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Konsekvensbedomning: Framskridandet av detaljplanen for Nickby
gards centrum och dess byggande och konsekvensbedomning om
avbrytande av byggandet

Kommunstyrelsen i Sibbo kommun beslutade 16.6.2025 § 234 att det finns
orsak att utfora en omfattande konsekvensbedémning om eventuella
konsekvenser av avbrytande av detaljplanen for NG8 Nickby gdrds centrum.

Situationen med detaljplanen for Nickby gards centrum ar foljande:

8.6.2023: Kommunfullmaktige godkande detaljplanen NG8.

13.8.2024: Helsingfors forvaltningsdomstol forkastade besvaren om
detaljplanen.

19.12.2024: Hogsta forvaltningsdomstolen avslog ansékningarna om
besvarstillstand, varvid planen vann laga kraft.

16.1.2025: Planen tradde i kraft med kungorelse.
7.4.2025: Entreprendravtalet om byggandet av matargatan godkandes.

26.5.2025: Byggandet inleddes.

Konsekvensbedémning, planbeskrivning for Nickby gards centrum 5.6.2023

Konsekvenserna for genomférandet av detaljplanen Nickby gards centrum har
beddmts omfattande i planbeskrivhingen pa sidorna 120-145. Sammanfattning
om planbeskrivningens konsekvenser:

Befolkningsstruktur: den nya detaljplanen mojliggor en tillvaxt pa cirka 2
600 nya invanare i Nickby.

Samhallsstruktur: det ar en betydande andring eftersom den galler i
huvudsak ett obebyggt omrdde. Ollbackens och Gretasbackens alvdalar
lamnar dock utanfér byggandet som ett 6ppet och angsliknande
rekreationsomrade. Aven miljén kring Bybergsvagen och kirnomradena av
Norrskogens friluftsomraden lamnar ocksa som skogar, sésom nagra mindre
omraden inom det nya bostadsomradet.

Samhallsstruktur: det planerade byggandet kompletterar och férenhetligar
tatortsstrukturen i norra Nickby, och en omradesstruktur som stoder sig
mot Nickby minskar pd behovet av mobilitet da dagliga tjanster finns ndra.
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Tatortsbild: det nya omradet bildar ett sarpraglat och hégklassigt
bostadsomrdde. Detta styrs med byggsattsanvisningar.

Tjanster: Okningen av boendet i Nickby tatort 6kar Iénsamheten av de
kommersiella tjansterna, och a andra sidan 6kar bevarandet av de
kommunala och kommersiella tjansterna omrddets dragkraft och varde som
bostadsomrdde.

Tjanster: Invdnarantalet som planen mojliggor okar efterfrdgan pa
smdbarnspedagogiska tjanster och utbildningstjanster i omradet. | princip
kommer utbildningstjansterna for invdnarna i bostadsomradet Nickby
gards centrumi i alla fall i bérjan stddja sig mot de nuvarande skolorna i
Nickby, som ar pd ett kort promenadavstand.

Arbetsplatser: planen maojliggor en 6kning av handelns utbud och det
Ovriga privata serviceutbudet. Planen skapar darmed férutsattningar for en
O0kning av kommunens arbetsplatssufficiens.

Rekreation: en del av det existerande rekreationsomradet blir till ett
bostadsomrade. Det kommer dven i fortsattningen finnas minst lika manga
friluftsleder i omradet som fére byggandet.

Rekreation: skogsomradena bevaras i fortsattningen med undantag av
skogarna sdder om Norrskogen.

Trafik: busstrafikens behov har beaktats i planeringen av trafiknatet i
omradet.

Kervo-Nickby-banan: planen skapar forutsattningar for persontagtrafiken
pa Kervo-Nickby-banan, och persontdgtrafikens konsekvenser har beaktats
i planeringen av detaljplanen (bl.a. trafikplanering och placering av
bostadsomraden).

Den byggda kulturmiljon och fornminnen: i planen har den byggda miljons
kulturmiljovarden beaktats genom att avse objekt med skyddsvarden som
ska bevaras. Det ar mojligt att bevara alla nuvarande byggnader i omradet.

Den sociala miljon: detaljplaneringen har skapat forutsattningar for ett
trivsamt, sarpraglat och samhalleligt bostadsomrade. Det nya
bostadsomradet och dess invanarunderlag okar for sin del bevarandet av
servicenivan i Nickby och att servicen blir mangsidigare. Den kommersiella
dragkraften okar.

Natur: viktiga naturomraden har identifierats och byggs inte.
Natur: byggandet av planomradet 6kar pa mangden dagvatten i Sibbo as

Naturaomrdde. Det ar maojligt att ytvattnens kvalitet sjunker tillfalligt under
byggandet. Eventuella oldagenheter kan antingen forhindras eller lindras till
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stora delar med sedvanliga miljoatgarder. Fér 6vriga delar har
konsekvenserna for Sibbo s Naturaomrade uppskattats vara irrelevanta.

Jord- och skogsbruk: | och med genomférandet av detaljplanen avslutas
odlingen av dkrarna i omrddet. Odling i liten skala kan fortsatta i tradgardar
och grupptradgdrden. Omradets skogar anvisas till rekreation.

Energi- och klimatkonsekvenser: de storsta identifierade
klimatkonsekvenserna galler byggande, invdnarnas mobilitet och
byggnadernas energianvandning. Planomrddets lage (i Nickby
tatortsstruktur) paverkar klimatkonsekvenserna positivt.

Miljons storande faktorer: planlésningen i sig 6kar inte omradets storande
faktorer pa ett betydande satt.

Kommunekonomi: planens tomtforsaljningsintakter uppskattas overskrida
omradets byggkostnader. Dessutom paverkar tillvaxten av invadnarantalet
kommunens ekonomi pa ett positivt satt.

Den ovannamnda listan ar en sammanfattning av konsekvensbedémningen i
planbeskrivningen. Avbrytande av byggandet leder till att de uppskattade
positiva konsekvenserna i planbeskrivningen inte realiseras.
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Konsekvensbeddémning, Tekniska utskottet

Sammanfattning av konsekvenserna (tekniska utskottet) om byggandet av
Nickby gards centrum avbryts:

Investeringsanslag kan minskas med uppskattningsvis 3 miljoner euro ar
2025.

Realiserade kostnader for 2020-2025 ar 2,4 miljoner euro.

o Dessa kostnader maste nedskrivas. Kostnaderna antecknas i
driftsekonomin for sektorn for samhalle och miljo. Sektorn har inte
forberett sig for en motsvarande utgiftspost.

Entreprenadavtalet for matargatans byggnadsentreprenad maste havas.
Uppskattad kompensation/kostnad ar cirka 1 miljon euro + nédvandiga
juridiska kostnader + istandsattningskostnader.

ARA-understddet som har beviljats for genomférandet av Nickby gards
matargata och jarnvagsunderfart fas ej.

Anseendeskadan ar betydande och riktas mot flera naringsbranscher,
statliga aktorer och personal.

Om jarnvagsunderfarten inte byggs, kan Nickbys forsérjningsberedskap
forbattras genom att reparera Borgnasvagen vid jarnvagsbron. Denna
kostnad dr betydligt mindre an byggandet av en ny jarnvagsunderfart pa
planomradet.

Projektet har ar 2023 uppskattas vara planekonomiskt Idnsamt. Projektets
I6nsamhet ar oklar i och med att den ekonomiska situationen har
forsvagats, bostadspriserna har sjunkit och byggnadsproduktionen har
saktat av.

De totala investeringskostnaderna for detaljplanen NG8 ar enligt Sibbo
kommuns budget 25,765 miljoner euro. Om 2,4 miljoner euro anvands,
lamnar 23,365 miljoner euro oanvanda om genomfdrandet av detaljplanen
NG8 avbryts. ARA-understddet som kommunen lamnar utan ar 2,865
miljoner euro, da matargatan och jarnvagsunderfarten kostar 10,1 miljoner
euro. Darmed ar den sammanlagda verkan pa investeringsanslagen 23,365
miljoner euro och pa den totala ekonomin 20,5 miljoner euro (inkl. ARA-
understodet).

Aven om Sibbo kommun skulle lida anseendeskada av externa aktérer, s3
skulle avbrytandet av projektet ocksd paverka positivt pd kommunens
anseende bland kommuninvanarna, eftersom det nuvarande
rekreationsomradet skulle bevaras och kommunen skulle spara éver 23
miljoner euro.
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Dessa amnen har granskats narmare under rubrikerna nedan.

Konsekvenser for investeringsanslag, avbrytande av planprojektet for
NG8 Nickby gards centrum och dess byggande

Sibbo kommun har reserverat tillgdngar till projektet i budgeten for ar 2025
enligt foljande:

1,95 miljoner euro for Nickby gards matargata (inkl. borjan av Klockarvagen)
2,45 miljoner euro for jarnvagsunderfarten & sédra delen av Klockarvagen
0,170 miljoner euro for friluftsleder.

Om beslut fattas om att avbryta byggandet, ska kommunen hava avtalen med
byggarna, planerarna, évervakarna och projektledningsorganisationen. Om
byggandet avbryts, kan investeringsanslagen minskas med cirka 3 miljoner
euro.

Aren 2020-2025 har kostnader pa cirka 2,4 miljoner euro antecknats for olika
projekt vid Nickby gard.

Alla ovannamnda uppgifter har riktats mot byggande av planomradet samt
tomtforsaljningen.

Sibbo kommun har beviljats ARA-understdd for byggande av planomradets
gator (infrastrukturstdd for byggande av matargatan och jarnvagsunderfarten).
ARA-understddet ar 2,865 miljoner euro. Pengarna ar i stoddform och stdédet kan
tas ut enligt faktiska kostnader. Om byggandet avbryts, far kommunen inget
ARA-understod for de faktiska kostnaderna. Om genomférandet av
planomradet avbryts nu, far kommunen inget ARA-understod for kostnader
som inte annu har realiserats (sarskilt jarnvagsunderfarten).

Tillgdngar i driftsekonomin har anvants for genomférandet av detaljplanen och
dess bakgrundsutredningar, men utredning av dem kraver en separat
granskning. Dessa kostnader har inte antecknats i investeringskostnaderna.

Avbrytande av byggandet medfor direkta och indirekta kostnader

- Avbrytande av ett undertecknat entreprenadavtal medfor sannolikt
utbetalning av en kompensation till entreprendren och projektparterna.
Kompensationen bestar av faktiska kostnader, bundna kostnader och
uppskattad tackning. Kompensationen uppskattas vara éver 1 miljon euro
(moms 0 %).

- Forhandlingar om avbrytande med entreprendren fors delvis med egna
resurser och delvis med kopta tjanster (juridiska tjanster och
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byggkostnader). Det uppskattas att férhandlingarna om avbrytande medfor
kostnader pd 50 000 euro.

Sibbo kommuns arbetstagare och tjansteinnehavare har anvant rikligt med
arbetstid till planering och framjande av genomférande av planprojektet
NG8 under de senaste 3-4 dren. Avbrytande av projektet innebar att allt det
interna arbete som kommunanstallda har gjort gar i spillo. Detta har en
betydande indirekt kostnad, eftersom alternativt kunde kommunanstalldas
arbetsinsats ha allokerats till framjande av andra projekt. Dessutom skulle
avbrytande av projektet medfora betydande anseendeskada till Sibbo
kommun som arbetsgivare.

Inledandet av byggande av ett alternativ detaljplaneprojekt under dr 2025
ar inte sannolikt, eftersom personalen ar bunden till forhandlingar om
avbrytande av byggandet.

Avbrytande av byggandet innebar alltsa att nedskrivningar uppstar for cirka
3,4 miljoner euro exklusive istdndsattningskostnader. Om byggandet
avbryts, har kommunen betalat dver 3 miljoner euro till olika projektparter
utan att fa ndgot i gengald.

Avbrytande av ett pagdende projekt pdverkar sannolikt kommunens
lanevillkor. | nuldget anser finansinstituten att Sibbo kommun ar en bra
kund, eftersom kommunen vaxer och utvecklas. Sibbo kommun har fatt 1dn
med goda villkor (t.ex. marginal). Avbrytande av planprojektet kan paverka
den totala rantan for kommunens lan.

Anseendeskada pa grund av avbrytande

Ikraftvarande bestallningar ska havas med fem planerings-, 6vervaknings-
och projektledningsorganisationer. Havning av avtalen medfor aven
betydande anseendeskada for konsultparterna.

Da fullmaktige beslutar avbryta byggandet, 6kar beslutet betydande
osakerheten kring Sibbo kommun som bestallare aven pa en allman niva.
Avbrytandet av byggande medfér betydande anseendeskada och sannolikt
forsvagar entreprendrers vilja att [dmna anbud till Sibbo kommun.

Upphandlingsbeslutet har fattats av kommunfullmaktige. Sibbo kommun
kdper en betydande andel av tjanster och material av olika parter.
Kommunens anseende som en upphandlande enhet forsvagas, om den
betydande upphandlingen som gjordes i april 2025 avbryts.
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Oldagenheter for kommunens utveckling som orsakas av avbrytandet

- Byggandet av jarnvagsunderfarten forbattrar forsérjningsberedskapen
betraffande Nickby gard och Paipis. For tillfallet styrs trafiken till Nickby
gard och Paipis via Borgnasvagen. Borgnasvagen dversvammas ofta pa
vararna, och da kan trafiken pa vagen behova avbrytas tillfalligt.
Borgndsvagen ar den enda rutten for tung trafik.

- Om planen inte genomfors, kommer Nickbys tillvaxt inte att sluta eller
stanna, eftersom det finns andra detaljplaneomraden i kommunen som inte
har utnyttjats. Detaljplanen N65 tradde i kraft i borjan av dret, och den
mojliggdr bostader for cirka 800 invdnare. Detaljplanen N40 uppskattas
medfora bostader for cirka 1 000 invdnare, varav under halften har byggts.
Detaljplanen N51 mojliggor bostader for 200 invanare. Man uppskattar att
detaljplanen N49 medfor bostader for drygt hundra invanare. Dartill
erbjuder detaljplanen N60 bostader for drygt hundra invanare. De
ovannamnda detaljplanerna erbjuder bostader for cirka 1 800 invanare.
Dessutom ar detaljplanerna for Dalskarr N48A och N48B anhangiga.
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