N51 Kunnantalonmaen asemakaavamuutos, kaavaehdotus / N51 Detaljplanedndring for
Kommunalhusbacken, planférslag

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 05.06.2024 § 55

Valmistelija / Beredare: kaavoitusarkkitehti / planlaggningsarkitekt Dennis
Soderholm, dennis.soderholm(at)sipoo.fi

Kaavatyon taustaa ja vaiheita
Kaavatyd sisaltyy kaavoitusohjelmaan vuosille 2023-2025 (kh 25.9.2023).

Kaavatyd kuulutettiin vireille ja kaavaa koskeva osallistumis- ja
arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville 20.10.2023. Kaavan vireilletulosta
informoitiin kunnan internet-sivuilla, paikallislehdissa (Sipoon Sanomat,
Ostnyland) ja kunnan virallisella ilmoitustaululla Sipooinfo Nikkil&ssa.
Nahtavillolon aikana jatettiin yksi mielipide, jossa alueen asukas tiedusteli
mita alueelle suunnitellaan seka esitti toiveita suunnittelulle.

Osana kaavan valmistelua on laadittu Lukkarintien yleissuunnitelma, jossa
tarkistetaan katualuetta kasvavan liikenteen tarpeisiin ja
liikenneturvallisuuden varmistamiseksi.

Asemakaavan valmisteluvaiheessa on kayty vuoropuhelua Ita-Uudenmaan
hyvinvointialueen, palvelutalo Elsien, KAS asunnot Oy:n ja Lukkarin koulun
kanssa.

Kaavatyon tavoitteet

Asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa uusien asuinrakennusten
rakentamista Nikkilaan, seka tarkistaa alueen liikennejarjestelyt.
Lukkarintien varrella nykyisella rivitalotontilla, jossa yksi rivitaloista on
palanut ja purettu, nykyinen rakennuskanta korvataan kerrostalolla. Myos
Nikkilantien risteykseen suunnitellaan uusia kerrostaloja.

Lukkarintien katualuetta tarkistetaan laadittavan kunnallisteknisen
yleissuunnitelman perusteella kasvavan liikenteen tarpeisiin ja
liikenneturvallisuuden varmistamiseksi.

Samalla asemakaavassa korjataan seniorikeskuksen, terveysaseman,
omakotitonttien ja Jussaksentien kaavamerkinnat vastaamaan toteutunutta
tilannetta. Entiselle paloasemalle tutkitaan uutta kayttoa.

Kaavan suhde kunnan strategisiin tavoitteisiin

Sipoon kunnan strategian 2022—-2025 (valtuusto 25.4.2022) mukainen
vuotuinen vaestdkasvutavoite on noin 500 uutta asukasta, joka tarkoittaa
vuositasolla noin 25 000 k-m? uutta rakentamista. Kaavoituksella lisataan
kunnan kaavavarantoa siten, etta valtuustokaudella 2022—2025 luodaan
kaavavarantoa noin 800 uudelle asukkaalle per vuosi,
tavoitekerrosneliomaaran ollessa noin 40 000 k-m?. Kaavavarannolla
vastataan osaltaan myos seudullisiin asuintuotantotavoitteisiin, jotka on
asetettu Helsingin seudun kuntien ja valtion MAL-yhteistydssa. MAL-
suunnitelmassa linjataan kuntien kasvun ohjaamisesta paaasiassa
joukkoliikenteen kannalta kilpailukykyisille alueille. Sipoon kunnan eras
keskeisimpia tavoitteita on henkildjunaliikenteen kaynnistaminen Kerava—
Nikkila-valilla ja Nikkila—Talma-kasvuvydhykkeen kehityksen
vauhdittaminen.



Kaavoitusprosessin vaihe

Kaavasta on laadittu asemakaavaluonnos MRL:n 62 §:n mukaisen
vuorovaikutuksen kaymiseksi.

Kaavaluonnoksen rakenne

Asemakaavan keski- ja eteldosat muodostavat suurimittakaavaisten
rakennusten alueen. Alue koostuu julkisten rakennusten kortteleista:
monitoimihallin maanpaalliset rakenteet, opistorakennus, seniorikeskus,
palvelutalo seka sosiaali- ja terveysasema. Naiden kortteleiden
lounaispuolelle osoitetaan uusia kerrostalotontteja kortteliin 11034.

Kaavan pohjoisosan rakennuskanta on pienipiirteisempaa. Korttelissa
11020 on omakotitaloja ja korttelissa 11025 on palvelurakennuksia, kuten
entinen paloasema ja eldinlaadkariasema. Kortteliin osoitetaan lisaksi kolme
uutta omakotitonttia.

Suunnittelualueen laajuus on n. 11,8 ha ja suunnittelualueen rakennusalan
rakennusoikeus on noin 42 900 k-m?. Yleisten rakennusten osuus
rakennusoikeudesta on 25 650 k-m? ja palvelurakennusten 1 200 k-mZ.
Uudessa kerrostalokorttelissa on 10 000 k-m? rakennusoikeutta ja
omakotitonteilla 6 000 k-m?, josta 700 k-m? on uutta rakennusoikeutta.
Korttelitehokkuus vaihtelee e= 0,30... e= 0,86, aluetehokkuuden ollessa e=
0,36.

Asemakaavan luonnoksesta on laadittu kaksi vaihtoehtoista ratkaisua,
vaihtoehto A ja vaihtoehto B. Vaihtoehdoissa on esitetty erilaiset ratkaisut
uudessa kerrostalokorttelissa, korttelin 11034 Nikkilantien varren AK-
tonteilla. Muilta osin kaavaluonnoksen vaihtoehdot ovat taysin samanlaiset.

Vaihtoehdossa A on esitetty nelja kerrostalotonttia Nikkilantien varrella,
joissa on nelja nelikerroksista rakennusmassaa, seka niihin liittyvat
kaksikerroksiset rakennussiivet. Pysakainti on jarjestetty osittain
rakennusten alla olevissa kaksikerroksisissa pysakaintitasoissa, jotka on
osittain rinteeseen upotettu. Lantisimmalla tontilla on maantasopysakainti.

Vaihtoehdossa B on esitetty kaksi kerrostalotonttia Nikkilantien varrella,
joissa on kolme nelikerroksista rakennusmassaa. Yhteen rakennuksista
liittyy kaksikerroksinen rakennussiipi. Pysakointi on jarjestetty kahdessa
erillisessa kaksikerroksisessa pysakointitasossa, jotka on osittain
rinteeseen upotettu.

Lausunnonantajat

Asemakaavaluonnoksesta ja siihen liittyvasta aineistosta pyydetaan
lausunnot ainakin seuraavilta tahoilta:

. Uudenmaan ELY-keskus

. Uudenmaan liitto

. Helsingin seudun liikenne kuntayhtyma (HSL)
. Ita-Uudenmaan pelastuslaitos

. Porvoon museo

. Keski-Uudenmaan Vesi Kuntayhtyma



Esittelija / Foredragande

Ehdotus / Forslag

Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut

Liitteet / Bilagor

. Sipoon Energia Oy/Keravan Energia Oy

. Porvoon kaupungin ymparistéterveydenhuolto
. Sipoon rakennusperinne ry
. Sibbo hembygdsférening r.f.

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

Yhdyskuntajohtaja / Samhallsdirektér Andersson Albert

Maankayttdjaosto paattaa asettaa Kunnantalonmaen
asemakaavamuutoksen, kaava N51 valmisteluaineiston (sis. kaavaluonnos
ja sitéa koskevan aineiston) nahtaville maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n ja
maankayttd- ja rakennusasetuksen 30 §:n mukaisesti seka pyytaa
tarvittavat lausunnot.

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

Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag.

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 27.11.2024 § 103

973/10.02.03/2023

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

Kaavoitusprosessin vaihe

Kaavaluonnos oli nahtavilla 13.6.—19.8.2024 ja siita jatettiin seitseman
lausuntoa ja yksi mielipide. Palautteen tiivistelmat ja vastineet ovat
selostuksen liitteena. Palautteen ja kunnan toimialojen sisaisen lapikaynnin
perusteella kaavaehdotukseen on tehty tarkennuksia kaavamaarayksiin,
seka laadittu likennemeluselvitys ja Seniorikeskuksen
rakennushistoriallinen selvitys. Vavhult-rakennuksen kaavamerkinta on
muutettu palvelurakennusten korttelialueeksi, joka mahdollista seka
yksityisen etta kunnallisen toiminnan rakennuksessa. Monitoimihallin
pysakointialueen kaavamerkintd muutettiin yleiseksi pysakointialueeksi.
Lisaksi on laadittu rakennustapaohjeet ja tarkennettu rakennusaloja ja
rakennusoikeuksia. Kaavaselostukseen on tehty tdydennyksia.

Asemakaavan luonnoksesta laadittiin kaksi vaihtoehtoista ratkaisua,
vaihtoehto A ja vaihtoehto B. Kaavaehdotuksen pohjaksi valikoitui
vaihtoehto B. Vaihtoehto B:n pysakointiratkaisu on arvioitu olevan
halvempi ja siten toteutuskelpoisempi. Lisaksi vaihtoehto B:ssa



rakennukset sijaitsevat kauempana seniorikeskuksen ikkunoista ja antaa
liikennemelulta paremman suojan. Vaihtoehtoihin ei otettu kantaa
kaavapalautteissa.

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

Kaavaehdotuksen rakenne

Asemakaavamuutos mahdollistaa uusien asuinrakennusten rakentamista
Nikkilaan, seka tarkistaa alueen liikennejarjestelyt. Nikkilantien varrelle
suunnitellaan uusia kerrostaloja ja nykyisella rivitalotontilla Lukkarintien
varrella, korvataan palanut ja purettu rivitalo kerrostalolla. Samalla
asemakaavassa korjataan seniorikeskuksen, terveysaseman,
omakotitonttien ja Jussaksentien kaavamerkinnat vastaamaan toteutunutta
tilannetta. Kaytosta poistuneelle Nikkilan paloasemalle tutkitaan uutta
kayttoa.

Suunnittelualueen laajuus on n. 11,8 ha ja suunnittelualueen rakennusalan
rakennusoikeus on noin 41 400 k-m?. Yleisten rakennusten osuus
rakennusoikeudesta on 23 000 k-m? ja palvelurakennusten 2 050 k-m?2.
Uudessa kerrostalokorttelissa on 10 200 k-m? rakennusoikeutta ja
omakotitonteilla 6 100 k-m?, josta 700 k-m? on uutta rakennusoikeutta.
Korttelitehokkuus vaihtelee e= 0,30... e= 0,88, aluetehokkuuden ollessa e=
0,35. Kaava-alueelle on arvioitu toteutuvan uusia asuntoja noin 200
asukkaalle.

Alueelle on laadittu sitovat rakennustapaohjeet, jotka tukevat alueen
rakentamista laadukkaaksi ja viihtyisaksi keskusta-alueeksi.

Kuntataloudelliset vaikutukset

Laaditun kunnallisteknisen yleissuunnitelman mukaan kaava-alueen
katujen parantaminen ilman vesihuoltoa maksaisi kokonaisuudessaan noin
1,3 milj. €. Alueen rakentaminen on mahdollista vaiheistaa niin, ettd esim.
Nikkilantien muutokset tehdaan vasta kun sen varren tontit rakennetaan.
Lukkarintien perusparantaminen kokoojakaduksi maksaa noin 700 000 €,
Nikkilantien jalankulku- ja pyorailyvaylan muutokset noin 300 000 € ja
Jussaksentien muutokset parannettuine jalankulkuyhteyksineen ja
katuaukioineen noin 300 000 €.

Alueen tontinmyynnin tulot kunnalle olisivat arviolta noin 1,8 milj. €.
Tuloissa ei ole huomioitu nyt kunnan kaytéssa olevien rakennusten
mahdollista myyntia, kuten entisen paloaseman myyntia. Tulojen ja
infrarakentamisen kustannusten erotuksella rahoitetaan uusien asukkaiden
tarvitsema palvelurakentaminen joko asemakaava-alueella tai muualla
Nikkilassa.

Lausunnonantajat

Asemakaavaehdotuksesta ja siihen liittyvasta aineistosta pyydetaan
lausunnot ainakin seuraavilta tahoilta:

. Uudenmaan ELY-keskus
. Helsingin seudun liikenne kuntayhtyma (HSL)

. It&-Uudenmaan pelastuslaitos



. Porvoon museo
. Sipoon Energia Oy/Keravan Energia Oy

. Porvoon kaupungin ymparistoterveydenhuolto>

Esittelija / Foredragande Kaavoituspaallikké / Planlaggningschef Roselius Eric

Ehdotus / Férslag

Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut

Liitteet / Bilagor

Maankayttéjaosto esittdd kunnanhallitukselle, ettd N51 Kunnantalonmaen
asemakaavamuutoksen ehdotus asetetaan maankaytto- ja rakennuslain 65
§:n ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti nahtaville.
Maankayttéjaosto esittaa lisaksi, ettd kaavaehdotuksesta pyydetaan
tarpeelliset lausunnot, seka annetaan vuorovaikutusraportista ilmenevat
vastineet esitettyihin mielipiteisiin ja kannanottoihin.

Kaavoittaja valtuutetaan tekemaan tarvittaessa teknisia muutoksia
aineistoon ennen nahtaville asettamista.

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

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

Maankayttéjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag.

Liite Bilaga 1 - N51 Kunnantalonmaki, asemakaavamuutosehdotuskartta ja kaavamaaraykset
Liite Bilaga 2 - N51 Kunnantalonmaki, asemakaavamuutosehdotuksen selostus

Liite Bilaga 3 - N51 Kunnantalonmaki, asemakaavamuutosehdotuksen havainnepiirros

Liite Bilaga 4 - N51 Kunnantalonmaki, asemakaavamuutosehdotuksen rakennustapaohje

Liite Bilaga 5 - N51 Kunnantalonmaki, vastineraportti asemakaavamuutoksen luonnosvaiheesta
Liite Bilaga 6 - N51 Kunnantalonmaki, asemakaavamuutosehdotuksen selostuksen liitteet



