N51 Detaljplanedndring for Kommunalhusbacken, godkdannande

Markanvandningssektionen 05.06.2024 § 55

Beredare: planlaggningsarkitekt Dennis S6derholm,
dennis.soderholm(at)sipoo.fi

Planarbetets bakgrund och skeden

Planarbetet ingar i kommunens planlaggningsprogram for aren 2023-2025
(kst 25.9.2023).

Planarbetet anhangiggjordes och planens program for deltagande och
bedémning lades fram 20.10.2023. Anhangiggdrandet av planen
meddelades pa kommunens webbplats, i lokala tidningar (Sipoon
Sanomat, Ostnyland) och p& kommunens officiella anslagstavla vid
Sibbolnfo i Nickby. Under framlaggningstiden lamnades in en asikt dar en
invanare pa omradet fragade vad som planeras fér omradet och framférde
sina énskningar for planeringen.

Som en del av beredningen av planen utarbetades en éversiktsplan for
Klockarvagen, i vilken gatuomradet revideras for att svara pa den 6kande
trafikens behov och att sdkerstalla trafiksdkerheten.

Vid beredningen av detaljplanen férdes diskussioner med Ostra Nylands
valfardsomrade, Servicehuset Elsie, KAS bostader Ab och Lukkarin koulu.

Planarbetets mal

Malet med detaljplanen ar att méjliggéra byggande av nya
bostadsbyggnader i Nickby samt att granska trafikarrangemangen pa
omradet. Pa den befintliga radhustomten vid Klockarvagen, dar ett av
radhusen brann ner och revs, kommer det befintliga byggnadsbestandet
att ersattas med ett flervaningshus. Nya flervaningshus planeras ocksa i
Nickbyvagens korsning.

Gatuomradet vid Klockarvagen granskas utifran en kommunalteknisk
Oversiktsplan for att tillgodose den 6kande trafikens behov och for att
sakerstalla trafiksékerheten.

Samtidigt korrigeras planbeteckningarna for seniorcentret, halsostationen,
egnahemstomterna och Jussasvagen sa att de motsvarar den verkliga
situationen. Nya anvandningsandamal utreds for den fore detta
brandstationen.

Planens forhallande till kommunens strategiska mal

Enligt Sibbo kommuns strategi 2022—-2025 (fullmaktige 25.4.2022) ar den
arliga befolkningstillvaxten cirka 500 nya invanare, vilket betyder pa
arsniva cirka 25 000 m?vy nytt byggande. Kommunens planreserv utdkas
genom planlaggning saledes att under fullmaktigeperioden 2022-2025
skapas en ny planreserv for cirka 800 nya invanare per ar och det
efterstravade antalet kvadratmeter vaningsyta ar cirka 40 000 m2vy.
Planreserven svarar for sin del ocksa pa de regionala malen for
bostadsproduktionen som har uppstallts i MBT-samarbetet mellan
kommunerna i Helsingforsregionen och staten. | MBT-planen dras riktlinjer



for styrning av kommunernas tillvaxt i huvudsak till konkurrenskraftiga
omraden med tanke pa kollektivtrafiken. Ett av de mest centrala méalen i
Sibbo kommuns strategi ar att inleda persontagstrafiken mellan Kervo och
Nickby och att paskynda utvecklingen av det vaxande omradet Nickby—
Tallmo.

Planprocessens skede

Ett utkast till detaljplanen har utarbetats i syfte att ordna vaxelverkan i
enlighet med 62 § i markanvandnings- och bygglagen.

Planutkastets struktur

Detaljplanens mellersta och sddra delar bildar ett omrade med storskaliga
byggnader. Omradet bestar av kvarter for offentliga byggnader:
allaktivitetshallens konstruktioner ovan jord, institutsbyggnaden,
seniorcentret, servicehuset samt social- och halsostationen. Pa sydvastra
sidan av dessa kvarter anvisas nya tomter for flervaningshus i kvarter
11034.

Byggnadsbestandet i planens norra del &r smaskaligare. | kvarter 11020
finns egnahemshus och i kvarter 11025 finns servicebyggnader, sasom
den fore detta brandstationen och en veterinarstation. | kvarteret anvisas
dessutom tre nya tomter for egnahemshus.

Planeringsomradet utgdr cirka 11,8 ha och byggratten uppgar till cirka

42 900 m2vy. For allmanna byggnader anvisas 25 650 vy-m? och for
servicebyggnader 1 200 m2vy av den totala byggratten. | det nya kvarteret
for vaningshus ar byggratten 10 000 m?vy och pa tomterna for
egnahemshus 6 000 m2vy, varav 700 m?vy ar ny byggratt.
Kvarterseffektiviteten varierar mellan ek = 0,30 och ek = 0,86, medan
omradeseffektiviteten ar ea = 0,36.

Tva alternativa I6sningar, A och B, har tagits fram for utkastet till
detaljplanen. Alternativen skiljer sig i fraga om det nya kvarteret for
flervaningshus; AK-tomterna i kvarter 11034 langs Nickbyvagen. Till dvriga
delar ar alternativen till planutkast identiska.

| alternativ A foreslas fyra tomter langs Nickbyvagen for fyra flervaningshus
i fyra vaningar samt samhorande flyglar i tva vaningar. Parkering har
ordnats delvis i parkeringsdack i tva vaningar under byggnaderna.
Parkeringsdacken har delvis byggts in i sluttningen. Pa tomten langst
vasterut finns parkering pa markplan.

| alternativ B foreslas tva tomter Iangs Nickbyvagen for tre flervaningshus i
fyra vaningar. En av byggnaderna har en flygel i tva vaningar. Parkering
har ordnats i tva fristdende parkeringsdack i tva vaningar.
Parkeringsdacken har delvis byggts in i sluttningen.

Utlatandegivarna

Utlatanden om utkastet till detaljplan och det relaterade materialet begars
av atminstone foljande instanser:

* NTM-centralen i Nyland
* Nylands férbund

+ Samkommunen Helsingforsregionens trafik (HRT)



Foredragande

Forslag

Behandling

Beslut

Bilagor

+ R&ddningsverket i Ostra Nyland

* Borga museum

+ Samkommunen Mellersta Nylands Vatten
» Sibbo Energi Ab/Kervo Energi Ab

» Miljdhalsovarden i Borga stad

+ Sibbo byggnadstradition rf

» Sibbo hembygdsférening rf

Fo6r kommunens interna myndigheter ordnas en presentationstillstalining
dar dessa kan framféra sina utlatanden om planen.

Samhallsdirektor Andersson Albert

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.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag.

Markanvandningssektionen 27.11.2024 § 103

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

Planprocessens skede

Planutkastet var framlagt 13.6—19.8.2024 och sju utlatanden och en asikt
lamnades in om utkastet. Sammanfattningar av responsen och
bemdtandena till dem finns som bilaga till beskrivningen. Utgaende fran
responsen och intern genomgang i kommunens sektorer har
planbestammelserna i planutkastet reviderats och en utredning om
trafikbuller och en byggnadshistorisk utredning om seniorcentret
utarbetats. Planbeteckningen fér byggnaden Vavhult andrades till
kvartersomrade fér servicebyggnader, vilket méjliggor bade privat och
kommunal verksamhet i byggnaden. Planbeteckningen for
allaktivitetshallens parkeringsplats andrades till allmant parkeringsomrade.
Dessutom utarbetades byggsattsanvisningar och byggnadsytor och
byggnadsratter preciserades. Planbeskrivningen kompletterades.

Tva alternativa I6sningar, A och B, togs fram for utkastet till detaljplanen.
Alternativ B valdes som grund fér planférslaget. Parkeringslosningen i
alternativ B beddmdes vara billigare och saledes lattare att genomfora.
Dessutom ar byggnaderna i alternativ B langre fran seniorcentrets fonster



och ger ett battre skydd mot trafikbuller. | planresponsen togs inte stallning
till alternativen.

Ett forslag till detaljplan har utarbetats for vaxelverkan i enlighet med 65 § i
markanvandnings- och bygglagen.

Planférslagets struktur

Detaljplaneandringen maojliggér mangsidigt byggande i Nickby samt
granskar trafikarrangemangen pa omradet. Langs Nickbyvagen planeras
nya flervaningshus och pa den nuvarande radhustomten langs
Klockarvagen ersatts det nerbrunna och rivna radhuset med ett
flervaningshus. Samtidigt korrigeras planbeteckningarna fér seniorcentret,
halsostationen, egnahemstomterna och Jussasvagen sa att de motsvarar
den verkliga situationen. Nya anvandningsandmal utreds for den fore detta
brandstationen i Nickby.

Planeringsomradet utgor cirka 11,8 ha och byggratten uppgar till cirka

41 400 m2vy. Foér allmanna byggnader anvisas 23 000 vy-m? och for
servicebyggnader 2 050 m?vy av den totala byggratten. | det nya kvarteret
for vaningshus ar byggratten 10 200 m?vy och pa tomterna for
egnahemshus 6 100 m2vy, varav 700 m2vy ar ny byggratt.
Kvarterseffektiviteten varierar mellan ek = 0,30 och ek = 0,88, medan
omradeseffektiviteten ar ea = 0,35. Man uppskattar att planomradet far nya
bostader for cirka 200 invanare.

Bindande byggsattsanvisningar har utarbetats fér omradet for att stodja
byggandet av ett hdgklassigt och trivsamt centrumomrade.

Konsekvenser for kommunekonomin

Enligt den kommunaltekniska dversiktsplanen skulle kostnaderna for att
forbattra

gatorna i planomradet, utan vattentjanster, kosta i sin helhet cirka 1,3
miljoner euro. Det ar mgjligt att bygga omradet i etapper t.ex. sa att
andringarna pa Nickbyvagen gors forst nar byggandet av tomterna langs
den inleds. Ombyggnaden av Klockarvagen till en matargata kostar cirka
700 000 euro, andringarna pa gang- och cykelleden langs Nickbyvagen
cirka 300 000 euro och andringarna pa Jussasvagen inklusive forbattrade
gangforbindelser och 6ppna platser cirka 300 000 euro.

Kommunens tomtférsaljninginkomster pa omradet uppskattas till cirka 1,8
miljoner euro. | summan har inte medraknats en eventuell férsaljning av
byggnader som nu ar i kommunens anvandning, t.ex. férsaljning av den
fore detta brandstationen. Inkomsternas och infrastrukturbyggandets
differens finansieras med det servicebyggande som de nya invanarna
behodver antingen i detaljplaneomradet eller pa annat hall i Nickby.
Utlatandegivarna

Utlatanden om forslaget till detaljplan och det relaterade materialet begars
av atminstone foljande instanser:

* NTM-centralen i Nyland
« Samkommunen Helsingforsregionens trafik (HRT)

+ R&ddningsverket i Ostra Nyland



Foredragande

Forslag

Behandling

Beslut

Bilagor

* Borga museum

» Sibbo Energi Ab/Kervo Energi Ab
* Miljdhalsovarden i Borga stad
Planlaggningschef Roselius Eric

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
byggférordningen. Markanvandningssektionen foreslar vidare att behovliga
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.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag.

Kommunstyrelsen 16.12.2024 § 350

Foredragande

Forslag

Behandling

Beslut

Bilagor

Kommundirektor Grannas Mikael

Kommunstyrelsen beslutar att planforslaget for N51 detaljplaneandring foér
Kommunalhusbacken laggs fram i enlighet med § 65 i markanvandnings-
och bygglagen och § 27 i markanvandnings- och byggférordningen.
Markanvandningssektionen foreslar vidare att behdvliga utldtanden ska
begaras om planforslaget och att bemétanden av framférda asikter och
stéllningstaganden ska ges enligt vaxelverkansrapporten.

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

Kommunstyrelsen godkande enhalligt féredragandens forslag.

Markanvandningssektionen 26.02.2025 § 19

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

Planprocessens skede



Foredragande

Forslag

Behandling

Beslut

Detaljplaneférslaget var offentligt framlagt i enlighet med 65 § i
markanvandnings- och bygglagen och 27 § i markanvandnings- och
byggforordningen 20.12.2024-28.1.2025.

Utlatanden om planférslaget begardes av foljande instanser: NTM-
centralen i Nyland, Samkommunen Helsingforsregionens trafik (HRT),
Raddningsverket i Ostra Nyland, Borga museum, Borga stads
miljdhalsosektion, Sibbo Energi Ab, byggnadstillsynsmyndigheten och
miljévardsmyndigheten i Sibbo kommun.

Utlatanden gavs av NTM-centralen i Nyland, Raddningsverket i Ostra
Nyland, Borga museum, Borga stads miljohalsosektion, Sibbo Energi Ab
och byggnadstillsynsmyndigheten i Sibbo kommun.

2 anmarkningar lamnades in om planforslaget.

Utlatandena och anméarkningarna som lamnats in om planférslaget och
svaren pa dem har sammanstallts i en responsrapport, som bifogas till
planbeskrivningen.

Planmaterialet har kompletterats utgaende fran de utlatanden och
anmarkningar som lamnats in om planforslaget, och detaljplanematerialet
som ska lamnas for godkannande har utarbetats.

Detaljplan som lamnas fér godkdnnande

Lésningen i detaljplanen som ska lamnas for godkdnnande ar densamma
som i planforslaget (daterat 27.11.2024).

Utgaende fran den inlamnade responsen gjordes tekniska korrigeringar i
planférslaget. Dessutom har tillrackligheten de omradesreserveringar som
gjorts for parkering granskats och en bestammelse har gjorts som
mojliggdr mera dagsljus i trappuppgangarna. Korrigeringarna forutsatte
inte ny framlaggning av planen. Detaljplanens beskrivning och bilagor har
uppdaterats enligt behov.

Planlaggningschef Roselius Eric

Markanvandningssektionen beslutar foéresla kommunstyrelsen att den
beslutar:

1) godkadnna bemaotandena till utldtanden och anmarkningar om forslaget
samt

2) foresla for fullmaktige att den godkanner detaljplanen och till den
hdrande byggsattsanvisningar.

Kicka Lindroos foreslog att det nedersta omradet mot Nickbyvagen tas bort
fran detaljplanen, sa att enbart de tva dversta hoghusen blir kvar. De hdga
husen mot Nickbyvagen ger ett mastodontiskt intryck nar man kommer till
Nickby, om man vill bygga dar, bor det vara lagre hus — radhus,
tvavaningshus eller dylikt. De héga husen stor invanarna och okar trafiken
pa omradet ytterligare. | det har skedet ar det inte heller nédvandigt att
planera hela omradet eftersom det finns flera lediga hoghustomter i Nickby
och fler kommer det da NG8 byggs ut.

Kicka Lindroos forslag understéddes inte och forfoll darmed.

Markanvandningssektionen beslét godkanna féredragandens forslag.



Bilagor

Kommunstyrelsen 10.03.2025 § 69

Foredragande Kommundirektér Grannas Mikael

Forslag Kommunstyrelsen beslutar:
1) godk@nna bemodtandena till utlatanden och anmarkningar om forslaget
samt

2) foresla for fullmaktige att den godkanner detaljplanen och till den
horande byggsattsanvisningar.

Paragrafen justeras omedelbart.

Behandling

Beslut Kommunstyrelsen godkande enhalligt féredragandens forslag.
Paragrafen justerades omedelbart.

Bilagor

Fullmaktige 17.03.2025
973/10.02.03/2023

Kommunstyrelsens férslag

Fullmaktige godkanner detaljplanen och till den hdrande
byggséttsanvisningar.

Behandling

Beslut

Bilagor

Bilaga 1 - N51 Kommunalhusbacken, detaljplanebeteckningar och -bestammelser
Bilaga 2 - N51 Kommunalhusbacken, detaljplaneandring beskrivning

Bilaga 3 - N51 Kommunalhusbacken, detaljplaneandring illustrationsplan

Bilaga 4 - N51 kommunalhusbacken, detaljplaneandring byggsattsanvisningar
Bilaga 5 - N51 Kommunalhusbacken, rapport om bemdtande

Bilaga 6 - N51 Kommunalhusbacken, detaljplaneandring beskrivning bilagor



