Framskridandet av Nickby gards detaljplan och byggande och konsekvensbedémning om
avbrytande av byggandet

Kommunstyrelsen 16.06.2025 § 234

Beredare: samhallsdirektor Albert Andersson, albert.andersson(at)sibbo.fi

Ett mangsidigt omrade fér boende och service planeras i detaljplanen for
Nickby gards centrum for cirka 2 650 nya invanare.

Beslutsfattandet av detaljplanen fér NG8 Nickby gards centrum har
framskridit pa féljande satt i Sibbo kommun.

- 8.6.2023: Kommunfullmaktige godkande detaljplanen NG8.

- 13.8.2024: Helsingfors forvaltningsdomstol férkastade 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 kungdrelse.

Martin Andersson har [amnat in en skrivelse till kommunen med
underskrifter av 13 fullmaktigeledamoter. Skrivelsen handlar om
avbrytande av byggandet av detaljplanen Nickby gards centrum.
Atgéarderna som ges i skrivelsen &r:

1) 4 miljoner euro avdras for budgeten for ar 2026.

2) Kommunens upplaning minskas med 4 miljoner euro ar 2025.
3) Byggandet av matargatan pa Nickby gards omrade avbryts.

| Martin Anderssons skrivelse presenteras foljande motivering:

a) Risk for kommunens ekonomi; bostadsproduktionen och
bostadspriserna har sjunkit

b) Sibbos laneskuld vaxer
c) Detaljplanen har vackt motstand bland kommuninvanarna
d) Det finns &ven andra bostadsomraden i Nickby som kan utvecklas.

Kommunens bemoétanden:
1) 4 miljoner euro avdras fér budgeten for ar 2026.
Fullmaktige godkande 9.12.2024 112 § budgeten for ar 2025.

- Fullmaktige godkande aven en andring i budgeten for ar 2025 26.5.2025,
med ett anslag fér byggandet av matargatan.

- Upphandlingen av byggnadsentreprenaden har gjorts och
entreprenadavtalet har undertecknats.



- Planeringen av jarnvagsunderfarten inleddes redan ar 2024, och projektet
har beaktats i budgeten for ar 2024, som godkandes av fullmaktige
11.12.2023 120 §.

2) Kommunens uppléning minskas med 4 miljoner euro ar 2025

4,570 miljoner euro har reserverats for projekten samhérande Nickby
gards omrade ar 2025. Allokeringen har gjorts enligt féljande:

- 1,95 miljoner euro for en matargata

- 2,45 miljoner euro for en jarnvagsunderfart

- 0,170 miljoner euro for motionsleder + discgolfbana

Den uppdaterade kostnadskalkylen for jarnvagsunderfarten fas enligt
aktuella uppgifter hésten 2025. Den férsta kostnadskalkylen for
jarnvagsunderfarten bestdmmer fortsattningen for planeringen av
genomférandet av investeringarna.

3) Byggandet av matargatan pa Nickby gards omrade avbryts.
Upphandlingen av byggandet av Nickby gards matargata godkandes av
fullmaktige 7.4.2025 da entreprendren valdes (55 §). Efter valet av
entreprendr har entreprenadavtalet om byggandet av matargatan
undertecknats och ett inledande méte har redan ordnats for byggprojektet.
Byggandet har inletts, skog har rdjts undan vagar och matargatan byggs.

Avbrytande av byggandet, dvs. havning av entreprenadavtalet

Byggandet kan endast avbrytas genom att hava det undertecknade
entreprenadavtalet. Byggandet kan aven avbrytas pa vissa villkor.

Avbrytande av byggandet enligt bygglagen

Enligt bygglagen kan byggnadsarbeten avbrytas pa foljande villkor:
- bygglovet eller byggbestammelser bryts

- byggandet ar olovligt

- utférda inspektioner pavisar att arbetet maste avbrytas om det inte
uppfyller de krav som stallts for arbetet

- om betydande fel observeras, kan myndigheten avbryta arbetet for den
tid som reparation av felen tar

- myndigheten kan avbryta byggandet, om arbetet medfér allvarlig fara for
miljén eller personer som arbetar pa byggnadsomradet.

Det ska anmaérkas att arbetet kan avbrytas av myndigheten enligt
bygglagen, men avbrytandet leder inte alltid till havning av avtalet.

De ovannamnda villkoren for avbrytande uppfylls inte betraffande
byggarbetsplatsen i Nickby gards centrum.

Havning av entreprenadavtal enligt allmanna avtalsvillkor for
byggentreprenader



Enligt allmanna avtalsvillkor fér byggentreprenader (YSE 1998) kan avtal
havas av bestallaren pa grund av

- entreprendrens kontraktsbrott (YSE 1998, 78 §)

- entreprendrens konkurs eller oférmaga till prestation (YSE 1998, 79 §)
- force majeure (YSE 1998, 80 §)

- entreprendrens dod (YSE 1998, 81 §).

De ovannamnda villkoren uppfylls inte betraffande byggarbetsplatsen i
Nickby gards centrum.

Entreprenadavtal kan inte havas ensidigt.

Det resterande alternativet ar att strava efter avtal.

Bestallaren, Sibbo kommun, kan strava efter att inga ett avtal med
entreprendren om avbrytande av arbetet. Detta forutsatter troligtvis
kompensation. Sibbo kommun har svaga majligheter att paverka och
férhandla om storleken pa kompensationen. Entreprenéren kan vagra
havning av avtalet eftersom avtalet har undertecknats.

Havning av ett undertecknat entreprenadavtal skulle medfora betydande
anseendeskada for Sibbo kommun.

Konsekvensbedémning

| skrivelsen som Martin Andersson lamnade in foreslas avbrytande av
byggandet. Konsekvensbedémningen utarbetas saledes for avbrytande av
hela projektet for Nickby gards centrum.

Det ska anmarkas att det att inte genomfora Nickby gards centrum kan
paverka det befintliga och planerade servicenatet for utbildning,
smabarnspedagogik och vardag och fritid. Ifragavarande utskott har inte
annu haft maojlighet att behandla arendet.

Beredningen har utarbetats pa kort sikt utan att héra externa experter.
Konsekvensbeddmningen ar darmed preliminar i nulaget.

Allmanna konsekvenser:
- Nickbys tillvaxt kan sakta av inom 5 ar och stanna inom 10 ar.

- Avbrytandet kan leda till att tjanster enligt detaljplanen inte genomférs
(skola, daghem, serviceboende, fritidstjanster).

- Nickbys dragkraft och darmed dess serviceutbud férbattras inte om
invanarantalet inte utvecklas.

- Det ar svart att beddma objektivt de direkta ekonomiska konsekvenserna
utan tillaggsfrist.

Konsekvenser for invanarantalet och markanvandningen:

- Detaljplanen maijliggor ett tillagg pa 2 650 invanare, varav 2 050 kan bo i
smahus.

- | och med detaljplanen skulle Nickbys invanarantal stiga till cirka 8 500.



Féredragande

Forslag

Behandling

- De ovannamnda tillaggen i invanarantalet realiseras inte om byggandet
avbryts.

Konsekvenser for kommunens utveckling och spartrafik:
- Projektet for Nickby gards centrum stoder inledning av persontagstrafiken
pa Kervo—Nickby-banan samt utvecklingen av Tallmo. Genomférandet av

Nickby gards omrade beror dock inte pa lI6sningen for persontagstrafiken.

- Avbrytandet av byggandet leder till en situation dar kommunens framtida
utveckling betonas i sédra Sibbo.

Konsekvenser for skatteintakter:

- Projektet for Nickby gards centrum mojliggor en tillvaxt pa cirka 11,6
procent for hela kommunens invanarantal.

- Det uppskattas att tillvaxten av invanarantalet kan dka pa
inkomstskatteintakterna med 4,95 miljoner euro per ar.

- Det uppskattas att tillvaxten av invanarantalet kan 6ka pa kommunens
fastighetsskatteintakter med 1,53 miljoner euro, inklusive ovisshet (flera
faktorer paverkar utvecklingen av fastighetsskatten).

Direkta konsekvenser:
- Det ar svart att bedéma direkta konsekvenser i nulaget.

o Det ar osakert om den andra parten samtycker till havning av
avtalet.

e Det ar oklart om miljon behdver istandsattas.

e Det ar oklart hur havning av avtalet paverkar Sibbo kommuns
ovriga upphandlingar.

Anseendeskada:

- Fullmaktige godkande detaljplanen i juni 2023 och entreprenadavtalet i
april 2025.

- Beslut om avbrytande av byggande paverkar vasentligt de redan fattade
besluten och férbindelserna och skulle medféra langsiktig och betydande
anseendeskada fér kommunen.

Ekonomidirektor Ahvonen Tuula

Eftersom genomférandet av detaljplanen for Nickby gards centrum ar
betydande for utvecklingen av Nickby i minst de féljande 10 aren, finns det
orsak att géra en omfattande konsekvensbeddmning om konsekvenserna
for eventuellt avbrytande av planen. Arendet skickas pa bradskande
remiss till markanvandnings- och naringslivssektionen, tekniska utskottet,
utskottet for vardag och fritid, utskottet fér utbildning och utskottet for
smabarnspedagogik.

Carola Juselius gjorde foljande motforslag:



Beslut

Bilagor

"Jag foreslar, att inga utldtanden bes och att kommunstyrelsens foreslar att
arendet behandlas som bradskande av fullmaktige.”

Caroline Hogel-Starck understodde Carola Juselius forslag.

Ordféranden konstaterade att det gjorts ett understott motforslag och att
omrostning darfor var pakallad.

Ordféranden féreslog att de som understdder féredragandens forslag

rostar "ja" och de som understéder Carola Juselius motférslag rostar "nej".
Forslaget godkandes enhalligt.

Omrostning:

Foredragandens forslag "ja" — 5 rdster: Ritva Tarvainen, Johanna
Muurinen, Tuomo Repo, Tuomas Alatera, Mari Nikkanen

Carola Juselius motférslag "nej" — 5 roster: Mikael Therman, Caroline
Hoégel-Starck, Tim Kankfelt, Carola Juselius, Esa Kantee

Blankt — 1 rost: Sonja Hallfors
Ordfoéranden konstaterade att da rostetalen ar lika avgor ordférandens rost.

Ordféranden konstaterade att féredragandens férslag godkandes med
rosterna 5-5 (1 blank).

Kommunstyrelsen godkande féredragandens forslag.

Utskottet for smabarnspedagogik 13.08.2025 § 4

647/10.03.01.00.00/2025

Beredare: Planerare inom smabarnspedagogik Hanna Manner,
hanna.manner(at)sibbo.fi; Direktor for smabarnspedagogik Mervi Keski-
Oja, mervi.keski-oja(at)sibbo.fi

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

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

Situationen med detaljplanen fér Nickby gards centrum ar féljande:
e 8.6.2023: Kommunfullmaktige godkénde detaljplanen NG8.

e 13.8.2024: Helsingfors forvaltningsdomstol férkastade besvaren om
detaljplanen.

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



16.1.2025: Planen tradde i kraft med kungorelse.
7.4.2025: Entreprenadavtalet for forsta delomradet godkandes.

26.5.2025: Byggandet inleddes.

Konsekvensbedomning, planbeskrivning for Nickby gards centrum
5.6.2023

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

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

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

Samhallsstruktur: det planerade byggandet kompletterar och
forenhetligar tatortsstrukturen i norra Nickby, och en
omradesstruktur som stoder sig mot Nickby minskar pa behovet av
mobilitet da dagliga tjanster finns nara.

Tatortsbild: det nya omradet bildar ett sarpraglat och hogklassigt
bostadsomrade. Detta styrs med byggsattsanvisningar.

Tjanster: Okningen av boendet i Nickby tatort 6kar I6nsamheten av
de kommersiella tjansterna, och & andra sidan 6kar bevarandet av

de kommunala och kommersiella tjansterna omradets dragkraft och
varde som bostadsomrade.

Tjanster: Invanarantalet som planen méjliggor dkar efterfragan pa
smabarnspedagoiska tjanster och utbildningstjanster i omradet. |
princip kommer utbildningstjansterna for invanarna i
bostadsomradet Nickby gards centrum i alla fall i borjan stddja sig
mot de nuvarande skolorna i Nickby, som ar pa ett kort
promenadavstand.

Arbetsplatser: planen mdjliggdér en 6kning av handelns utbud och
det Ovriga privata serviceutbudet. Planen skapar darmed
férutsattningar fér en dkning av kommunens arbetsplatssufficiens.

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

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

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


mailto:https://www.sipoo.fi/wp-content/uploads/2025/01/NG8-ak-selostus-lainv.pdf

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

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

¢ Den sociala miljon: detaljplaneringen har skapat férutsattningar for
ett trivsamt, sarpraglat och samhalleligt bostadsomrade. Det nya
bostadsomradet och dess invanarunderlag 6kar for sin del
bevarandet av servicenivan i Nickby och att servicen blir
mangsidigare. Den kommersiella dragkraften okar.

o Natur: viktiga naturomraden har identifierats och byggs inte.

¢ Natur: byggandet av planomradet 6kar pa mangden dagvatten i
Sibbo as Naturaomrade. Det ar maijligt att ytvattnens kvalitet
sjunker tillfalligt under byggandet. Eventuella oldgenheter kan
antingen forhindras eller lindras till stora delar med sedvanliga
miljdatgarder. For 6vriga delar har konsekvenserna for Sibbo as
Naturaomrade uppskattats vara irrelevanta.

¢ Jord- och skogsbruk: | och med genomférandet av detaljplanen
avslutas odlingen av akrarna i omradet. Odling i liten skala kan
fortsatta i tradgardar och grupptradgarden. Omradets skogar
anvisas till rekreation.

e Energi- och klimatkonsekvenser: de stdrsta identifierade
klimatkonsekvenserna galler byggande, invanarnas mobilitet och
byggnadernas energianvandning. Planomradets lage (i Nickby
tatortsstruktur) paverkar klimatkonsekvenserna positivt.

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

e Kommunekonomi: planens tomtforsaljningsintakter uppskattas
Overskrida omradets byggkostnader. Dessutom paverkar tillvaxten
av invanarantalet kommunens ekonomi pa ett positivt satt.

Den ovannamnda listan ar en sammanfattning av
konsekvensbedomningen i planbeskrivningen. Avbrytande av byggandet
leder till att de uppskattade positiva konsekvenserna i planbeskrivningen
inte realiseras.

Konsekvenser av avbrytande av planprojektet for Nickby gards
centrum for smabarnspedagogiken:

Smabarnspedagogikens servicenatplan baserar sig pa tillvaxt enligt
befolkningsplanen. Om detaljplanen fér NG8 Nickby gards centrum inte
genomfdrs och mojligheter till byggande minskar, paverkar det Sibbos
befolkningstillvaxt och smabarnspedagogikens barnantal i framtiden.

Smabarnspedagogikkapaciteten i Nickby ar stram, och behovet av platser
inom smabarnspedagogiken har fortsatt 0kat enligt antalet ansdkningar
hosten 2025. Lokallésningarna fér smabarnspedagogiken i Nickby har
utretts hosten 2024 som ett samarbete mellan sektorn for



Foredragande

smabarnspedagogik och sektorn for samhalle och miljé (tekniska utskottet
12.11.2024 § 156). Som en tillféllig I6sning har tva grupplokaler i Paivakoti
Kaisla hyrts av en privat aktor, och fastigheten Solaker saneras till en lokal
for en grupp inom smabarnspedagogiken under hosten 2025. Denna
lokalkapacitet ar tillracklig i omradet under de narmaste aren, men det
langsiktiga malet ar att avsta fran tillfalliga lokaler som dels inte fungerar
och bygga en ny daghemsbyggand i omradet. Planeringen av daghemmet
bor inledas senast ar 2028 for att daghemmet ska kunna anvandas i bérjan
av 2030-talet.

| utredningen om smabarnspedagogikens alternativ i Nickby har det
framsta alternativet varit P-tomten i detaljplanen for Nickby gards centrum,
med Y-tomten pa andra plats. Om detaljplanen for Nickby gards centrum
inte genomférs bér en annan tomt hittas fér daghemsbyggnaden.
Utredning av mdjligheter fér daghemmets placering och utvidgning i
samband med ny planlaggning av gamla Sockengardens kvarter har
presenterats som ett alternativ.

Befolkningstillvaxten skulle mojliggéra hogklassig forbattring av
sméabarnspedagogikens servicenat. Aven om befolkningstillvéxten skulle
realiseras saktare eller till och med stanna av i Nickby, forsvinner inte
behovet av en ny daghemsbyggnad helt, eftersom barnantalet i
smabarnspedagogiken okar aven av att deltagandet 6kar. De nuvarande
lokallésningarna ar tillfalliga och forsamrar kvaliteten pa servicenatet. Om
barnantalet minskar i omradet, bér aven andra alternativ granskas pa nytt
for lokalbehovet i stallet for investering i en nybyggnad.

Det finns for tillféllet extra kapacitet inom férskoleundervisningen i
servicenatet i mellersta och norra Sibbo, eftersom férskoleundervisning
ordnas i omradet enligt elevupptagningsomradena i samband med fyra
finsksprakiga skolor, tva svensksprakiga skolor och en sprakbadsskola
samt i tva privata daghem. Om aldersklasserna blir mindre an beraknat i
Nickby, maste nedskarning av forskolegrupperna dvervagas sa att
ordnandet av forskoleundervisning ar andamalsenligt bade gallande
ekonomin och verksamheten. Da forsvagas principen om narservice inom
férskoleundervisningen, vilket leder till att allt fler barn i
elevupptagningsomradet deltar i férskoleundervisning nagon annanstans
an i sin narskola. Planlaggning som stdder flyttning till omradet och darmed
aven en tillvaxt av barnens aldersklasser, ar énskvart om man vill bevara
férskolegrupperna.

Projektet for Nickby gards centrum stdder aven indirekt utvecklingen av
Tallmo. For tillfallet finns ett daghem i en hyresfastighet i Tallmo, men dess
lokaler uppfyller inte smabarnspedagogikens krav for funktionerna. Om
omradets befolkningstillvaxt realiseras, har byggandet av ett bestdende
daghem planerats under 2030-talet. Da kan kommunen avsta fran de
hyrda lokalerna.

Detaljplanen for Nickby gards centrum har inga betydande konsekvenser
for ordnandet av den nuvarande smabarnspedagogiken och
férskoleundervisningen. Utflykterna ut i naturen med barnen inom
smabarnspedagogiken riktar sig mot férskoleenheternas narnatur och tar
sig inte i regel till detaljplaneomradet. Narskog som ar lampligt for
smabarnspedagogikgrupper ar i P-tomtens, som ar planerad till ett daghem
i detaljplanen NG8, omedelbara narhet vid Bybergsvagen och Norrskogen.

Direktor for smabarnspedagogik Keski-Oja Mervi



Forslag

Behandling

Beslut

Bilagor

Utskottet for smabarnspedagogik beslutar ge ett utlatande om féljderna av
avbrytandet av planprojektet Nickby gards centrum for
smabarnspedagogiken i enlighet med féredragningstexten.

Paragrafen justeras omedelbart.

Michaél Vanamo gjorde ett forslag till tillagg i slutet av utldtandets forsta
stycke:

Om detaljplanen fér Nickby gards omrade inte genomférs enligt planerna
ska tillrackligheten av platser inom smabarnspedagogiken sakerstallas i
Nickby. Da planen genomférs ska gardsplanerna vid daghemmen vara
naturenliga och garantera att daghemsbarnen har en naturlig relation till
naturen.

Utgaende fran diskussionen godkande utskottet for smabarnspedagogik
enhalligt Michaél Vanamos forslag till tillagg.

Utskottet for smabarnspedagogik beslutade enhalligt att ge ett utlatande
om féljderna av avbrytandet av planprojektet for Nickby gards centrum for
smabarnspedagogiken i enlighet med féredragningstexten inklusive det
ovannamnda tillagget.

Paragrafen justerades omedelbart.

Liite Bilaga 1 - Avbrytande av forverkligandet av NG8-detaljplanen pa Nickby gard



