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Yhdyskunta ja ympadrist6 / tekninen valiokunta 12.8.2025

Tekninen valiokunta

Vaikutustenarvio: Nikkilan kartanon asemakaavan ja rakentamisen
eteneminen ja vaikutustenarviointi rakentamisen
keskeyttamisesta

Sipoon kunnan kunnanhallitus paatti 16.6.2025 (§ 234), etta on syyta tehda laaja
vaikutusten arviointi Nikkilan kartanon (NG8) kaavan toteutuksen mahdollisen
perumisen seurauksista.

Nikkilan kartanon kaavan tilanne on seuraava:

8.6.2023: Kunnanvaltuusto hyvaksyi NG8-asemakaavan.
- 13.8.2024: Helsingin hallinto-oikeus hylkasi kaavasta tehdyt valitukset.

- 19.12.2024: Korkein hallinto-oikeus hylkasi valituslupahakemukset, jolloin
kaava sai lainvoiman.

- 16.1.2025: Kaava kuulutettiin voimaan
- 7.4.2025: Urakkasopimus kokoojakadun rakentamiseksi hyvaksytty

- 26.5.2025: Rakentaminen aloitettu
Vaikutustenarviointi, Nikkildn kartanon kaavaselostus 5.6.2023
Nikkilan kartanon keskuksen asemakaavan toteuttamisen vaikutuksia on

arvioitu laajasti kaavaselostuksessa sivuilla 120-145. Yhteenveto
kaavaselostuksen vaikutuksista on summattu alle:

- Vaeston rakenne: uusi asemakaava mahdollistaa noin 2600
asukaslukumaaran kasvun Nikkilassa

- Yhdyskuntarakenne: muutos on merkittava koska kyseessa on paaosin
rakentamatonta aluetta. Ollbackenin ja Gretasbackenin varret jaavat
kuitenkin rakentamisen ulkopuolelle avoimeksi ja niittymaiseksi
virkistysalueeksi. Myds Kylavuoren ymparisto ja Pohjanmetsan
ulkoilualueen ydinosat jaavat metsaisiksi, kuten myds muutama muu
pienempi alue uuden asuinalueen sisalla

- Yhdyskuntarakenne: suunniteltu rakentaminen taydentaa ja eheyttaa
Nikkilan pohjoista taajamarakennetta ja Nikkildaan tukeutuva aluerakenne
vahentaa tarvetta liilkkumiseen kun paivittaispalvelut 16ytyvat lahelta

- Taajamakuva: uusi alue muodostaa omaleimaisen ja laadukkaan

asuinalueen. Tata ohjataan rakennustapaohjeella
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Palvelut: Asumisen lisaaminen Nikkildan taajamassa lisaa kaupallisten
palveluiden kannattavuutta, ja toisaalta seka kunnallisten etta kaupallisten
palveluiden sailyminen lisaa puolestaan alueen houkuttelevuutta ja arvoa
asuinalueena

Palvelut: Kaavan mahdollistama vaestomaara lisaa paivakoti- ja
koulupalveluiden kysyntaa alueella. Lahtokohtaisesti Nikkilan kartanon alue
tulee ainakin alkuvaiheessa tukeutumaan koulupalveluiden suhteen
Nikkilan nykyisiin kouluihin, jotka sijaitsevat kavelymatkan etaisyydella
alueesta

TyOpaikat: kaava mahdollistaa kaupan ja muun yksityisen palvelutarjonnan
lisadntymisen. Kaava luo siten edellytyksia kunnan
tyopaikkaomavaraisuuden kasvattamiseen

Virkistys: osa olevasta virkistysalueesta muuttuu asuinalueeksi.
Ulkoilureitteja tulee jatkossakin olemaan alueella vahintaan yhta paljon
kuin ennen rakentamisen aloittamista

Virkistys: metsdiset alueet sdilyvat jatkossa, lukuun ottamatta Pohjanmetsan
etelapuolella olevat

Liikenne: alueen liikenneverkon suunnittelussa on huomioitu
bussiliikenteen tarpeet

Kerava-Nikkila-rata: kaava luo edellytykset Kerava-Nikkila -radan
toteutumisen ja radan vaikutukset on huomioitu asemakaavan
suunnittelussa (mm. liikennesuunnittelu ja asuinalueiden sijoittelu).

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot: kaavassa on huomioitu
alueen rakennetun kulttuuriympadriston arvot osoittamalla suojeluarvoja
omaavat kohteet sdilytettaviksi. Kaikki alueella olevat nykyiset rakennukset
on mahdollista sailyttaa

Sosiaalinen ymparistd: asemakaavatydssa on luotu edellytykset viihtyisalle,
omaleimaiselle ja yhteisolliselle asuinalueelle. Uusi asuinalue ja sen tuoma
asukaspohja lisadavat osaltaan Nikkilan palvelutason sailymista ja
monipuolistumista. Kaupallinen vetovoima lisaantyy.

Luonto: tarkeat luontoalueet on tunnistettu ja ne jatetaan rakentamatta

Luonto: kaava-alueen rakentaminen lisaa hulevesien maaraa Sipoonjoen
Natura-alueella. Rakentamisen aikana on mahdollista, etta pintavesien laatu
heikkenee hetkellisesti. Mahdolliset haitalliset vaikutukset ovat joko
estettavissa tai merkittavissa maarin lievennettavissa tavanomaisilla
ymparistotoimilla. Muilta osin vaikutukset Sipoonjoen Natura-alueeseen on
arvioitu olevan merkityksettomat
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Maa- ja metsatalous: Asemakaavan toteutumisen myota peltojen viljely
paattyy alueella. Pienimuotoista viljelya voi jatkua puutarhoissa ja
ryhmapuutarha-alueella. Alueen metsat osoitetaan virkistyskayttoon

Energia- ja ilmastovaikutukset: merkittavimmat tunnistetut
ilmastovaikutukset koskevat rakentamista, asukkaiden liikkumista ja
rakennusten energiankayttoa. Kaava-alueen sijainti (Nikkilan
taajamarakenteessa) vaikuttaa positiivisesti ilmastovaikutuksiin.

Ympariston hairiotekijat: kaavaratkaisu ei itsessaan lisaa merkittavasti
alueen ymparistohairioita

Kuntatalous: kaavan tontinmyyntitulot ennustetaan ylittavan alueen
rakentamiskustannukset. Lisaksi asukasmaaran lisaantyminen vaikuttaa
positiivisesti kunnan talouteen

Edella laadittu listaus on lyhennelma kaavaselostuksen vaikutustenarvioinnista.
Rakentamisen keskeyttaminen johtaa siihen, etta kaavaselostuksessa arvioidut
positiiviset vaikutukset eivat toteudu.
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Yhteenvetona vaikutuksista (tekninen valiokunta) jos Nikkildan kartanon
rakentaminen keskeytetaan:

Investointimadararahoja voidaan vahentaa arviolta 3 M€ vuonna 2025
Toteutuneet kustannukset 2020-2025 ovat 2,4 M€

o nama kulut joudutaan alaskirjaamaan. Kulut kirjataan Yhdyskunnan
ja ympariston toimialan kayttotalouteen. Toimiala ei ole varautunut
vastaavaan menoeraan.

Kokoojakadun rakennusurakan urakkasopimus joudutaan purkamaan.
Arvioitu kompensaatio / kustannus on n. 1 M€ + tarvittavat juridiset
kustannukset + ennallistamiskustannukset

Nikkilan kartanon kokoojakadun ja alikulun toteutukselle mydnnetty ARA-
tuki jaa saamatta

Mainehaitta on merkittava ja se kohdistuu useaan liiketoiminnan alaan,
valtiolliseen toimijaan ja henkildstéon

Jos uutta alikulkua ei rakenneta, voidaan Nikkilan huoltovarmuutta
parantaa korjaamalla Pornaistentieta rautatiesillan kohdalla. Tama
kustannus on huomattavasti pienempi kuin uuden alikulun rakentaminen
kaava-alueelle.

Hanke on vuonna 2023 arvioitu olevan kaavataloudellisesti kannattava.
Taloustilanteen heikennettyad, asuntojen hintojen alennettua ja
rakennustuotannon hidastuttua on hankkeen kannattavuus epaselva.

NG8-kaavan kokonaisinvestointikustannukset ovat Sipoon talousarvion
mukaan 25,765 miljoonaa. Jos 2,4 miljoonaa on kadytetty jaa kayttamatta
23,365 miljoonaa, jos NG8-kaavan toteuttaminen keskeytetaan. Saamatta
jaava ARA-tuki on 2,865 miljoonaa kokoojakadun ja alikulun maksaessa 10,1
miljoonaa. Taten kokonaisvaikutus investointimaararahoihin on 23,365 ja
kokonaistalouteen 20,5 miljoonaa (huomioiden ARA-avustus).

Vaikka Sipoon kunta saattaisi kdrsia mainehaitasta ulkopuolisten tahojen
osalta, niin hankkeen keskeyttamisella olisi myds mydnteisia vaikutuksia
maineeseen kuntalaisten piirissa, silla nykyinen virkistysalue saastyisi ja
kunta saastaisi yli 23 miljoonaa euroa.

Aiheita on laajemmin avattu alla olevissa otsikoissa.
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Vaikutukset investointimaararahoihin, Nikkilan kartanon (NG8) hankkeen
jarakentamisen keskeyttiminen

Sipoon kunta on vuoden 2025 talousarviossa varannut varoja hankkeelle
seuraavasti:

1,95 M€ Nikkilan kartano -kokoojakatu (sis. Lukkarintien alkuosan)
2,45 M€ Radan alitus & Lukkarintien eteldaosa
0,170 M€ Ulkoilureitit

Mikali rakentaminen paatetaan keskeyttaa, on kunnan purettava sopimukset
rakentajien, suunnittelijoiden, valvojien ja projektinjohto-organisaation kanssa.
Mikali rakentaminen keskeytetaan, voi investointimadrarahoja vahentaa n. 3 M€
edesta.

Vuosina 2020 - 2025 on Nikkilan kartanon eri projekteille kirjattu n. 2,4 M€
kustannuksia.

Kaikki edellda mainitut tehtavat ovat tahdanneet kaava-alueen rakentumiseen
seka tonttien myymiseen.

Sipoon kunnalle on myonnetty kaava-alueen katujen rakentamiseen ARA-tukea
(INFRA-avustus kokoojakadun ja alikulun rakentamiselle). ARA-tuen maara on
2,865 M£, raha on tukimuotoinen ja tukea voi nostaa toteutuneiden kulujen
pohjalta. Mikali rakentaminen keskeytetaan, on ei ARA-tukea saada
toteutuneille kuluille. Mikali kaava-alueen toteutus paatetaan nyt keskeyttaa,
jaa ARA-tuki saamatta my0s vield toteutumattomista kustannuksista (erityisesti
radan alitus).

Asemakaavan seka sen taustaselvitysten toteuttamiseen on kaytetty
kayttotalouden varoja, mutta niiden selvittdminen vaatii erillisen tarkastelun.
Naita kuluja ei ole kirjattu investointikustannuksiin.

Rakentamisen keskeyttamisesta aiheutuvat suorat ja epasuorat
kustannukset

- Allekirjoitetun urakkasopimuksen keskeyttaminen aiheuttaa
todennakoisesti kompensaation maksamiseen urakoitsijalle ja
hankeosapuolille. Kompensaatio muodostuu toteutuneista kuluista,
sidotuista kustannuksista ja arvioidusta katteesta. Arvio kompensaation
maarasta on yli 1 M€ (alv 0%).

- Keskeyttamisneuvottelut urakoitsijan kanssa toteutetaan osittain omilla
resursseilla ja osittain ostopalveluilla (juridiset palvelut ja
rakennuttamispalvelut). Keskeyttamisneuvotteluiden aiheuttamat kulut
ovat arviolta 50 t€.
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Sipoon kunnan tyontekijat seka viranhaltijat ovat kayttaneet runsaasti
tyoaikaa NG8-hankkeen suunnittelun ja toteutuksen edistamiseen edellisen
3-4 vuoden aikana. Hankkeen keskeyttaminen tarkoittaa sita, etta kaikki
kunnan tyontekijoiden tekema sisainen tyé menee hukkaan. Talla on
merkittava epasuora kustannus, koska vaihtoehtoisesti kunnan
tyontekijoiden tyopanos olisi voitu allokoida muiden hankkeiden
edistamiseen. Taman lisaksi hankkeen keskeyttaminen aiheuttaa
merkittavaa mainehaittaa Sipoon kunnalle tydnantajana.

Vaihtoehtoisen asemakaavahankkeen rakentamisen kaynnistaminen
vuoden 2025 aikana on epatodennakoista koska henkil6sto on sidottu
rakentamisen keskeytysneuvotteluihin

Rakentamisen keskeyttaminen tarkoittaa siis sita, etta alaskirjauksia syntyy
n. 3,4 M€ johon lisataan ennallistamiskustannukset. Mikali rakentaminen
keskeytetaan, on kunta maksanut yli 3 M€ eri hankeosapuolille saamatta
mitaan.

Kdynnissa olevan hankkeen keskeyttdminen vaikuttaa todennakdisesti
kunnan lainaehtoihin. Nykytilassa rahoituslaitokset pitavat Sipoon kuntaa
hyvana asiakkaana, koska kunta kasvaa ja kehittyy. Sipoon kunta on saanut
lainaa hyvilla ehdoilla (esim. marginaali). Kaavan keskeyttaminen voi
vaikuttaa kunnan lainojen kokonaiskorkoon.

Keskeyttamisesta aiheutuva mainehaitta

Voimassa olevat tilaukset pitda purkaa viiden suunnittelu-, valvonta-, ja
projektinjohto-organisaation kanssa. Sopimusten purkaminen aiheuttaa
merkittavan mainehaitan myos konsulttiosapuolten keskuudessa.

Valtuuston paattaman rakentamisen keskeyttaminen lisaa merkittavasti
epavarmuutta Sipoon kuntaa kohtaan tilaajaosapuolena myos yleisella
tasolla. Rakentamisen keskeyttaminen aiheuttaa merkittavan mainehaitan
ja todennakdisesti heikentaa urakoitsijoiden halukkuutta antaa tarjouksia
Sipoon kunnalle.

Hankintapdatds on tehty kunnanvaltuustossa. Sipoon kunta ostaa
merkittavan maaran palveluita ja materiaaleja eri osapuolilta. Kunnan maine
hankintayksikkona heikkenee, mikali Huhtikuussa 2025 tehty merkittava
hankinta paatetaan keskeyttaa.
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Keskeyttamisesta aiheutuva haitta kunnan kehittymiselle

Radan alituksen rakentaminen parantaa huoltovarmuutta Nikkilan kartanon
ja Paippisten osalta. Talla hetkella Nikkilan kartanon ja Paipiisiin kuljetaan
Pornaistentien kautta. Pornaistentie tulvii usein kevaisin, jolloin liikenne
voidaan joutua keskeyttamaan tiella hetkellisesti. Pornaistentie on ainut
reitti raskaalle liikenteelle.

Jos kaava ei toteudu, niin Nikkilan kasvu ei lopu eika pysahdy, silla kunnalla
on muita asemakaavoitettuja alueita, joita ei ole hyddynnetty. N65-kaava
tuli voimaan alkuvuodesta ja se mahdollistaa asuntoja noin 800 asukkaalle.
N40-kaava-alueelle on arvioitu toteutuvan asuntoja noin 1 000 asukkaalle,
joista alle puolet on toteutunut. N51-kaava mahdollistaa asuntoja 200
asukkaalle. N49-kaava-alueelle on arvioitu toteutuvan asuntoja runsaalle
sadalle asukkaalle. N60-asemakaava tarjoaa myos asuntoja runsaalle sadalle
asukkaalle. Mainitut asemakaavat tarjoavat asuntoja noin 1 800 asukkaalle.
Lisaksi on vireilla Laaksosuon N48A-B-asemakaavat.
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