkaaseen.

Kaavoitusprosessin vaihe
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Kaavarungosta on laadittu kaavaehdotus vuorovaikutuksen
kaymiseksi. Kaavarunkoihin ei sovelleta maankaytto- ja rakennuslain
mukaista vuorovaikutusprosessia.

Kaavaehdotuksen rakenne

Kaavarunkotyodssa tarkastellaan Nikkilaa kokonaisuutena ja
tarkennetaan ja konkretisoidaan Nikkilan kehityskuvassa esitettyja
strategisia linjauksia. Kaavarungossa tarkastellaan keskusta-alueen
taydennysrakentamisen mahdollisuuksia seka tulevaan
asemanseutuun tukeutuvien uusien asuntoalueiden sijoittumista ja
maankayttopotentiaalia. Kaavarungossa esitetaan myos
likenneverkon perusperiaatteet seka osoitetaan keskeiset
likenneverkkoon kohdistuvat parannustarpeet. Kaavarunkotydssa
varaudutaan pitkalla aikavalilla myos kehityskuvassa esitettya
suurempaan kasvuun.

Kaavarunkoratkaisu luo edellytyksia asumisen lisdamiseen
keskustassa tulevan asemanseudun valittomassa laheisyydessa.
Keskusta-asumisessa varaudutaan myds vaestdon vanhenemiseen.
Keskustan vaestonkasvu luo osaltaan perustan nykyista laajemmalle
palvelutarjonnalle, joka palvelee kaikkia taajaman ja kunnan
asukkaita. Kauppojen saavutettavuus on keskustassa hyva, ne
sijoittuvat kaupunkirakenteen ytimeen hyvien
joukkoliikenneyhteyksien aarelle.

Merkittava taydennysrakentamiskohde on Mixintien ja radan valinen
alue. Alueelle sijoittuvat tuleva matkakeskus ja siihen kiinteasti
liittyvat keskusta-alueelle soveltuvat kaupalliset ja julkiset palvelut,
jotka tukevat aseman toimintoja ja liityntaliikennetta. Asemanseudun
likenteen jarjestamiselle on kaavarungossa tutkittu kolme
vaihtoehtoa, jotka vaikuttavat eri tavoin alueen
kehittamisperiaatteisiin.

Kaavarungossa on esitetty uusi ajoneuvoliikenteen yhteys radan
poikki. Uusi yhteys ei lyhyella aikavalilla ole varsinaisesti
likenneteknisesti valttamaton, mutta taajaman kasvaessa (yli 7 000
uutta asukasta) se keventaisi Pornaistentien liikennetta ja vahentaisi
likennejarjestelman haavoittuvuutta.

Nikkilantien etelapuoleiset korttelit Ison Kylatien molemmin puolin
ovat osa ydinkeskustan uudistamis- ja tdydennysrakentamisaluetta.
Kaavarungossa kunnan entisen hallinnollisen keskuksen alue on
osoitettu keskustatoimintojen alueeksi. Kirjaston ja kulttuuritilojen
lisaksi alueella mahdollistetaan monipuolinen asuntorakentaminen.
Esilla on ollut esimerkiksi myos torin sijoittaminen talle alueelle ja
sita kautta alueen elavoittaminen.
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Nikkilantien maantiemaisyytta on pyritty vahentamaan esimerkiksi
katutilaa kaventamalla seka muuttamalla liittymajarjestelyja
kaupunkimaisemmiksi. Nikkilantien vartta esitetaan
taydennysrakennettavaksi.

Osittain Suursuon osa-alueelle sijoittuu kaavarungossa uusi
katuyhteys, joka liittdaa asemanseudun Lukkarinmaentiehen ja
edelleen Martinkylantiehen. Uudet maankayton alueet tukeutuvat
tahan paayhteyteen tai Nikkilantiehen.

Nikkilan kartanon osa-alueen kaavarungossa esitetty ratkaisu
perustuu kunnassa vireilla olevaan asemakaavaan, joka pohjautuu
aiemmin laadittuun kaavarunkoon. Kartanon alueen rakentaminen
kytkeytyy henkilojunaliikenteen aloittamiseen Kerava—Nikkila valilla,
mika lisaa painetta maankayton tehostamiselle aseman
l&ahiymparistossa.

Jokilaakson alue on yksi Nikkilan taajaman merkittavimmista uusista
kasvualueista, jota kehitetaan asumispainotteisena
keskustatoimintojen alueena. Uusi maankayttopotentiaali on
Laaksosuontien itapuolella. Kaavarunkoratkaisussa on osoitettu
alueen kautta yhteyksien jatkuminen ymparoiville laajoille
viheralueille. Sipoonjoen ranta-alue sailyy rakentamattomana ja
muodostaa tarkean osan Nikkilan viheralueverkostoa.

Kaavarungossa on osoitettu uudisrakentamisalue Itaisen Jokipuiston
itdpuolelle. Suurin maankaytdn potentiaali sijoittuu sairaala-alueen
kaakkoispuolella sijaitsevaan Akernasiin. Uutta rakentamista on
myos osoitettu Nikkilantien ja Oljytien varteen. Alueita on pidettava
myohemman toteutusvaiheen reservialueina, silla ne sijoittuvat
suhteellisen kauas asemanseudusta.

Nikkilan viheralueverkostosuunnitelmassa (kaavarungon liite) on
osoitettu yleispiirteisella tasolla Nikkilan kaavarunkoalueen
viheralueverkoston, virkistysreitiston ja -kohteiden sijoittuminen,
tilavaraukset ja luonne. Tavoitteena on ollut edistaa toimivan,
elamyksellisen ja oikein mitoitetun viherverkoston kehittyminen
kasvavaan Nikkildaan. Viheralueverkostoa on tarkasteltu ensisijaisesti
virkistyksen kannalta, luonto- ja kulttuuriymparistoarvot huomioiden.

Liitteet / Bilagor

Liite / Bilaga 1/ 91.§ MAAJAOS: Kaavarunkoehdotuksen kartta ja
kaavamaaraykset

Liite / Bilaga 2/ 91.§ MAAJAOS: Kaavarunkoehdotuksen selostus
Liite / Bilaga 3/ 91.§ MAAJAOQOS: Selostuksen liite 1: Nikkilan



Maankayttdjaosto /
Markanvandningssektionen

KH § 307

Sipoon kunta / Sibbo kommun

1/2022 14

Poytékirja / Protokoll

§5 20.01.2022

kehityskuvan uudistamisen historiaa

Liite / Bilaga 4/ 91.§ MAAJAOS: Selostuksen liite 2: Kaavarungon
aloitusvaiheen vuorovaikutus

Liite / Bilaga 5/ 91.§ MAAJAOQOS: Selostuksen liite 3: Nikkilan
rakennusperintoselvitys

Liite / Bilaga 6/ 91.§ MAAJAOS: Selostuksen liite 4a: Nikkilan
maisema-analyysi ja maisemahistoriallinen selvitys

Liite / Bilaga 7/ 91.§ MAAJAOS: Selostuksen liite 4b: Nikkilan
viheralueverkostosuunnitelma

Liite / Bilaga 8/ 91.§ MAAJAOQOS: Selostuksen liite 5: Nikkilan
likenneverkkovaihtoehtojen vaikutusten arviointi

Kehitysjohtajan ehdotus

Maankayttojaosto esittaa kunnanhallitukselle, etta KR3 Nikkilan
kaavarungon ehdotus asetetaan nahtaville asukasvuorovaikutuksen
kaymiseksi, ja etta kaavaehdotuksesta pyydetaan tarpeelliset
lausunnot.

Pykala tarkastetaan valittomasti kokouksessa.
Utvecklingsdirektorens forslag
Markanvandningssektionen féreslar kommunstyrelsen att
planforslaget for KR3 Planstomme for Nickby laggs fram for
invanarvaxelverkan samt att begara nédvandiga utlatanden
angaende planférslaget.

Paragrafen justeras omedelbart pa motet.

Paatos

Maankayttojaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.
Pykala tarkastettiin valittomasti kokouksessa.

Beslut

Markanvandningssektionen beslot enhalligt godkanna

foredragandens forslag.

Paragrafen justerades omedelbart pa motet.

Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen 14.12.2020

Liitteet / Bilagor
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Liite / Bilaga 1/ 307.§ KH: Kaavarunkoehdotuksen kartta ja
kaavamaaraykset

Liite / Bilaga 2/ 307.§ KH: Kaavarunkoehdotuksen selostus

Liite / Bilaga 3/ 307.§ KH: Selostuksen liite 1: Nikkilan kehityskuvan
uudistamisen historiaa

Liite / Bilaga 4/ 307.§ KH: Selostuksen liite 2: Kaavarungon
aloitusvaiheen vuorovaikutus

Liite / Bilaga 5/ 307.§ KH: Selostuksen liite 3: Nikkilan
rakennusperintoselvitys

Liite / Bilaga 6/ 307.§ KH: Selostuksen liite 4a: Nikkilan maisema-
analyysi ja maisemabhistoriallinen selvitys

Liite / Bilaga 7/ 307.§ KH: Selostuksen liite 4b: Nikkilan
viheralueverkostosuunnitelma

Liite / Bilaga 8/ 307.§ KH: Selostuksen liite 5: Nikkilan
likenneverkkovaihtoehtojen vaikutusten arviointi

Kunnanjohtajan ehdotus

Kunnanhallitus paattaa, etta KR3 Nikkilan kaavarungon ehdotus
asetetaan nahtaville asukasvuorovaikutuksen kaymiseksi, ja etta
kaavaehdotuksesta pyydetaan tarpeelliset lausunnot.

Kommundirektorens forslag

Kommunstyrelsen beslutar att planforslaget for KR3 Planstomme for
Nickby laggs fram fér invanarvaxelverkan samt att begara
nddvandiga utlatanden angaende planforslaget.

Paatos
Kunnanhallitus hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Beslut
Kommunstyrelsen godkande enhalligt féredragandens forslag.

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 20.01.2022 § 5

27/10.02.03/2021
Valmistelija / Beredare: Kaavoitusarkkitehti / Planlaggningsarkitekt Dennis
Soderholm, dennis.soderholm(at)sipoo.fi

Kaavoitusprosessin vaihe

Kaavaehdotuksesta saadun palautteen pohjalta on kaava-aineistoa
taydennetty ja laadittu nyt hyvaksyttavaksi vietava kaavarunkoaineisto.

Nikkilan kaavarunkoehdotus oli julkisesti nahtavilla 15.1.-15.2.2021.
Nahtavilla olon aikana kaavahankkeesta kerattiin kuntalaisilta palautetta
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kolmella eri menetelmalla. Suunnitelmia oli mahdollista kommentoida
Maptionnaire-karttatydkalulla toteutetulla karttakyselylla seka
verkkokeskustelussa, joka toteutettiin Ota kantaa -palvelussa. Lisaksi ol
mahdollisuus toimittaa virallinen mielipide kunnan kirjaamoon. Kaava-
aineistot esitettiin myos webinaarissa 3.2.2021.

Keskustelukommentit seka kirjalliset mielipiteet ja muistutukset analysoitiin
laadullisen sisallon analyysin menetelmin ja koottiin karttapalautteen
analyysin kanssa yhteenvetoraporttiin, joka on kaavaselostuksen liitteena.
Raportti julkaistiin kaavan nettisivulla 10.6.2021 ja samalla julkaistiin
kaavoittajan vastaukset palautteessa esitettyihin yleisimpiin kysymyksiin.
Pidempi vastineraportti julkaistaan kaavarungon hyvaksymiskasittelyn
yhteydessa ja on kaavaselostuksen liitteena.

Kaavarunkoehdotuksesta jatettiin 7 lausuntoa. Lausuntojen tiivistelmat ja
vastineet ovat selostuksen liitteena.

Kevaalla 2021 laadittiin Sipoon kaupan palveluverkkoselvitys (WSP), jonka
viimeisin paivitys oli vuodelta 2016. Aiemman selvityksen lahtokohdat mm.
vaeston kasvun seka alueellisten tavoitteiden osalta olivat vanhentuneet.
Uuden palveluverkkoselvityksen tavoitteena oli muodostaa nakemys
kaupan palveluverkosta Sipoossa vuosina 2030 ja 2040. Kaupallinen
selvitys pohjustaa Sipoon uuden yleiskaavan laadintaa seka
asemakaavahankkeita Nikkilan, Séderkullan ja Talman alueilla.

Syksylla 2021 laadittiin lisaksi Nikkilan liikenneverkkoselvitys (Ramboll).
Nikkilan alueen edellinen liikenneselvitys valmistui kahdeksan vuotta sitten.
Sen jalkeen alueen maankaytollinen tavoitetilanne on muuttunut
olennaisesti, kun henkildjunaliikenteen kaynnistdmisen tueksi on
valmistauduttu suurempaan maankaytén kasvuun. Keskustan
taydennysrakentaminen ja hallittu kasvu suunnitellun aseman
vaikutusalueella johtavat myos paikallisen tavoitelikenneverkon
kehittamistarpeisiin. Nikkildn kaavarungon paivitystyd luo selvitykselle
viitekehyksen ja tavoitetilan. Liikenne-ennusteita, liikenneverkon
kapasiteettitarkasteluja ja alustavaa liikkennesuunnittelua tehtiin jo
kaavarungon valmistelun aikana, ja nyt koostettava selvitys kokoaa
liikenteelliset 1ahtdkohdat ja johtopaatdkset yhteen asiakirjaan. Selvitys
palvelee jatkossa Nikkilan asemakaavoitusta ja muuta tarkempaa
suunnittelua.

Hyvaksyttavaksi vietdava kaavarunko

Hyvaksyttavaksi vietava kaavarunko on paapiirteiltaan pysynyt
kaavaehdotuksen (paivatty 9.12.2020) kaltaisena.

Kaavarunkotyossa on tarkasteltu Nikkilda kokonaisuutena ja on
tarkennettu ja konkretisoitu Nikkilan kehityskuvassa esitettyja strategisia
linjauksia. Kaavarungossa on tarkasteltu keskusta-alueen
taydennysrakentamisen mahdollisuuksia seka tulevaan asemanseutuun
tukeutuvien uusien asuntoalueiden sijoittumista ja maankayttopotentiaalia.
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Tyopaikka-alueiden laajentamista ja lisdamista on myds hahmoteltu.
Samoin on kehitetty kasvun vaatimaa liikenne- ja viheryhteysverkostoa
seka virkistysaluemahdollisuuksia. Kaavarunkoratkaisu mahdollistaa
Nikkilan kasvamisen 12’500 asukkaan taajamaksi vuoteen 2040. 7°000
uuden asukkaan vaestdnkasvusta puolet sijoittuu radan eteldpuolelle ja
puolet radan pohjoispuolelle. Tulevaisuudessa nikkilalaisista asuisi
karkeasti 1/3 radan pohjoispuolella ja 2/3 radan etelapuolella.

Kaavarunkokartalle on paivitetty NG8 Nikkilan kartanon keskuksen
asemakaavaan tehdyt muutokset, jonka kaavaluonnos oli nahtavilla
samaan aikaan kaavarungon kanssa. Ne muutokset kasitelladn tarkemmin
asemakaavan kasittelyn yhteydessa. Kaavarunko
oikeusvaikutuksettomana kaavana ei kuitenkaan vahvista NG8-
asemakaavan ratkaisut, vaan kaavarungon hyvaksymisen jalkeen
asemakaavojen ratkaisut vahvistetaan aina asemakaavojen
hyvaksymiskasittelyssa ja asemakaavat voivat perustelluista syista poiketa
kaavarungon ratkaisusta. Kaavarunkokartalle on palautteen perusteella
korjattu mm. pihojen Iapi menneet ulkoilu- ja pyoratiet, seka
viranomaispalautteen perusteella lisatty pilaantuneen maan kohteet.
Kaavarunkoselostukseen on tehty tdydennyksia.

Suurimmat tdydennykset koskevat tehtyja selvityksia, jotka on taydennetty
kaupan palveluverkkoselvityksella ja liikenneverkkoselvityksella.
Selvitykset palvelevat jatkossa varsinaisten lainvoimaisten asemakaavojen
laadintaa Nikkilassa, kuten itse kaavarunkokin.

Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Maankayttdjaosto paattaa esittda kunnanhallitukselle, etta se paattaa:

1) hyvaksya vastineet kaavarunkoehdotuksesta annettuihin lausuntoihin ja
muistutuksiin seka

2) hyvaksya kaavarungon jatkosuunnittelun pohjaksi.

Markanvandningssektionen beslutar féresla kommunstyrelsen att den
beslutar:

1) godkanna bemétandena till utldtanden och anmarkningar om forslaget
samt

2) godkanner planstommen som grund fér den fortsatta planeringen.

Kicka Lindroos ehdotti, etta asia jatetdan pdydalle. Clara Lindqyvist ja
Rasmus Lindroos kannattivat Kicka Lindroosin ehdotusta.

Puheenjohtaja totesi, etta asiassa oli tehty kannatettu pdytdamisehdotus,
minka vuoksi oli danestettava.

Puheenjohtaja ehdotti, ettd asian kasittelyn jatkamista kannattavat
aanestavat "jaa" ja Kicka Lindroosin péytaamisehdotusta kannattavat
aanestavat "ei". Esitys hyvaksyttiin yksimielisesti.

Aznestys:
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Asian kasittelya jatketaan, "jaa” (2 kpl): Ritva Tarvainen, Juhani Rantala

Kicka Lindroosin vastaehdotus, "ei” (5 kpl): Kicka Lindroos, Rasmus
Lindroos, Jarkko Sinda, Clara Lindqvist, Karl-Erik Oljemark

Kicka Lindroos foreslog att arendet bordlaggs. Clara Lindqvist och Rasmus
Lindroos understodde Kicka Lindroos férslag.

Ordféranden konstaterade att det i arendet gjorts ett understott forslag
ombordlaggning och att omréstning darfor var pakallad.

Ordféranden foreslog att de som understéder att behandlingen av arendet
fortsatter rostar "ja" och de som understoder ja Kicka Lindroos forslag om
bordlaggning réstar "nej". Forslaget godkandes enhalligt.

Omrostning:

Behandlingen av arendet fortsatter, "ja" (2 st): Ritva Tarvainen, Juhani
Rantala

Kicka Lindroos férslag om bordlaggning, "nej" (5 st): Kicka Lindroos,
Rasmus Lindroos, Jarkko Sinda, Clara Lindqvist, Karl-Erik Oljemark

Puheenjohtaja totesi, ettd maankayttdjaosto paatti laittaa asian pdydalle
aanin 5-2.

Ordférande konstaterade att markanvandningssektionen med résterna 5-2
beslutade att bordlagga arendet.

Liite Bilaga 1 - KR3 Nikkilan kaavarunko, kaavarunkokartta ja kaavamaaraykset

Liite Bilaga 2 - KR3 Nikkilan kaavarunko, kaavarungon selostus

Liite Bilaga 3 - KR3 Nikkilan kaavarunko, selostuksen liite 3: Nikkilan rakennusperintdselvitys
Liite Bilaga 4 - KR3 Nikkilan kaavarunko, selostuksen liite 4a: Nikkilan maisema-analyysi ja
maisemabhistoriallinen selvitys

Liite Bilaga 5 - KR3 Nikkilan kaavarunko, selostuksen liite 4b: Nikkilan
viheralueverkostosuunnitelma

Liite Bilaga 6 - KR3 Nikkilan kaavarunko, selostuksen liite 6: Sipoon kaupan palveluverkkoselvitys
Liite Bilaga 7 - KR3 Nikkilan kaavarunko, selostuksen liite 7: Nikkilan liikenneverkkoselvitys
Liite Bilaga 8 - KR3 Nikkilan kaavarunko, selostuksen liitteet 8 ja 9: Vuorovaikutus

Liite Bilaga 9 - KR3 Nikkilan kaavarunko, selostuksen liitteet 1, 2 ja 5: Muut liitteet
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NGB8 Nikkilan kartanon keskuksen asemakaava ja asemakaavan muutos, kaavaehdotus / NG8
Detaljplan och detaljplaneandring for Nickby gards centrum, planforslag

95/10.02.03/2019

MAAJAOS § 92 Maankayttdjaosto / Markanvandningssektionen 9.12.2020
Valmistelija / Beredare: Kaavoitusarkkitehti / Planlaggningsarkitekt
Dennis Sdéderholm, dennis.soderholm(at)sipoo.fi

Kaavatyon taustaa ja vaiheita

Kaavaty0 kuulutettiin vireille ja kaavaa koskeva osallistumis- ja
arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville 30.4.2020. Nikkilan
kartanon alue on jo 1980-luvulta asti ollut Nikkilan
taajamakeskuksen paaasiallinen laajenemissuunta. Nikkilan
kartanon keskuksen asemakaava (NG 8) on Sipoon keskeisimpia
kehittamishankkeita lahivuosina, ja se on kaynnistetty kunnan
kaavoitusohjelman 2019-2023 perusteella. Asemakaavan pohjaksi
laaditut kaavarungot on hyvaksytty 2009 ja 2015.

Kaavan suunnittelun alkuvaiheessa on hyodynnetty aiemmin
asukkailta keratyt palautteet. Laaja asukaskysely kaava-alueen
kaytdsta ja rakentumisesta on toteutettu Kartano 1l -kaavarunkotyon
pohjaksi loppuvuodesta 2008 ja palautetta on saatu myos
kaavarungon paivityksesta vuonna 2014. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta jatettiin 47 mielipidetta sen nahtavilladolon
aikana kevaalla 2020. Palautteissa korostui huoli alueen
virkistyskayton jatkuvuudesta ja virkistysarvot nousivat esille noin 80
% palautteista.

Kaavatyon tavoitteet

Asemakaavan tarkoituksena on luoda edellytyksia vihrealle,
pikkukaupunkimaiselle asuinalueelle ja sen rakentamiselle Nikkilan
pohjoiseen osaan Sipoon voimassa olevan yleiskaavan 2025
mukaisesti laajentaen nykyisen taajamakeskuksen radan
pohjoispuolelle. Tavoitteena on mahdollistaa alueelle monipuolista
rakentamista kerrostaloista pientaloihin, aluetta palvelevia
l&hipalveluita seka viher- ja virkistysalueiden sailymista ja
kehittdmista. Asemakaava tukee osaltaan tavoitetta Nikkilan
asukasluvun nostamiseksi 10 000:een, Nikkila—Kerava-radan
henkildliikenteen mahdollistamiseksi. Nikkilan juna-aseman alue
suunnitellaan erillisessa asemakaavassa, mutta Nikkilan kartanon
keskuksen aluetta on tarkoitus suunnitella vahvasti juna-asemaan
tukeutuvaksi ja monimuotoiseksi asumisen ja palveluiden alueeksi.
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Kaavoitusprosessin vaihe
Kaavasta on laadittu asemakaavaluonnos MRL:n 62 §:n mukaisen
vuorovaikutuksen kaymiseksi.

Kaavaluonnoksen rakenne

Asemakaavan lahtokohtana toimii Nikkilan kartano Il -kaavarunko
(2009, paivitys 2015), mutta kaavarungon yksityiskohtaisiin
ratkaisuihin on tehty muutoksia. Kaavarungosta on hyddynnetty
liittymispisteet nykyiseen katuverkostoon, seka hulevesireittien
periaate. Rakennettaviin alueisiin on tehty muutoksia saadun
palautteen perusteella, jotta arvokkaimmat alueet on voitu saastaa.
Suurin ero verrattuna kaavarunkoon on aluerakenne, joka on
"nikkilalaistetty" verrattuna kaavarungon geneerisempaan
sommitteluun: Nikkilalle on ominaista osittain ruutukaavamainen
katuverkosto ja suoria mutta kuitenkin kapeita ja viihtyisia katuja.

Suunnittelun tavoitteena on luoda klassinen viihtyisa pikkukaupunki,
"20-luvun suunnitelma 20-luvulle”, joka toimii omaleimaisena
asuinalueena Nikkilan keskustaan tukeutuen. Suunnitelmassa
muodostetaan selkeita rajoja rakennetun ympariston ja ulkoilutilojen
valille. Alueen eri kokonaisuuksille muodostuu vahva identiteetti.

Alueen runko muodostuu nykyisista maasto-olosuhteista: vesien
virtaamisreiteista ja alueen kukkuloista. Vesien virtaamisreittien
ymparille muodostetaan puistojen ja virkistysmetsien vyohykkeita,
jotka halkovat alueen. Myos metsaisista kukkuloista muodostuu
virkistysalueita. Omana maastokokonaisuutena toimii Ollbackenin
laaja purolaakso, jota on tarkoitus pitaa avoimena niittymaisemana
jatkossakin. Koko Nikkilan laajana ulkoilualueena sailyy
Pohjanmetsa kaava-alueen pohjoispuolella.

Nikkilan kartanorakennusten aluetta suunnitellaan palveluja varten ja
kartanon rakennukset osoitetaan suojeltaviksi asemakaavalla.
Kartanon aluetta on jatkossakin tarkoitus pitaa puistomaisena ja sille
on annettu ympariston sailyttdmista ohjaava kaavamerkinta.

Alueen etela- ja keskiosaan sijoittuu kerrostaloalue, joka rajoittuu
toisaalta metsaiseen kukkulaan ja toisaalta alueen
keskuspuistoakseliin. Kerroskorkeudet ovat paasaantoisesti 4
kerrosta. Kerrostalojen lomassa on my0Os kaksikerroksisia
rakennuksia. Kaksikerroksisten rivitalo-, pienkerrostalo- ja
kytkettyjen omakotitalojen alueita on suunnittelu alueen pohjoiseen
vievan paakadun varrelle ja kartanorakennuksen etelapuolelle.
Talojen sijoittelulla muodostetaan selkeita katumaisemia ja toisaalta
rauhallisia sisdpihoja. Omakotitaloalueita on kaksi kokonaisuutta.
Suunnitteluperiaatteena on luoda tiivis, mutta viihtyisa asuinalue,
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samaan tapaan kuin Suomen vanhoissa puukaupungeissa. Tama
saavutetaan sijoittamalla rakennukset kiinni katuun, jolloin
suhteellisen pienillekin tonteille muodostuu iso vapaa piha-alue.
Pihoja reunustaa piharakennukset, joihin voidaan sijoittaa
asukkaiden mieltymysten mukaan erilaisia tiloja. Alueelle
suunnitellaan lisaksi miniomakotitaloalueita. Nailla alueilla voidaan
rakentaa noin kaksion kokoinen erillistalo omalla pienella tontilla.

Suunnittelualueen laajuus on noin 86 hehtaaria. Suunnittelualueen
rakennusalan alustava rakennusoikeus on noin 184'000 k-m?, josta
18'000 k-m? on varattu yleisille rakennuksille, etenkin
koulukeskukselle. Alueella on vain vahan olemassa olevaa
rakennuskantaa. Aluetehokkuus on e = 0,21 kun huomioidaan
asemakaavaan kuuluvat laajat virkistysalueet. Kerrostalokortteleiden
osuus rakennusoikeudesta on noin 74'000 k-m? ja maapinta-alasta
noin 4,2 ha. Rivitalotyyppisten kortteleiden osuus
rakennusoikeudesta on noin 49'000 k-m? ja maapinta-alasta noin 8,9
ha. Omakotitalokortteleiden osuus rakennusoikeudesta on noin
43'000 k-m? ja maapinta-alasta noin 11,6 ha. Erilaisia puisto- ja
muita viheralueita on noin 38,7 ha, eli noin 45 % kaava-alueen pinta-
alasta. Kaava-alueelle on arvioitu toteutuvan asuntoja noin 3'000
asukkaalle.

Lausunnonantajat

Asemakaavaluonnoksesta ja siihen liittyvasta aineistosta pyydetaan
lausunnot ainakin seuraavilta tahoilta:

* Uudenmaan ELY-keskus

* Uudenmaan liitto

* Helsingin seudun liikenne kuntayhtyma (HSL)

* Vaylavirasto

* [ta-Uudenmaan pelastuslaitos

* Porvoon museo

» Keski-Uudenmaan Vesi Kuntayhtyma

» Sipoon Energia Oy/Keravan Energia Oy

» Porvoon kaupungin terveydensuojelu

* Rosk'n Roll Oy Ab

» Sipoon rakennusperinne ry

» Sibbo hembygdsférening rf

+ Sibbo naturskyddare - Sipoon luonnonsuojelijat rf
» Sipoon Omakotiyhdistys ry

Kunnan sisaisille viranomaistahoille jarjestetaan kaavaluonnoksen
esittelytilaisuus, jossa he voivat esittaa lausuntonsa kaavasta.

Liitteet / Bilagor
Liite / Bilaga 1/ 92.§ MAAJAOS: Asemakaavaluonnoskartta ja
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kaavamaaraykset

Liite / Bilaga 2/ 92.§ MAAJAOS: Asemakaavaluonnoksen selostus
Liite / Bilaga 3/ 92.§ MAAJAOS: Asemakaavaluonnoksen
havainnekuva

Liite / Bilaga 4/ 92.§ MAAJAOS: Asemakaavaluonnoksen
selostuksen liitteet

Kehitysjohtajan ehdotus

Maankayttojaosto paattaa esittda kunnanhallitukselle, etta se
asettaa Nikkilan kartanon keskuksen asemakaavan ja
asemakaavamuutoksen, kaava NG8, valmisteluaineiston (sis.
kaavaluonnos ja sita koskevan aineiston) nahtaville maankaytto- ja
rakennuslain 62 §:n ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 30 §:n
mukaisesti seka pyytaa tarvittavat lausunnot.

Pykala tarkastetaan valittomasti kokouksessa.

Utvecklingsdirektorens forslag

Markanvandningssektionen beslutar féresla kommunstyrelsen att
den lagger fram beredningsmaterialet (planutkast med gallande
material) for Detaljplan och detaljplaneandring for Nickby gards
centrum, plan NG8, i enlighet med markanvandnings- och
bygglagens 62 § och markanvandnings- och byggférordningens 30 §
samt begara nédvandiga utlatanden.

Paragrafen justeras omedelbart pa motet.

Hallintolain 28.1 §:n 5 kohtaan viitaten Henrik Moéller ilmoitti
olevansa esteellisia eika osallistunut asian kasittelyyn.

Hanvisandes till forvaltningslagen 28.1 § 5 punkten anmalde
Henrik Mdller jav och deltog inte i behandlingen av arendet

Paatos

Maankayttojaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.
Pykala tarkastettiin valittomasti kokouksessa.

Beslut

Markanvandningssektionen beslot enhalligt godkanna

foredragandens forslag.

Paragrafen justerades omedelbart pa motet.
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Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen 14.12.2020

Liitteet / Bilagor

Liite / Bilaga 1/ 308.§ KH: Asemakaavaluonnoskartta ja
kaavamaaraykset

Liite / Bilaga 2/ 308.§ KH: Asemakaavaluonnoksen selostus

Liite / Bilaga 3/ 308.§ KH: Asemakaavaluonnoksen havainnekuva
Liite / Bilaga 4/ 308.§ KH: Asemakaavaluonnoksen selostuksen
liitteet

Kunnanjohtajan ehdotus

Kunnanhallitus paattaa asettaa Nikkilan kartanon keskuksen
asemakaavan ja asemakaavamuutoksen, kaava NG8,
valmisteluaineiston (sis. kaavaluonnos ja sitd koskevan aineiston)
nahtaville maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n ja maankaytto- ja
rakennusasetuksen 30 §:n mukaisesti seka pyytaa tarvittavat
lausunnot.

Kommundirektorens forslag

Kommunstyrelsen beslutar lagga fram beredningsmaterialet
(planutkast med gallande material) for Detaljplan och
detaljplaneandring for Nickby gards centrum, plan NG8, i enlighet
med markanvandnings- och bygglagens 62 § och markanvandnings-
och byggférordningens 30 § samt begara nédvandiga utlatanden.

Paatos
Kunnanhallitus hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Beslut
Kommunstyrelsen godkande enhalligt foredragandens forslag.

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 20.01.2022 § 6

26/10.02.03/2021

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

Kaavoitusprosessin vaihe
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Nikkilan kartanon keskuksen asemakaavan luonnos oli julkisesti nahtavilla
15.1.-15.2.2021. Nahtavilldolon aikana kaavahankkeesta kerattiin
kuntalaisilta palautetta kolmella eri menetelmalla. Suunnitelmia oli
mahdollista kommentoida Maptionnaire-karttatytkalulla toteutetulla
karttakyselylla sekd verkkokeskustelussa, joka toteutettiin Ota kantaa -
palvelussa. Lisdksi oli mahdollisuus toimittaa virallinen mielipide kunnan
kirjaamoon. Kaava-aineistot esitettiin myods webinaarissa 3.2.2021.

Keskustelukommentit seka kirjalliset mielipiteet ja muistutukset analysoitiin
laadullisen sisallén analyysin menetelmin ja koottiin karttapalautteen
analyysin kanssa yhteenvetoraporttiin, joka on kaavaselostuksen liitteena.
Raportti julkaistiin kaavan nettisivulla 10.6.2021 ja samalla julkaistiin
kaavoittajan vastaukset palautteessa esitettyihin yleisimpiin kysymyksiin.
Pidempi vastineraportti julkaistaan kaavaehdotuksen yhteydessa ja on
kaavaselostuksen liitteena.

Kaavaluonnoksesta jatettiin 17 lausuntoa. Lausuntojen tiivistelmat ja
vastineet ovat selostuksen liitteena.

Palautteen perusteella kaavaratkaisuun on tehty paljon olennaisesti alueen
ilmetta ja rakennetta kehittdvia muutoksia. Olennaisimmat ovat:

e Kaava-aluetta on laajennettu Ianteen ja Gretasbackenin
purolaakson ympari muodostetaan poistuvan latuverkoston
korvaava 2 km:n helppomaastoinen uusi latuverkosto, joka kulkee
avoimessa peltomaisemassa.

e Alueen luoteiskulmasta asuinkortteleita on poistettu
virkistysmetsasta ja virkistysmetsaa laajennettu, metsaa saastyy
noin 2 ha. Tasta syysta omakotitonttien maara vahenee hieman,
vaikka niita on lisatty jonkin verran muualla kaava-alueella
muuttamalla rivitalotontteja omakotitonteiksi. Rakentaminen on
keskitetty entista enemman pelloille. Nain Nikkilan kartanon
arvokkaan ulkoilualueen metsien virkistysarvo sailyy ja kehittyy,
samalla kun alueelle tulee uusia ulkoilureitteja.

o Neljasosa kerrostalokortteleista on muutettu rivitalokortteleiksi, el
kerrostalorakentamista on vahennetty.

¢ Kerrostalojen korkeus on madallettu maaraamalla ylimman
kerroksen ullakkokerrokseksi. Tama kaytannéssa madaltaa
kerrostalot noin kerroksen verran ilman etta rakennusoikeus
vahenee yhta paljon. Tama myds keventaa kerrostalojen ilmetta
katumaisemassa ja tuo lisaa valoa katualueille ja kortteleihin.
Ennen kaikkea alueelle luodaan harjakattoista vanhaan
kartanomiljodseen sopivaa uutta puutarhakaupunkia.

¢ Kartanon edustalta on poistettu kortteli ja siirretty muita kortteleita
kauemmaksi. Talla tavoin kartanorakennuksesta on avoin
puistoyhteys asemakaavan keskuspuistoakseliin.
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e Paivakotirakennus on siirretty uuteen kohtaan kartanon vanhan
pajan viereen.

e Ollbackenin ja Gretasbackenin purolaaksoille on lisatty "luo’-
merkinta turvaamaan alueen luonto- ja maisema-arvoja.

Muutokset on tarkemmin selostettu kaavaselostuksen luvussa 4.5.2.

Kaiken kaikkiaan kaavaehdotukseen tehtyjen muutosten myoéta arvioitu
asukasmaara alenee noin 400 asukkaalla, kaavaluonnoksen 3’300
asukkaasta kaavaehdotuksen 2’900 asukkaaseen. Kerrosalana vahennys
on noin 18’000 k-m2. Muutos mahdollistaa matalamman,
pienimittakaavaisemman rakenteen alueella ja samalla mm. kaavatalous ja
KeNi-radan asukastavoite ei kuitenkaan vaarannu.

Kaavaselostukseen on tehty tdydennyksia ja uusia selvityksia on
valmistunut: selvitys pysakointiratkaisuista, selvitys liiketiloista ja
arkeologisia lisatutkimuksia. Alueen kunnallistekniikan suunnittelua on
viety eteenpain kaavaehdotuksen suunnittelun rinnalla. Rakentamisen
laadusta on huolehdittu rakennustapaohjeella, jonka ehdotus on
valmistunut.

Kaavasta on laadittu asemakaavaehdotus MRL:n 65 §:n mukaisen
vuorovaikutuksen kaymiseksi.

Kaavaehdotuksen rakenne

Asemakaavan lahtokohtana toimii Nikkilan kartano Il -kaavarunko (2009,
paivitys 2015), mutta kaavarungon yksityiskohtaisiin ratkaisuihin on tehty
muutoksia. Kaavarungosta on hyddynnetty liittymispisteet nykyiseen
katuverkostoon, seka hulevesireittien periaate. Rakennettaviin alueisiin on
tehty muutoksia saadun palautteen perusteella, jotta arvokkaimmat alueet
on voitu saastaa. Suurin ero verrattuna kaavarunkoon on aluerakenne,
joka on "nikkilalaistetty" verrattuna kaavarungon geneerisempaan
sommitteluun: Nikkilalle on ominaista osittain ruutukaavamainen
katuverkosto ja suoria mutta kuitenkin kapeita ja viihtyisia katuja.

Suunnittelun tavoitteena on luoda klassinen viihtyisa puutarhamainen
pikkukaupunki, "20-luvun suunnitelma 20-luvulle”, joka toimii
omaleimaisena asuinalueena Nikkilan keskustaan tukeutuen.
Suunnitelmassa muodostetaan selkeita rajoja rakennetun ymparistdn ja
ulkoilutilojen valille. Alueen eri kokonaisuuksille muodostuu vahva
identiteetti.

Alueen runko muodostuu nykyisistd maasto-olosuhteista: vesien
virtaamisreiteista ja alueen kukkuloista. Vesien virtaamisreittien ymparille
muodostetaan puistojen ja virkistysmetsien vydhykkeita, jotka halkovat
alueen. Myds metsaisista kukkuloista muodostuu virkistysalueita. Omana
maastokokonaisuutena toimii Ollbackenin laaja purolaakso, jota on
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tarkoitus pitda avoimena niittymaisemana jatkossakin. Koko Nikkilan
laajana ulkoilualueena sailyy Pohjanmetsa kaava-alueen pohjoispuolella.

Nikkilan kartanorakennusten aluetta suunnitellaan palveluja varten ja
kartanon rakennukset osoitetaan suojeltaviksi asemakaavalla. Kartanon
aluetta on jatkossakin tarkoitus pitda puistomaisena ja sille on annettu
ympariston sailyttamista ohjaava kaavamerkinta.

Alueen etela- ja keskiosaan sijoittuu kerrostaloalue, joka rajoittuu toisaalta
metsaiseen kukkulaan ja toisaalta alueen keskuspuistoakseliin.
Kerroskorkeudet ovat 3—4 kerrosta + ullakkokerros. Kerrostalojen lomassa
on my0s kaksikerroksisia rakennuksia. Kaksikerroksisten rivitalo-,
pienkerrostalo- ja kytkettyjen omakotitalojen alueita on suunnittelu alueen
pohjoiseen vievan padkadun varrelle ja kartanorakennuksen eteldpuolelle.
Talojen sijoittelulla muodostetaan selkeitd katumaisemia ja toisaalta
rauhallisia sisapihoja. Omakotitaloalueita on kaksi kokonaisuutta.
Suunnitteluperiaatteena on luoda tiivis, mutta viihtyisa pientalovaltainen
asuinalue, samaan tapaan kuin Suomen vanhoissa puukaupungeissa.
Tama saavutetaan sijoittamalla rakennukset kiinni katuun, jolloin
suhteellisen pienillekin tonteille muodostuu iso vapaa piha-alue. Pihoja
reunustaa piharakennukset, joihin voidaan sijoittaa asukkaiden
mieltymysten mukaan erilaisia tiloja, esim. etatyo-, harrastustiloja tai vaikka
sivuasunto. Nain tonteille syntyy noin 200 k-m? rakennusoikeus, joka on
joustavasti toimiva monenlaisissa perheasumisen muodoissa. Alueelle
suunnitellaan lisadksi miniomakotitaloalueita. Nailla alueilla voidaan
rakentaa noin kaksion kokoinen erillistalo omalla pienella tontilla.

Suunnittelualueen laajuus on noin 89 hehtaaria. Suunnittelualueen
rakennusoikeus on noin 169’000 k-m?, josta noin 21’000 k-m? on varattu
yleisille rakennuksille, etenkin koulukeskukselle. Alueella on vain vahan
olemassa olevaa rakennuskantaa. Aluetehokkuus on e = 0,19 kun
huomioidaan asemakaavaan kuuluvat laajat virkistysalueet.
Kerrostalokortteleiden osuus rakennusoikeudesta on noin 53’000 k-m? ja
maapinta-alasta pysakointitontteineen noin 4,2 ha. Rivitalotyyppisten
kortteleiden osuus rakennusoikeudesta on noin 54’000 k-m? ja maapinta-
alasta noin 9,0 ha. Omakotitalokortteleiden osuus rakennusoikeudesta on
noin 41’000 k-m? ja maapinta-alasta noin 11,4 ha. Erilaisia puisto- ja muita
viheralueita on noin 43,1 ha, eli noin 48 % kaava-alueen pinta-alasta.
Kaava-alueelle on arvioitu toteutuvan asuntoja noin 2’900 asukkaalle.

Alueelle on laadittu sitovat rakennustapaohjeet, jotka tukevat alueen
rakentamista laadukkaaksi ja viihtyisaksi keskusta-alueeksi ja ohjaa sen
klassiseen hillittyyn puutarhamaiseen ilmeeseen. Rakennustapaohjeet on
laadittu yhteistydssa rakennusvalvonnan kanssa ja osana kaava-aineistoa
muodostavat sitovan osan alueen rakentamisen laadun varmistamisessa.

Lausunnonantajat

Asemakaavaehdotuksesta ja siihen liittyvasta aineistosta pyydetaan
lausunnot ainakin seuraavilta tahoilta:
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e Uudenmaan ELY-keskus

e Uudenmaan liitto

e Helsingin seudun liikenne kuntayhtyma (HSL)
e Vaylavirasto

e [td3-Uudenmaan pelastuslaitos

e Porvoon museo

o Keski-Uudenmaan Vesi Kuntayhtyma

e Sipoon Energia Oy/Keravan Energia Oy

e Porvoon kaupungin ymparistéterveydenhuolto
e Sipoon rakennusperinne ry

e Sibbo hembygdsférening r.f.

e Sibbo naturskyddare - Sipoon luonnonsuojelijat r.f.
e |f Sibbo-Vargarna r.f.

e Sipoon puolesta ry

Kunnan sisaisille viranomaistahoille jarjestetdan kaavaehdotuksen
esittelytilaisuus, jossa he voivat esittda lausuntonsa kaavasta.

Esittelija / Foredragande Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Ehdotus / Férslag Maankayttéjaosto kasittelee NG 8 Nikkilan kartanon keskuksen
asemakaavan muutoksen ehdotuksen ja esittdad kunnanhallitukselle
asemakaavan muutoksen ehdotuksen kasittelya. Asemakaavan
muutoksen ehdotus arvioidaan myds maastossa kunnanhallituksen ja
maankayttdjaoston kanssa. Taman jalkeen kunnanhallitus voi asettaa
ehdotuksen maankayttd- ja rakennuslain 65 §:n ja maankaytté- ja
rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti nahtaville, ja pyytaa
kaavaehdotuksesta tarpeelliset lausunnot, seka antaa
vuorovaikutusraportista ilmenevat vastineet esitettyihin mielipiteisiin ja
kannanottoihin.

Markanvandningssektionen behandlar forslaget till detaljplaneandring for
NGB8 Nickby gards centrums och féreslar behandling av andring av
detaljplanen till kommunstyrelsen. Detaljplanens andringférslag bedéms
ocksa i terrangen med kommunstyrelsen och markanvandningssektionen.
Harpa kan kommunstyrelsen lagga planforslaget fram i enlighet med § 65 i
markanvandnings- och bygglagen och § 27 i markanvandings- och
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byggordningens, och begara behdvliga utlatanden, samt ge bemétanden
av framforda asikter och stallningstaganden enligt vaxelverkansrapporten.

Kicka Lindroos ehdotti, ettd asia jatetaan poydalle. Clara Lindqvist kannatti
Kicka Lindroosin ehdotusta.

Puheenjohtaja totesi, ettd asiassa oli tehty kannatettu poytddmisehdotus,
minka vuoksi oli aanestettava.

Puheenjohtaja ehdotti, etta asian kasittelyn jatkamista kannattavat
aanestavat "jaa" ja Kicka Lindroosin péytaamisehdotusta kannattavat
aanestavat "ei". Esitys hyvaksyttiin yksimielisesti.

Aanestys:

Asian kasittelya jatketaan, ”jaa” (3 kpl): Ritva Tarvainen, Jarkko Sinda,
Juhani Rantala

Kicka Lindroosin vastaehdotus, "ei” (4 kpl): Kicka Lindroos, Rasmus
Lindroos, Clara Lindqvist, Karl-Erik Oljemark

Kicka Lindroos foreslog att arendet bordlaggs. Clara Lindqvist understédde
Kicka Lindroos férslag.

Ordféranden konstaterade att det i arendet gjorts ett understott forslag
ombordlaggning och att omrostning darfor var pakallad.

Ordféranden foéreslog att de som understéder att behandlingen av arendet

fortsatter rostar "ja" och de som understdder ja Kicka Lindroos forslag om
bordlaggning réstar "nej". Forslaget godkandes enhalligt.

Omrdéstning:

Behandlingen av arendet fortsatter, "ja" (3 st): Ritva Tarvainen, Jarkko
Sinda, Juhani Rantala

Kicka Lindroos forslag om bordlaggning, "nej" (4 st): Kicka Lindroos,
Rasmus Lindroos, Clara Lindqvist, Karl-Erik Oljemark

Puheenjohtaja totesi, ettd maankayttdjaosto paatti laittaa asian pdydalle
aanin 4-3.

Ordférande konstaterade att markanvandningssektionen med résterna 4-3
beslutade att bordlagga arendet.
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Liitteet
Liite Bilaga 1 - NG8 Nikkilan kartanon keskuksen asemakaava, asemakaavaehdotuskartta ja
kaavamaaraykset
Liite Bilaga 2 - NG8 Nikkilan kartanon keskuksen asemakaava, asemakaavaehdotuksen selostus
Liite Bilaga 3 - NG8 Nikkilan kartanon keskuksen asemakaava, asemakaavaehdotuksen
havainnekuva
Liite Bilaga 4 - NG8 Nikkilan kartanon keskuksen asemakaava, asemakaavaehdotuksen
rakennustapaohje
Liite Bilaga 5 - NG8 Nikkilan kartanon keskuksen asemakaava, asemakaavaehdotuksen
selostuksen liitteet 1-13
Liite Bilaga 6 - NG8 Nikkilan kartanon keskuksen asemakaava, asemakaavaehdotuksen
selostuksen liitteet 14-15: palaute ja vastineet
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Viranhaltijapaatokset, kiinteistonluovutukset / Tjansteinnehavarbeslut, fastighetsoverlatelser
Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 20.01.2022 § 7
61/00.01.01.03/2022
Valmistelija / Beredare: hallintosihteeri / forvaltningssekreterare, Katja
Eloranta katja.eloranta(at)sipoo.fi
Esittelija / Foredragande

Ehdotus / Forslag Maankayttdjaosto merkitsee viranhaltijapaatokset tiedoksi.

Markanvandningssektionen antecknar tjansteinnehavarbesluten for
kannedom.

Kasittely / Behandling
Paatos / Beslut Maankayttdjaosto merkitsi viranhaltijapaatdkset tiedoksi.
Markanvandningssektionen antecknade tjanstemannabesluten for

kannedom.

Liitteet
Liite Bilaga 1 - Joulukuun 2021 aikana vahvistetut kiinteistonluovutukset
Liite Bilaga 2 - Viranhaltijapaatdkset 25.11.2021 - 13.1.2022



1/2022 31

Sipoon kunta / Sibbo kommun Poytékirja / Protokoll

Maankayttojaosto / §8 20.01.2022
Markanvandningssektionen

limoitusasiat / Delgivningar

Maankayttdjaosto / Markanvandningssektionen 20.01.2022 § 8

Ehdotus / Férslag limoitusasiat merkitaan tiedoksi.

- Keskustelua Pohjois-Paippisten osayleiskaavasta. Valtuustoryhmien
valisten keskustelujen tulos ja evastykset

- Kilpilahden ymparistbvaikutusten arviointi
Delgivningarna antecknas fér kannedom.

- Diskussion om delgeneralplan fér Norra Paipis. Resultat och
uppfatning om diskussion mellan fullmaktigegrupperna.

- Skoldviks miljokonsekvensbeddémning

Paatds / Beslut Maankayttdjaosto merkitsi ilmoitusasiat tiedoksi.

Markanvandningssektionen antecknade delgivningarna fér kAnnedom.
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Kiintean omaisuuden ostaminen, maaraala kiinteistosta 753-408-0004-0043 Olofs / Inkop av
fast egendom, ostyckad omrade av fastigheten 753-408-0004-0043 Olofs

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 20.01.2022 § 9

60/10.00.01.05.00/2022
Valmistelija / Beredare: tonttipaallikko / tomtchef, Anna-Leena Rouhiainen,
anna-leena.rouhiainen(at)sipoo.fi

Kunta on osallistunut kiinteiston 753-408-0004-0043 Olofs (24,9ha)
tarjouskilpailuun. Myytavan kiinteiston maaraala on rakentamaton ja sen
pinta-ala on noin n. 24,9 ha. Kiinteistén maaraalan pohjoisosa on Boxin
kylataajaman osayleiskaavassa varattu M —alueeksi, AT-2 -alueeksi seka
reilu 2ha:n laajuinen maaraalan eteldinen alue Sipoo 2025 yleiskaavassa A
-taajamatoimintojen alueeksi joka tulee asemakaavoittaa. Maaraalan
etelaosan lahistolla kulkee energiayhtion 110kV -voimajohto. Lisaksi
kiinteistén maaraalan eteldosa rajoittuu yksityistiehen.

Kunta on tehnyt tarjouskilpailussa myynnissa olleen kiinteiston
maaraalasta ehdollisen ostotarjouksen. Kunta on tarjonnut kiinteiston
maaraalaa ostettavaksi hintaan 299 000€. Myytavaan maaraalaan ei
sisally kiinteistorekisterin erityisoikeuksia.

Paatosvalta: Sipoon kunnan voimassa olevan hallintosaannén perusteella
maankayttéjaostolla on oikeus paattaa kiintedn omaisuuden ostamisesta
300 000 euroon saakka.

Esittelija / Foredragande Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Ehdotus / Férslag Maankayttéjaosto paattaa, ettd Sipoon kunta ostaa kiinteistén maaraalan
753-408-0004-0043 Olofs hintaan 299 000 euroa. Kiinteiston maaraalan
pinta-ala on noin 24,9 ha. Mittaus- ja kiinteistoyksikko valtuutetaan
laatimaan tdman paatdéksen mukaisen kauppakirjan. Tonttipaallikkd,
maankayttdasiantuntija, maankayttdinsindori ja kehittdmispaallikko, kaksi
yhdessa, valtuutetaan allekirjoittamaan kauppakirjat. Kauppakirja on
allekirjoitettava viimeistaan 29.4.2022 mennessa, muussa tapauksessa
tama paatos raukeaa ilman erillisia paatoksia.

Markanvadningssektionens beslutar att Sibbo kommun kdper outbrutna
omrade av fastigheten 753-408-0004-0043 Olofs till priset 299 000 €.
Fastighetens omradets areal ar ungefar 24,9 ha. Matnings- och
fastighetsenheten befullmaktigas att utarbeta kdpebrev enligt det har
beslutet. Tomtchefen, markanvandningsexperten,
markandvandningsingenjoren och utvecklingschefen, tva tillsammans,
befullmaktigas att underteckna kopebrevet. Képebreven maste
undertecknas senast 29.4.2022, i annat fall forfaller detta beslut.

Kasittely / Behandling
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Paatos / Beslut Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti ehdotuksen.
Markanvandningssektionen godkande enhalligt forslaget.
Liitteet

Liite Bilaga 1 - Karttaliite, maaraala Olofs
Liite Bilaga 2 - karttaliite, sijaintikartta maaraala Olofs
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Muutoksenhakuohje koskee pykalia: §1,8§2,8§3,84,85,86,87,88
MUUTOKSENHAKUKIELTO

Kuntalain (10.4.2015/410) 136 §:n mukaan paatdksestd, joka koskee vain valmistelua tai
taytantdédnpanoa, ei saa tehda oikaisuvaatimusta eikd kunnallisvalitusta.

BESVARSFORBUD

Enligt 136 § i kommunallagen (10.4.2015/410) far omprévning inte begéaras eller kommunalbesvar
anforas i fraga om beslut som endast galler beredning eller verkstallighet.
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Muutoksenhakuohje koskee pykailia: § 9

OIKAISUVAATIMUSOHJEET

Tahan paatdkseen tyytymatdn voi tehda kirjallisen oikaisuvaatimuksen. Paatdkseen ei saa hakea
muutosta valittamalla tuomioistuimeen.

Oikaisuvaatimusoikeus
Oikaisuvaatimuksen saa tehda:

e se, johon paatds on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen
tai etuun paatos valittomasti vaikuttaa (asianosainen), seka
e kunnan jasen.

Oikaisuvaatimusaika
Oikaisuvaatimus on tehtava 14 paivan kuluessa paatdksen
tiedoksisaannista.

Oikaisuvaatimus on toimitettava Sipoon kunnan kirjaamoon maaraajan
viimeisena paivana ennen kirjaamon aukioloajan paattymista.

Asianosaisen katsotaan saaneen paatdksesta tiedon, jollei muuta
nayteta, seitseman paivan kuluttua kirjeen lahettamisesta. Kaytettaessa
tavallista sahkoista tiedoksiantoa asianosaisen katsotaan saaneen
paatdksesta tiedon, jollei muuta naytetd, kolmantena paivana viestin
lahettdmisesta.

Kunnan jdsenen katsotaan saaneen paatoksesta tiedon seitseman
paivan kuluttua siita, kun pdytakirja on nahtavana yleisessa
tietoverkossa.

Tiedoksisaantipaivaa ei lueta oikaisuvaatimusaikaan. Jos
oikaisuvaatimusajan viimeinen paiva on pyhapaiva, itsenaisyyspaiva,
vapunpaiva, joulu- tai juhannusaatto tai arkilauantai, saa
oikaisuvaatimuksen tehda ensimmaisena arkipaivana sen jalkeen.

Oikaisuvaatimusviranomainen
Viranomainen, jolle oikaisuvaatimus tehdaan, on

Sipoon kunnan kunnanhallitus
Kirjaamon yhteystiedot:

Postiosoite: PL 7, 04131 Sipoo
Kayntiosoite: Lukkarinmaentie 2
Sahkopostiosoite: kirjaamo(a)sipoo.fi
Vaihde: +358 9 23531

Kirjaamon aukioloaika on maanantaista torstaihin klo 8.00-16.00
perjantai klo 8.00-14.00.
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Oikaisuvaatimuksen muoto ja sisilto

Poytakirja

Oikaisuvaatimus on tehtava kirjallisesti. Myds sahkdinen asiakirja
tayttaa vaatimuksen kirjallisesta muodosta.

Oikaisuvaatimuksessa on ilmoitettava:
- paatds, johon haetaan oikaisua
- miten paatdsta halutaan oikaistavaksi

- milla perusteella oikaisua vaaditaan.

Oikaisuvaatimuksessa on liséksi ilmoitettava tekijan nimi, kotikunta,
postiosoite ja puhelinnumero.

Jos oikaisuvaatimuspaatos voidaan antaa tiedoksi sahkoisena viestina,

yhteystietona pyydetaan ilmoittamaan myds sahkdpostiosoite.

Paatosta koskevia poytakirjan otteita ja liitteita voi pyytaa Sipoon
kunnan kirjaamosta.



