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Söderholm, dennis.soderholm(at)sipoo.fi 

Kaavatyön taustaa ja vaiheita 

Kaavatyö sisältyy kaavoitusohjelmaan vuosille 2023–2025 (kh 25.9.2023).  

Kaavatyö kuulutettiin vireille ja kaavaa koskeva osallistumis- ja 
arviointisuunnitelma asetettiin nähtäville 20.10.2023. Kaavan vireilletulosta 
informoitiin kunnan internet-sivuilla, paikallislehdissä (Sipoon Sanomat, 
Östnyland) ja kunnan virallisella ilmoitustaululla Sipooinfo Nikkilässä. 
Nähtävillolon aikana jätettiin yksi mielipide, jossa alueen asukas tiedusteli 
mitä alueelle suunnitellaan sekä esitti toiveita suunnittelulle. 

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

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

Kaavatyön tavoitteet 

Asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa uusien asuinrakennusten 
rakentamista Nikkilään, sekä tarkistaa alueen liikennejärjestelyt. 
Lukkarintien varrella nykyisellä rivitalotontilla, jossa yksi rivitaloista on 
palanut ja purettu, nykyinen rakennuskanta korvataan kerrostalolla. Myös 
Nikkiläntien 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 kaavamerkinnät vastaamaan toteutunutta 
tilannetta. Entiselle paloasemalle tutkitaan uutta käyttöä.  

Kaavan suhde kunnan strategisiin tavoitteisiin 

Sipoon kunnan strategian 2022–2025 (valtuusto 25.4.2022) mukainen 
vuotuinen väestökasvutavoite on noin 500 uutta asukasta, joka tarkoittaa 
vuositasolla noin 25 000 k-m² uutta rakentamista. Kaavoituksella lisätään 
kunnan kaavavarantoa siten, että valtuustokaudella 2022–2025 luodaan 
kaavavarantoa noin 800 uudelle asukkaalle per vuosi, 
tavoitekerrosneliömäärän ollessa noin 40 000 k-m². Kaavavarannolla 
vastataan osaltaan myös seudullisiin asuintuotantotavoitteisiin, jotka on 
asetettu Helsingin seudun kuntien ja valtion MAL-yhteistyössä. MAL-
suunnitelmassa linjataan kuntien kasvun ohjaamisesta pääasiassa 
joukkoliikenteen kannalta kilpailukykyisille alueille. Sipoon kunnan eräs 
keskeisimpiä tavoitteita on henkilöjunaliikenteen käynnistäminen Kerava–
Nikkilä-välillä ja Nikkilä–Talma-kasvuvyöhykkeen kehityksen 
vauhdittaminen. 



Kaavoitusprosessin vaihe 

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

Kaavaluonnoksen rakenne 

Asemakaavan keski- ja eteläosat muodostavat suurimittakaavaisten 
rakennusten alueen. Alue koostuu julkisten rakennusten kortteleista: 
monitoimihallin maanpäälliset rakenteet, opistorakennus, seniorikeskus, 
palvelutalo sekä sosiaali- ja terveysasema. Näiden kortteleiden 
lounaispuolelle osoitetaan uusia kerrostalotontteja kortteliin 11034.  

Kaavan pohjoisosan rakennuskanta on pienipiirteisempää. Korttelissa 
11020 on omakotitaloja ja korttelissa 11025 on palvelurakennuksia, kuten 
entinen paloasema ja eläinlääkäriasema. Kortteliin osoitetaan lisäksi kolme 
uutta omakotitonttia. 

Suunnittelualueen laajuus on n. 11,8 ha ja suunnittelualueen rakennusalan 
rakennusoikeus on noin 42 900 k-m². Yleisten rakennusten osuus 
rakennusoikeudesta on 25 650 k-m² ja palvelurakennusten 1 200 k-m². 
Uudessa kerrostalokorttelissa on 10 000 k-m² rakennusoikeutta ja 
omakotitonteilla 6 000 k-m², josta 700 k-m² 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 Nikkiläntien varren AK-
tonteilla. Muilta osin kaavaluonnoksen vaihtoehdot ovat täysin samanlaiset.  

Vaihtoehdossa A on esitetty neljä kerrostalotonttia Nikkiläntien varrella, 
joissa on neljä nelikerroksista rakennusmassaa, sekä niihin liittyvät 
kaksikerroksiset rakennussiivet. Pysäköinti on järjestetty osittain 
rakennusten alla olevissa kaksikerroksisissa pysäköintitasoissa, jotka on 
osittain rinteeseen upotettu. Läntisimmällä tontilla on maantasopysäköinti.  

Vaihtoehdossa B on esitetty kaksi kerrostalotonttia Nikkiläntien varrella, 
joissa on kolme nelikerroksista rakennusmassaa. Yhteen rakennuksista 
liittyy kaksikerroksinen rakennussiipi. Pysäköinti on järjestetty kahdessa 
erillisessä kaksikerroksisessa pysäköintitasossa, jotka on osittain 
rinteeseen upotettu. 

Lausunnonantajat 

Asemakaavaluonnoksesta ja siihen liittyvästä aineistosta pyydetään 
lausunnot ainakin seuraavilta tahoilta: 

• Uudenmaan ELY-keskus 

• Uudenmaan liitto 

• Helsingin seudun liikenne kuntayhtymä (HSL) 

• Itä-Uudenmaan pelastuslaitos 

• Porvoon museo 

• Keski-Uudenmaan Vesi Kuntayhtymä 



• Sipoon Energia Oy/Keravan Energia Oy 

• Porvoon kaupungin ympäristöterveydenhuolto 

• Sipoon rakennusperinne ry 

• Sibbo hembygdsförening r.f. 

Kunnan sisäisille viranomaistahoille järjestetään kaavaluonnoksen 
esittelytilaisuus, jossa he voivat esittää lausuntonsa kaavasta. 

Esittelijä / Föredragande Yhdyskuntajohtaja / Samhällsdirektör Andersson Albert 

Ehdotus / Förslag Maankäyttöjaosto päättää asettaa Kunnantalonmäen 
asemakaavamuutoksen, kaava N51 valmisteluaineiston (sis. kaavaluonnos 
ja sitä koskevan aineiston) nähtäville maankäyttö- ja rakennuslain 62 §:n ja 
maankäyttö- ja rakennusasetuksen 30 §:n mukaisesti sekä pyytää 
tarvittavat lausunnot. 
 
Markanvändningssektionen beslutar lägga fram beredningsmaterialet 
(planutkast med gällande material) för Detaljplaneändring för 
Kommunalhusbacken, plan N51 i enlighet med markanvändnings- och 
bygglagens 62 § och markanvändnings- och byggförordningens 30 § samt 
begära nödvändiga utlåtanden. 

Käsittely / Behandling   

Päätös / Beslut Maankäyttöjaosto hyväksyi yksimielisesti esittelijän ehdotuksen. 
 
Markanvändningssektionen beslöt enhälligt godkänna föredragandens 
förslag. 

 
Liitteet / Bilagor 
 
Maankäyttöjaosto / Markanvändningssektionen 27.11.2024 § 103    

973/10.02.03/2023    
Valmistelija / Beredare: Kaavoitusarkkitehti / Planläggningsarkitekt Dennis 
Söderholm, dennis.soderholm(at)sipoo.fi 

Kaavoitusprosessin vaihe 

Kaavaluonnos oli nähtävillä 13.6.–19.8.2024 ja siitä jätettiin seitsemän 
lausuntoa ja yksi mielipide. Palautteen tiivistelmät ja vastineet ovat 
selostuksen liitteenä. Palautteen ja kunnan toimialojen sisäisen läpikäynnin 
perusteella kaavaehdotukseen on tehty tarkennuksia kaavamääräyksiin, 
sekä laadittu liikennemeluselvitys ja Seniorikeskuksen 
rakennushistoriallinen selvitys. Vävhult-rakennuksen kaavamerkintä on 
muutettu palvelurakennusten korttelialueeksi, joka mahdollista sekä 
yksityisen että kunnallisen toiminnan rakennuksessa. Monitoimihallin 
pysäköintialueen kaavamerkintä muutettiin yleiseksi pysäköintialueeksi. 
Lisäksi on laadittu rakennustapaohjeet ja tarkennettu rakennusaloja ja 
rakennusoikeuksia. Kaavaselostukseen on tehty täydennyksiä. 

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



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 käymiseksi. 

Kaavaehdotuksen rakenne 

Asemakaavamuutos mahdollistaa uusien asuinrakennusten rakentamista 
Nikkilään, sekä tarkistaa alueen liikennejärjestelyt. Nikkiläntien varrelle 
suunnitellaan uusia kerrostaloja ja nykyisellä rivitalotontilla Lukkarintien 
varrella, korvataan palanut ja purettu rivitalo kerrostalolla. Samalla 
asemakaavassa korjataan seniorikeskuksen, terveysaseman, 
omakotitonttien ja Jussaksentien kaavamerkinnät vastaamaan toteutunutta 
tilannetta. Käytöstä poistuneelle Nikkilän paloasemalle tutkitaan uutta 
käyttöä. 

Suunnittelualueen laajuus on n. 11,8 ha ja suunnittelualueen rakennusalan 
rakennusoikeus on noin 41 400 k-m². Yleisten rakennusten osuus 
rakennusoikeudesta on 23 000 k-m² ja palvelurakennusten 2 050 k-m². 
Uudessa kerrostalokorttelissa on 10 200 k-m² rakennusoikeutta ja 
omakotitonteilla 6 100 k-m², josta 700 k-m² 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 viihtyisäksi 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, että esim. 
Nikkiläntien muutokset tehdään vasta kun sen varren tontit rakennetaan. 
Lukkarintien perusparantaminen kokoojakaduksi maksaa noin 700 000 €, 
Nikkiläntien jalankulku- ja pyöräilyväylän 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 käytössä olevien rakennusten 
mahdollista myyntiä, kuten entisen paloaseman myyntiä. Tulojen ja 
infrarakentamisen kustannusten erotuksella rahoitetaan uusien asukkaiden 
tarvitsema palvelurakentaminen joko asemakaava-alueella tai muualla 
Nikkilässä. 

Lausunnonantajat 

Asemakaavaehdotuksesta ja siihen liittyvästä aineistosta pyydetään 
lausunnot ainakin seuraavilta tahoilta: 

• Uudenmaan ELY-keskus 

• Helsingin seudun liikenne kuntayhtymä (HSL) 

• Itä-Uudenmaan pelastuslaitos 



• Porvoon museo 

• Sipoon Energia Oy/Keravan Energia Oy 

• Porvoon kaupungin ympäristöterveydenhuolto> 

Esittelijä / Föredragande Kaavoituspäällikkö / Planläggningschef Roselius Eric 

Ehdotus / Förslag Maankäyttöjaosto esittää kunnanhallitukselle, että N51 Kunnantalonmäen 
asemakaavamuutoksen ehdotus asetetaan maankäyttö- ja rakennuslain 65 
§:n ja maankäyttö- ja rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti nähtäville. 
Maankäyttöjaosto esittää lisäksi, että kaavaehdotuksesta pyydetään 
tarpeelliset lausunnot, sekä annetaan vuorovaikutusraportista ilmenevät 
vastineet esitettyihin mielipiteisiin ja kannanottoihin. 
 
Kaavoittaja valtuutetaan tekemään tarvittaessa teknisiä muutoksia 
aineistoon ennen nähtäville asettamista.  
 
Markanvändningssektionen föreslår kommunstyrelsen att planförslaget för 
N51 detaljplaneändring för Kommunalhusbacken läggs fram i enlighet med 
§ 65 i markanvändnings- och bygglagen och § 27 i markanvändnings- och 
byggförordningen. Markanvändningssektionen föreslår vidare att behövliga 
utlåtanden ska begäras om planförslaget och att bemötanden av framförda 
åsikter och ställningstaganden ska ges enligt växelverkansrapporten. 
 
Planläggaren befullmäktigas att vid behov göra tekniska ändringar i 
materialet före det läggs till påseende. 

Käsittely / Behandling   

Päätös / Beslut Maankäyttöjaosto hyväksyi yksimielisesti esittelijän ehdotuksen. 
 
Markanvändningssektionen beslöt enhälligt godkänna föredragandens 
förslag. 

 
Liitteet / Bilagor 
 
Liite Bilaga 1 - N51 Kunnantalonmäki, asemakaavamuutosehdotuskartta ja kaavamääräykset 
Liite Bilaga 2 - N51 Kunnantalonmäki, asemakaavamuutosehdotuksen selostus 
Liite Bilaga 3 - N51 Kunnantalonmäki, asemakaavamuutosehdotuksen havainnepiirros 
Liite Bilaga 4 - N51 Kunnantalonmäki, asemakaavamuutosehdotuksen rakennustapaohje 
Liite Bilaga 5 - N51 Kunnantalonmäki, vastineraportti asemakaavamuutoksen luonnosvaiheesta 
Liite Bilaga 6 - N51 Kunnantalonmäki, asemakaavamuutosehdotuksen selostuksen liitteet 

 


