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Kaavarajauksen mukaan asemakaava koskee
seuraavia kiinteistoja: 4:45, 4:46, 4:11, 23:71 ja
4:126 Nikkilassa. Kiinteistot sijaitsevat asemakaavan
korttelin 1014 alueella.

Asemakaavan muutoksella muodostuu
asuinrakennusten korttelialuetta (A) seka
asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK) kortteliin1014
seka katualuetta. Asemakaava korvaa voimassa olevan
asemakaavan (ent. rakennuskaava vahvistettu 1972).
joka on osittain toteutunut, mutta vanhentunut

Tama selostus liittyy 27.11.2013 pdivattyyn
asemakaavakarttaan (1:1 000).

Kaavaselostus sekd kaavakartta maarayksineen
julkaistaan kunnan internet-sivuilla:
www.sipoo.fi/asemakaavat/

Selostuksen valokuvat © Sipoon kunnan
kaavoitusyksikko

Selostuksen on laatinut Jarkko Lyytinen yhteistydssa
Arkkitehtitoimisto Harris & Kjisik Oy/Henna
Kemppaisen kanssa ja sen on kdantanyt ruotsiksi
kaantaja Monika Sukoinen.

Kaavan laatijat:

Sipoon kunta/Sibbo kommun
Jarkko Lyytinen, kaavoitusarkkitehti
arkkitehti SAFA, YKS 487

Matti Kanerva, kaavoituspaallikko
arkkitehti SAFA

Arkkitehtitoimisto Harris & Kjisik Oy

Enligt planens avgransning beror detaljplanen
foljande fastigheter: 4:45, 4:46, 4:11, 23:71 och 4:126
i Nickby. Fastigheterna ar beldgna i kvarter 1014 i
detaljplanen.

Genom andringen av detaljplanen bildas ett
kvartersomrade for bostadshus (A) samt ett
kvartersomrade for flervaningshus (AK) i kvarter
1014 samt ett gatuomrade. Detaljplanen asidosatter
den géllande detaljplanen (f.d. byggnadsplanen som
faststalldes 1972), vilken har genomférts delvis men
ar foraldrad.

Beskrivningen galler detaljplanekartan (1:1 000)
daterad 27.11.2013.

Planbeskrivningen samt plankartan med
bestammelser publiceras pa kommunens webbplats:

www.sibbo.fi/detaljplaner/
Fotografier © Sibbo kommuns planlaggningsenhet

Beskrivningen har sammanstallts av Jarkko Lyytinen
i samarbete med Arkkitehtitoimisto Harris & Kjisik
Oy/Henna Kemppainenoch 6versatts till svenska av
Monika Sukoinen.

Planens beredare:

Sipoon kunta/Sibbo kommun
Jarkko Lyytinen, planldggningsarkitekt
arkitekt SAFA, YKS 487

Matti Kanerva, planlaggningschef
arkitekt SAFA

Arkkitehtitoimisto Harris ja Kjisik Oy
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1 Perus ja tunnistetiedot

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoon kunta

Kunnanosa: Nikkila

Kiinteistot: R:No 4:45, 4:46, 4:11, 23:71 ja 4:126.
Kaavan nimi: N 44 SR-Raudan korttelin asemakaavamuu-
tos

Kaavanumero: N 44

1.2 Kaava alueen sijainti

Noin 0,9 hehtaarin suuruinen kaavamuutosalue sijaitsee
Sipoon suurimman taajaman ja hallinnollisen keskuksen
Nikkilan keskustassa, Ison Kyldtien varrella. Alue kasittaa
voimassa olevan asemakaavan mukaisen korttelin 1014.
Alue rajautuu idassa Isoon Kylatiehen, eteldssa Mixintie-
hen, lannessa Svardfaltinpolkuun ja pohjoisessa Elakelais-
polkuun.

1.3 Asemakaavan tarkoitus

Asemakaavamuutos on Sipoon kaavoitusohjelman 2013-
2016 kohde nro N 44. Kaavatyon tarkoitus on mahdollistaa
SR-Raudan korttelin uudistaminen ja taydennysrakenta-
minen vastaamaan nykyisid asumisen ja liikerakentamisen
tarpeita. Tarkoituksena on mahdollistaa asuinkerrosta-
lojen rakentaminen kortteliin. Tavoitteena on tehostaa
Nikkilan keskustassa sijaitsevan korttelin rakentamista
taajamakuvallisesti soveltuvin keinoin.

1 Bas-och
identifikationsuppgifter
1.1 Identifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo kommun

Kommundel: Nickby

Fastigheter: R:Nr 4:45, 4:46, 4:11, 23:71 och 4:126.
Planens namn: N 44 Detaljplanedndring for SR-Rauta-kvar-
teret

Plan nr: N 44

1.2 Planomradets lage

Det ca 0,9 ha stora plandndringsomradet &r belaget intill
korsningen av Stora Byvagen och Nickbyvagen i Nickby,
som ar den storsta tatorten och centrumet for férvaltning
i Sibbo.

Detaljplanens dndringsomrade ligger langs Stora Byvagen
i centrum av Nickby, som ar den storsta tatorten och cen-
trumet for forvaltning i Sibbo. Omradet omfattar kvarter
1014 i den géllande detaljplanen. Omradet gransar i Oster
till Stora Byvagen, i soder till Mixvagen, i vaster till Svard-
faltsstigen och i norr till Pensionarsstigen.

1.3 Detaljplanens syfte

Andringen av detaljplanen &r objekt nr N 44 i Sibbo kom-
muns planlaggningsprogram 2013-2016. Syftet med
planarbetet ar att gora det mojligt att fornya och kom-
pletteringsbygga SR-Rauta-kvarteret sa att det motsvarar
dagens behov av bostads- och affarsbyggande. Planen ska
gora det majligt att uppfora bostadshus i flera vaningar i
kvarteret. Ett annat mal &r att effektivisera byggandet av
ett kvarter i Nickby centrum med iakttagande av metoder
som lampar sig for tatortsbilden.




Kaava-alueen sijainti, kaava-alue rajattu punaisella opaskarttaan.
Plandndringsomrddets ldge, planomrddet avgrdnsat med rétt pd guidekarta.

Kaava-alue merkitty punaisella nuolella ilmakuvaan. Kuva on iddstd ldnteen.
Planomradet med réd pil pé flygbilden. Bilden dr tagen frdn 6st mot vdst.
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.5 Liitteet

OAS

. Putki- ja johtokartta

. Voimassa oleva / poistuva asemakaavat (rakennuskaava)

. Asemakaavakartta

. Asemakaavan merkinnat ja maaraykset

. Havainnekuvat (asemapiirros, aluejulkisivut, leikkauksia ja 3D-kuvia) Asemapiirros mittakaavassa 1:1000

.6 Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista, selvityksista ja lahdemateriaalista

Katsaus Sipoon Nikkilan osayleiskaava-alueen maiseman historiaan. Museovirasto.

Nikkilan keskusta-alueen ideasuunnitelma. Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy, Trafix Oy ja Maisema-arkkitehdit
Byman ja Ruokonen Oy, 18.8.2009

Nikkilan keskustan liikenneverkkoselvitys. Sito Oy, 2013
Nikkilan maisemaselvitys. Suunnittelukeskus Oy, 2002

Sipoon kunnan kulttuuriymparisto- ja rakennusperintoselvitys. Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen Valkama Oy ja Ympa-

ristétoimisto Oy, 2006

Sipoon tieliikenteen meluselvitys. WSP LT-Konsultit Oy, 2006 ja 2010
Nikkilan ydinkeskustan uudisrakennusten maisemakuvalliset vaikutukset, Maisema-arkkitehtitoimisto Vainio, 2013
Sipoon Nikkilan liikenneselvitys- ja suunnitelma. Sito Oy, 2013

Nikkilan ydinkeskustan uudisrakennusten maisemakuvalliset vaikutukset, Maisema-arkkitehtitoimisto Vainio, 2013
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1.5 Bilagor

PDB

. Ror- och ledningskarta

. Gallande/utgaende detaljplan (byggnadsplan)

. Detaljplanekarta

. Beteckningar och bestammelser i detaljplanen

. lllustrationer (situationsplan, omradesfasader, genomskarnings- och 3D-bilder). Situationsplanen ar i skalan 1:1000.
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1.6 Forteckning over handlingar, utredningar och kallmaterial som beror planen
e Katsaus Sipoon Nikkildn osayleiskaava-alueen maiseman historiaan. Museovirasto.

e Nikkilan keskusta-alueen ideasuunnitelma. Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy, Trafix Oy ja Maisema-arkkitehdit
Byman ja Ruokonen Oy, 18.8.2009

o Nikkilan keskustan liikenneverkkoselvitys. Sito Oy, 2013
e Nikkildan maisemaselvitys. Suunnittelukeskus Oy, 2002

e Sipoon kunnan kulttuuriymparisto- ja rakennusperintdselvitys. Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen Valkama Oy ja Ympa-
ristétoimisto Oy, 2006

¢ Sipoon tieliikenteen meluselvitys. WSP LT-Konsultit Oy, 2006 ja 2010
¢ Nikkilan ydinkeskustan uudisrakennusten maisemakuvalliset vaikutukset, Maisema-arkkitehtitoimisto Vainio, 2013
e Sipoon Nikkildn lilkenneselvitys- ja suunnitelma. Sito Oy, 2013

¢ Nikkilan ydinkeskustan uudisrakennusten maisemakuvalliset vaikutukset, Maisema-arkkitehtitoimisto Vainio, 2013



2. Tiivistelma

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavatyo sisaltyy Sipoon kaavoitusohjelmaan 2013-2016.

Kaavatyo kuulutettiin vireille ja kaavan osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma asetettiin nahtaville 16.5.2013.

Valmisteluaineisto oli nahtavilla 12.8.-9.9.2013

2.2 Asemakaava

Asemakaavassa osoitetaan asuinrakentamisen kortteli-
alue jolla mahdollistetaan Ill-1V-kerroksisten kerrostalojen
rakentaminen seka pienempien I-kerroksisten liikeraken-
nusmassojen toteuttaminen Iso Kylatien varteen. Raken-
tamisen toteutuessa kaavan sallimassa laajuudessa (9000
k-m2) korttelitehokkuudeksi ek muodostuu 1,01. Kortteli-
alueen pinta-ala on n. 8890 m2.

Rakennusalat rajataan pohjois—eteldsuuntaisiin rakennus-
alueisiin. Naiden viéliin jaa yhteispiha leikkipaikkoineen ja
korttelin sisaisia kujia, joihin pysdkdinti on sijoitettu ym-
parille. Katutasossa Iso Kylatien varrella sallitaan liike- ja
asuinrakentaminen. Tonttiliittymat ovat Mixintielle, huolto
ja pelastusajoyhteys on myos Eldkeldispolulta pohjoiskaut-
ta.

Olemassa olevat rakennukset esitetdan vaikeasti korjatta-
vissa olevina ja asuinkerrostalokdyttoon huonosti tai tay-
sin soveltumattomina purettaviksi.

2. Sammandrag

2.1 Olika skeden i planprocessen

Planarbetet ingdr i Sibbo kommuns planlaggningsprogram
for aren 2013-2016.

Planarbetet kungjordes anhadngigt och programmet
for deltagande och bedémning lades fram offentligt
16.5.2013.

Beredningsmaterialet var framlagt under tiden 12.8.—
9.9.2013

2.2 Detaljplanen

| detaljplanen anvisas ett kvartersomrade for bostadsbyg-
gande déar det ar tillatet att uppfora flervaningshus med
vaningstalet IlI-IV samt att placera mindre affarsbygg-
nadsmassor med vaningstalet | langs Stora Byvagen. Om
byggandet genomfors i den omfattning som planen tillater
(9000 vy-m2) ar kvarterseffektiviteten ek = 1,01. Kvarte-
rets areal ar ca 8 8390 m2.

Byggnadsytorna avgransas till byggnadsomraden i rikt-
ningen norr-soder. Mellan dessa kvarstar en gemensam
gardsplan med lekplats och kvartersinterna grander kring
vilka parkeringen har forlagts. Affars- och bostadslokaler
far byggas pa gatuplan langs Stora Byvagen. Tomtanslut-
ningarna gar till Mixvagen, medan service- och rdddnings-
férbindelser dven gar via Pensiondrsstigen i norr.

De befintliga byggnaderna laggs fram som objekt som ar
svara att renovera och som lampar sig daligt eller inte alls
for flervaningshus och déarfor ska rivas.




3. Suunnittelun lahtokohdat

3.1 Suunnittelualueen yleiskuvaus

Suunnittelualue on Nikkilan taajamakeskusta-aluetta.
Itdosastaan kortteli liittyy Iso Kyldtien varren vanhoista
kaksikerroksisista puutaloista muodostuvaan kokonaisuu-
teen. Maasto laskee korttelissa itdan kohti Iso Kylatietd ja
Sipoonjokilaaksoa. Muutosalueella on toiminnassa ole-
va rautakauppa, jonka uuden sijainnin mt 148, Oljytien,
varteen mahdollistava kaavatyo on kadynnissa. Naapurus-
tossa on asumista, seka omakoti-, rivi- ettd kerrostaloja,
kaupallisia palveluja ja paivakoti seka senioriasumista ja
seurakuntatiloja. Samoin vieressa on ldhivuosina siirtyvat
linja-auto- ja taksiasemat.

Korttelin [ahiymparistdssa sijaitsee merkittdva osa Nikkilan
kunnallisista ja kaupallisista palveluista. Paivakoti, koulu,
lukio, kirjasto, terveysasema seka paivittaistavarakaupan
palvelut ovat helposti saavutettavissa kavellenkin.

3.1.1 Luonnonymparisto

Korttelissa ei ole mainittavia luontoarvoja. Korttelin raken-
tamattomat osat on lahes kokonaan asfaltoituja tai hiekka-
kenttaa. Alueella ei ole kasvillisuutta reuna-alueen pienta
puustoa ja pensaikkoa lukuun ottamatta.

3.1.2 Rakennettu ymparisto

Iso Kylatien varressa sijaitseva kaksikerroksinen, pitka, sa-
tulakattoinen rapattu liikerakennus on vuodelta 1943. Se
on Sipoon kunnan kulttuuriymparisto- ja rakennusperin-
toselvityksessa arvotettu maiseman ja ymparistokokonai-
suuden kannalta tarkeaksi (luokka 2). Rakennus on osa Iso
Kylatien kokonaisuutta ja se ajalleen tyypillinen myohem-
masta laajennusosasta huolimatta. Rakennus on varsinkin
perustuksiltaan ja muutenkin huonossa kunnossa eika
rakennus vastaa alueen kehittamiselle asetettuja tavoit-
teita. Itdpuolisella tontilla on lisdksi kaksi kevytrakenteista
varastorakennusta. Lansipuolinen tontti on rakentamaton
ja toimii talla hetkelld pysadkointialueena.

Liikenteellisesti suunnittelualue tukeutuu Iso Kyldtiehen ja
Mixintiehen. Huolto- ja pelastusyhteydet rakennuspaikoil-
le on myos Svardfaltinpolun ja Eldkeldistenpolun kautta.

3.1.3 Erityispiirteet ja ympariston hairiotekijat

Ratatdrinan vaikutukset maaperaén ja sita kautta raken-
nusten perustamiseen selvitetddn ehdotusvaiheeseen
tarkemmin.

3. Utgangspunkter for plane-
ringen

3.1 En allman beskrivning av plane-
ringsomradet

Planeringsomradet ar ett omrade for utvidgningen av
Nickby tétort. | den 6stra delen ansluter kvarteret till en
grupp av gamla trdhus i tva plan langs Stora Byvagen.
Inom kvarteret sluttar terrdangen 6sterut mot Stora Byva-
gen och Sibbo adal. | &ndringsomradet drivs en jarnaffar.
Det pagar ett planarbete som ska gora det maijligt for jarn-
affaren att flytta till Oljevagen, landsvag 148. | grannfastig-
heterna finns bostader; bade egnahemshus, radhus och
flervaningshus, kommersiella servicen och daghemmet
samt seniorboende och férsamlingens lokaler. Buss- och
taxistationerna ar ocksa naré och kommer att flytta bort
under de ndrmaste aren.

I ndromgivningen kring kvarteret finns en betydande del
av de kommunala och kommersiella tjansterna i Nickby.
Inom behéandigt promenadavstand finns daghem, skola,
gymnasium, bibliotek, halsocentral och dagligvaruaffarer.

3.1.1 Naturmiljén

Kvarteret har inga ndmnvarda naturvarden. De obebyggda
delarna av kvarteret nar nastan helt asfalterade eller grus-
planer. | omradet finns ingen vegetation sa nar som pa ett
litet tradbestand och buskage i utkanten.

3.1.2 Den byggda miljon

Langs Stora Byvagen finns en lang affarsbyggnad i tva
vaningar med sadeltak och putsad fasad fran ar 1943. |
utredningen om kulturmiljo och byggnadsarv i Sibbo kom-
mun har byggnaden klassificerats som viktig for landska-
pet och miljon (klass 2). Byggnaden &r en del av helheten
langs Stora Byvagen och typisk for sin tid trots att den
utvidgats senare. Byggnaden ar i daligt skick, sarskilt om
man ser till grunden men ocksa for 6vrigt, och den tillgo-
doser inte de mal som stallts for utvecklingen av omradet.
P3 tomten i 6ster finns dartill tva lattkonstruerade lager-
byggnader. Tomten i vaster dr obebyggd och fungerar for
narvarande som parkeringsomrade.

Trafikmassigt stodjer sig planeringsomradet pa Stora Byva-
gen och Mixvagen. Service- och raddningsférbindelser gar
till byggplatserna dven 6éver Svardfiltsstigen och Pensio-
narsstigen.

3.1.3 Séardrag och storande faktorer i miljon
Vilken effekt skakningarna fran banan har pa jordmanen

och darigenom for anldggandet av husgrunderna utreds
narmare i forslagsskedet.
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Nikkilén keskustan ajallisesti monikerroksista rakennetta.
Tidsmadssigt flerskiktig struktur i Nickby centrum.

R = > — SR

Iso Kyldtien varressa sijaitseva kaksikerrosnen, satula&t‘toinen rapattu liikerakennus v. 1943. Raken/;ils on m.m. perustuksiltaan
erittdin huonossa kunnossa. Affdrsbyggnaden i tva vaningar med rappad fasad och sadeltak vid Stora Byvdgen dr fran dar 1943.
Byggnaden dr i mycket ddligt skick bl.a. ndr det gdller fundamenten.

Ndkymd Iso Kyldtieltd pohjoiseen, nyk. linja-autoasema vasemmalla ja suunnittelualue sen takana.
Vy fran Stora Byvdgen, busstationen till vinster och planeringsomradet bakom den.
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3.1.4 Maanomistus 3.1.4 Markagoforhallanden

Asemakaavan muutos koskee kiinteistoja 4:45, 4:46, 4:11, Andringen av detaljplanen giller fastigheterna 4:45, 4:46,
23:71 ja 4:126. Itapuolinen tontti, kiinteistd 4:45 on Rani- 4:11, 23:71 och 4:126. Tomten i Oster, fastighet 4:45, ags

ho Oy:n omistuksessa. Lantinen tontti seka loput kiinteis- av Raniho Oy. Tomten i vaster samt de dvriga fastigheter-
tot (katualuetta) ovat Sipoon kunnan. na (gatuomrade) dgs av Sibbo kommun.
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3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Maakuntakaava

Ymparistoministerion 15.2.2010 vahvistamassa Itd-Uu-
denmaan maakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu
keskustatoimintojen alueeksi (C).

o~ 4 -
Ote Itd-Uudenmaan maakuntakaavasta (YM 15.2.2010).
Utdrag ur landskapsplan fér Ostra Nyland.

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa, hyvaksytty Maa-
kuntavaltuustossa 20.3.2013, alueella on merkinnat kes-

kustatoimintojen alue, taajamatoimintojen alue ja tiivis-

tettava alue.

OteUudenmaan 2. vaihemadkuntakaavasta, hyvdksytty
Maakuntavaltuustossa 20.3.2013

3.2.2 Yleiskaava

Sipoon kunnanvaltuuston 15.12.2008 hyvaksymassa oike-
usvaikutteisessa Sipoon yleiskaavassa 2025 kaava-alue on
keskustatoimintojen aluetta (C).

Sibbo 2025.

A | RINEE

3.2 Planeringssituationen

3.2.1 Landskapsplan

| den av miljéministeriet 15.2.2010 faststallda landskaps-
planen fér Ostra Nyland har planeringsomradet i huvud-
sak anvisats som ett omrade fér centrumfunktioner (C).

| etapplandskapsplan 2 fér Nyland, godkdnd av Land-
skapsfullmaktige 20.3.2013, har omradet beteckningar
for ett omrade for centrumfunktioner, ett omrade for tat-

ortsfunktioner och ett omrade som ska fortatas.

3.2.2 Generalplan

| Generalplan for Sibbo 2025, en plan med rattsverkningar
godkdnd av fullmaktige 15.12.2008, ar planomradet ett
omrade for centrumfunktioner (C).



3.2.3 Asemakaava

Ent. rakennuskaava v. 1972 on AL-korttelin osalta padosin
toteutunut, mutta AR-korttelialue on rakentumaton.
Voimassa olevan asemakaavan mukaan korttelissa 1014
on liikerakennusten korttelialue AL ja rivitalojen ja muiden
kytkettyjen pientalojen korttelialue AR, seka pysdkointialu-
eita p ja autonsailytyspaikan rakennusaloja a.

3.2.3 Detaljplan

Den f.d. byggnadsplanen fran 1972 har i huvudsak genom-
forts i AL-kvarteret, men AR-kvartersomradet ar obebyggt.
Enligt den gdllande detaljplanen omfattar kvarter 1014

ett kvartersomrade for affarsbyggnader, AL, och ett kvar-
tersomrade for radhus och 6vriga kopplade smahus, AR,
liksom parkeringsomraden, p, och byggnadsytor for bilfor-
varingsplatser, a.

Utdrag ur den gdllande plansammanstdllningen. Planéndringsomrddena har avgrénsats med rétt pd bilden.
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3.2.4 Rakennusjarjestys

Maankaytto- ja rakennuslaissa seka -asetuksessa olevi-
en sekd muiden maankdyttda ja rakentamista koskevi-

en saannosten ja maaraysten lisaksi on Sipoon kunnassa
noudatettava kunnanvaltuuston 20.4.2002 ja 7.10.2005
hyvaksyman rakennusjarjestyksen maarayksia, jos oikeus-
vaikutteisessa yleiskaavassa, asemakaavassa tai Suomen
rakentamismadarayskokoelmassa ei ole asiasta toisin maa-
ratty. Rakennusjarjestyksen maaraykset ovat asema- ja
yleiskaavoja tdaydentavia siten, ettd kaavamaaraykset ovat
ensisijaisia.

3.2.5 Pohjakartta

Pohjakartta on ajantasainen. Se esitetddn kaavakartassa
mittakaavassa 1:1000.

3.2.4 Byggnadsordning

Utdver bestammelserna och foreskrifterna i markanvand-
nings- och bygglagen, markanvandnings- och byggfor-
ordningen samt Ovriga bestammelser och foreskrifter

om markanvandning och byggande ska i Sibbo kommun
iakttas bestimmelserna i den av kommunfullméaktige
20.4.2002 och 7.10.2005 godkdnda byggnadsordningen,
forutsatt att inga andra bestammelser om en aktuell fraga
har getts i en generalplan med réttsverkningar, detaljplan
eller Finlands byggbestammelsesamling. Bestdmmelserna
i byggnadsordningen kompletterar detalj- och general-
planerna satillvida att planbestammelserna galler i forsta
hand.

3.2.5 Grundkarta

Grundkartan ar up-to-date. Den laggs fram i skalan
1:1 000.
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4. Asemakaava-
suunnittelun vaiheet

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavamuutos sisaltyy kunnan kaavoitusohjelmaan
2013-16. Asemakaavamuutoksen tavoitteena on kortteli-
rakenteen ja samalla Nikkilan keskustarakenteen tehosta-
minen taajamakuvallisesti soveltuvin keinoin.

4.2 Asemakaavasuunnittelun
kaynnistaminen ja sita koskevat
paatokset

Maankaytto- ja rakennuslain 51 §:n mukaan asemakaava
on laadittava ja pidettdva ajan tasalla sitd mukaa kuin kun-
nan kehitys tai maankdyton ohjaustarve sitd edellyttaa.
Asemakaavamuutos on kdynnistetty kunnan kaavoitusoh-
jelman 2013-2016 (KH hyv. 27.11.2012) perusteella.

4.3 Osallistuminen ja
yhteistyo

431 Osalliset

Osallisia ovat kaava-alueen ja sitd rajaavan alueen maan-
omistajat, asukkaat, yrittajat, infrastruktuurin rakentajat ja
yllapitdjat seka muut alueen toimijat. Lisaksi osallisia ovat
viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa
kasitelldan. Osalliset on lueteltu tarkemmin osallistumis-
ja arviointisuunnitelmassa (liite 1).

4.3.2 \Vireille tulo

Kaavatyo kuulutettiin vireille 16.5.2013. Kaavan vireille tu-
losta ilmoitettiin kunnan virallisissa ilmoituslehdissa (Bor-
gabladet, Sipoon Sanomat) kunnan ilmoitustaululla seka
internet-sivuilla.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallisilla on mahdollisuus koko kaavaprosessin ajan antaa
palautetta kaavaprosessista ja valmisteltavasta kaavasta
ottamalla yhteyttd kunnan kaavoitukseen.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja kaavan valmistelu-
materiaali on ndhtavilld internetissa koko kaavaprosessin
ajan.

4. Olika skeden i planerin-
gen av detaljplanen

4.1 Behovet av detaljplanering

Detaljplanedndringen ingar i kommunens planlaggnings-
program for aren 2013-2016. Syftet med detaljplaneand-
ringen ar att effektivisera tatortsbilden i kvartersstruktu-
ren och darmed i hela centrumstrukturen i Nickby med
lampliga instrument.

4.2 Planeringsstart och beslut som
galler denna

| enlighet med 51 § i markanvandnings- och bygglagen
ska detaljplaner utarbetas och hallas aktuella allteftersom
kommunens utveckling eller behovet av att styra markan-
vandningen det kraver. Detaljplaneandringen har startat
med utgangspunkt i Sibbo kommuns planldggningspro-
gram 2013-2016 (KS godk. 27.11.12).

4.3 Deltagande och
samarbete

4.3.1 Intressenter

Intressenter ar markagare, invanare, foretagare, de som
bygger och underhaller infrastrukturen samt 6vriga ak-
torer i planomradet och den angransande omgivningen.
Intressenter ar ocksa myndigheter och sammanslutningar
vars verksamhetsomrade behandlas i planeringen. Intres-
senterna raknas upp narmare i programmet for deltagan-
de och bedémning (bilaga 1).

4.3.2 Anhéngiggorande

Planarbetet kungjordes anhangigt 16.5.2013. Att planen
hade gjorts anhangig meddelades i kommunens offici-
ella annonsorgan (Borgabladet, Sipoon Sanomat) samt pa
kommunens anslagstavla och webbplats.

4.3.3 Deltagande och vaxelverkan

Intressenterna har under hela planprocessens gang moj-
lighet att ge respons pa processen och pa planen som ar
under beredning genom att kontakta kommunens plan-

laggning.

Programmet for deltagande och bedémning och bered-
ningsmaterialet for planen finns till paseende pa internet
under hela planprocessen.



4.4 Asemakaavan tavoitteet

441 Maankaytto- ja rakennuslain
sisaltovaatimukset

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeus-
vaikutteinen yleiskaava otettava huomioon siten kuin siitd
edelld saddetaan.

Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset
terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisdlle elinymparistolle,
palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjesta-
miselle. Rakennettua ymparistda ja luonnonymparistod
tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisia arvoja saa havittaa.
Kaavoitettavalla alueella tai sen |ahiymparistéssa on oltava
riittdvasti puistoja tai muita lahivirkistykseen soveltuvia
alueita.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan elinymparis-
ton laadun sellaista merkityksellista heikkenemista, joka ei
ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen.
Asemakaavalla ei mydskdan saa asettaa maanomistajalle
tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoi-
tusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaa-
valle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjdyttamatta
voidaan valttaa.

44.2 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet:

e Suunnitelman tavoitteena on mittakaavallisesti ympa-
rist6onsa soveltuva, mutta riittdvan tehokas ja toteutta-
miskelpoinen asuinkortteli. Lihtokohtana on mahdollistaa
etupaddssa pienehkdista esteettémistd asunnoista koos-
tuvat asuinkerrostalot. Liikerakentamisen tarpeesta, laa-
juudesta ja toteuttamistavasta on keskusteltu kunnan ja
maanomistajien kesken. Toiveena on, etta liikerakentami-

4.4 Mal for detaljplanen

441 Innehallskrav enligt markanvandnings-
och bygglagen

Nar en detaljplan utarbetas ska landskapsplanen och en
generalplan med rattsverkningar beaktas pa det satt som
anges ovan.

Detaljplanen ska utarbetas sa att det skapas forutsatt-
ningar for en halsosam, trygg och trivsam livsmiljo, for re-
gional tillgdng till service och fér reglering av trafiken. Den
byggda miljoén och naturmiljon ska varnas och sarskilda
varden i anslutning till dem far inte férstéras. Pa det om-
rade som planlaggs eller i dess narmaste omgivning ska
det finnas tillrackligt med parker eller andra omraden som
lampar sig for rekreation.

Detaljplanen far inte leda till att kvaliteten pa nagons livs-
milj6 forsamras avsevart pa ett satt som inte ar motiverat
med beaktande av detaljplanens syfte. Genom detaljpla-
nen far inte heller markagaren eller ndgon annan réttsin-
nehavare alaggas sddana oskaliga begransningar eller or-
sakas sddana oskaliga oldgenheter som kan undvikas utan
att de mal som stalls for planen eller de krav som stalls pa
den asidosatts.

4.4.2 Mal enligt utgangsmaterialet

Mal som stéllts av kommunen:

e Malet for planeringen ar att skapa ett genomférbart
bostadskvarter som med hansyn till skalan sitter bra i om-
givningen men pa samma gang ar tillrackligt effektivt. Ut-
gangspunkten &r att i forsta hand géra det majligt att byg-
ga bostadsvaningshus som bestar av relativt sma bostader
med god tillgdnglighet. Kommunen och markagarna har
diskuterat behovet av affarsbyggande, affarsbyggandets
omfattning och satten att genomféra det. Att kunna bygga

Viitesuunnitelman havainneperspektiivi Referensplanens illustrationsperspektiv

Gl |NINEE



nen Iso Kyldtien varressa on mahdollista, mutta ei pakollis-
ta. Kortteli tulee voida toteuttaa vaiheissa.

e Uusi rakentaminen tulee sovittaa ymparistdonsa huo-
lellisesti. Tavoitteena on sopusointuinen taajamakuva.
Suunnittelussa tulee lisdksi kiinnittdd huomiota siihen etta
uudisrakentaminen sovitetaan mittasuhteiltaan, muodol-
taan ja massojen kooltaan Iso Kylatien varren miljodseen.

4.4.3 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet

e Asemakaavalla pyritdan mahdollistamaan katutason lii-
kerakentaminen.

¢ [so Kylatiehen rajautuva laadukkaasti toteutettu uudis-
rakentamishanke nostaa koko |dhiympariston tasoa ja siis-
tii nyt varsin sekavaa miljoota.

e Samoin uudet asukkat tuovat alueelle uutta elinvoimaa
ja palvelujen paraneminen on mahdollista.

affarslokaler langs Stora Byvagen ar 6nskvart, men inget
tvang. Kvarteret ska kunna byggas i etapper.

¢ Nya byggnader ska anpassas omsorgsfullt till omgivnin-
gen. Malet ar en harmonisk tatortsbild. Vid planeringen
ska man dartill fasta uppmarksamhet pa att nybyggandet
betraffande proportionerna, formerna och massan anpas-
sas till miljon langs Stora Byvégen.

4.43 Mal som uppkommit under processen

¢ | detaljplanen efterstravas en |6sning dar affarsbyggan-
de kan forlaggas till gatuplan.

e En forstklassigt genomfort nybyggnadsprojekt langs
Stora Byvdgen héjer nivan pa hela ndromgivningen och
snyggar till den for ndrvarande ratt sa roriga miljon.

e Dartill ger de nya invanarna ny livskraft som forbattrar
betingelserna for serviceutbudet.

KORTTELI 1014 ARK
I 5 VIITESUUNNITELMA bf\g\'}@
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5. Asemakaavan kuvaus

51 Kaavan rakenne

Kortteli koostuu kahdesta asuinrakentamiselle varatusta
tontista ja korttelialueesta A-4 ja AK-7. Kortteli on mahdol-
lista jakaa myo6s enintdan kuudeksi pienemmaksi tontiksi.

Itdpuolinen tontti koostuu neljdsta asuinkerrostalosta.
Kerrosluku on padosin nelja lukuun ottamatta Iso Kyla-
tiehen rajautuvia rakennusmassoja, jotka ovat enintdan
kolmekerroksisia. Ison Kyldtien varressa asuinrakennusten
katutasoon on mahdollista sijoittaa liiketilaa. Lisdksi Ison
Kylatien varteen voidaan rakentaa yksikerroksia rakennus-
osia liiketiloja varten. Lansipuoliselle tontille mahdollis-
tetaan enintdan kolmikerroksisten pienkerrostalojen tai
kerrostalojen rakentaminen.

Autopaikkoja rakennetaan seuraavasti: 1 ap / 75 k-m2.
Vieraspysdkointia tulee olla 1 ap / 10 asuntoa. Pysakointi
on osittain asuinrakennusten ja terassien alla rakenteelli-
sena pysakointina. Pysakointi keskittyy tonttien liikenndin-
tid hoitavien pohjois-eteldsuuntaisten kujien varteen.

Nykyinen rakennuskanta puretaan huonokuntoisena ja
uuteen kayttotarkoitukseen soveltumattomana.

5.1.1 Mitoitus

Suunnittelualueen laajuus on n. 8890 m2. Suunnittelualu-
een kokonaisrakennusoikeus on 9000 k-m2. Viitesuunni-
telmassa rakennusoikeus on jaettu kuuteen 1100 k-m2 -
1750 k-m2 yksikkoon. Korttelitehokkuus on ek=1,01.

5. Redogorelse for
detaljplanen

5.1 Planens struktur

Planen bestar av tva tomter och kvartersomraden som
reserverats for bostadshus, A-4 och AK-7. Kvarteret kan
ocksa delas upp i hogst sex mindre tomter.

Den Gstra tomten bestar av fyra flervaningshus med bo-
stader. Vaningstalet ar i huvudsak IV med undantag for de
byggnadsmassor som gransar till Stora Byvagen: for dessa
ar vaningstalet l. Affarslokaler kan forlaggas till gatupla-
net i de bostadshus som finns langs Stora Byvagen. Langs
Stora Byvagen kan man darutdver uppféra delar av enva-
ningsbyggnader for affarslokaler. P4 den vastra tomten blir
det mojligt att bygga laghus eller flervaningshus i hogst tre
vaningar.

Bilplatser byggs enligt féljande: 1 bilplats/75 vy-m2. Anta-
let gastplatser ar 1 bilplats/10 bostader. Parkeringsplatser
anldggs delvis i konstruktioner under bostadsbyggnaderna
och terrasserna. Parkeringen koncentreras till de grander i
riktningen norr-séder som hanterar trafiken till tomterna.

Det nuvarande byggnadsbestandet rivs eftersom det ar i
daligt skick och inte forenligt med det nya anvandningsan-
damalet.

5.1.1 Dimensionering

Planeringsomradets areal dr ca 8 890 m2. Den totala bygg-
ratten uppgar till 9000 vy-m2. | referensplanen har bygg-
ratten fordelats pa sex enheter omfattande 1 100-1 750
vy-m2 vardera. Kvarterseffektiviteten ar ek = 1,01.
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5.1.2 Palvelut

Alue tukeutuu palveluissa Nikkilan keskustan tarjoamiin
palveluihin. Joukkoliikenteen kdyton kannalta sijainti ny-
kyisen linja-autoaseman vieressa on erinomainen. Vaikka
linja-autoasema on sijoittumassa muualle |dhi vuosina,
pitkalla tahtdimelld on rautatieaseman yhteyteen on tar-
koitus kehittda matkakeskus linja-autoineen. Kortteliin
mahdollistettavat liiketilat Iso Kylatien varrella tdydentavat
Nikkilan keskustan palveluita ja elavoittavat taajamakuvaa.

Suunnittelualuetta I1ahinna oleva kunnallinen péaivdko-

ti sijaitsee noin 200 metrin padssa. Lahin koulu sijaitsee
n. 500 m padssa, terveysasema n. 350m padssa, lukio n.
700m paassa. Paivittdistavarakaupat sijaitsevat n.400 m
padssa ja erilaisia kaupallisia palveluja on aivan lahella Iso
Kylatien varrella.

5.2 Ympariston laatua koskevien

tavoitteiden toteutuminen

Alueelle on laaditaan rakentamistapaohje ehdotusvaihee-
seen (liite), joka ohjaa korttelin rakentamista siten, etta
uudet rakennukset sopivat ymparistdonsa mm. varityksen,
kattomuotojen seka sijoittelunsa kannalta.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Asuinrakennusten korttelialue (A-4)

e kerrosluku on Il - lll. Kattomuotona on lape- tai harja-
katto.

¢ rakennusoikeus on osoitettu kerrosnelidind ja on 2200
k-m2 kahdelle rakennusalalle.

¢ Asuinkerrostalojen korttelialue (AK-7)

e kerrosluku on I - IV. Kattomuotona on lape- tai harjakat-
to. Liiketila on osittain yksikerroksista.

e Rakennuksen julkisivun enimmadiskorkeus metreina Iso
Kylatien reunassa on rajoitettu kolmikerroksiseksi.

¢ rakennusoikeus on osoitettu kerrosnelidina ja on 6600
k-m2 kahdelle rakennusalalle.

e kokonaisrakennusoikeus on 9000 k-m2. Viitesuunni-
telmassa rakennusoikeus on jaettu kuuteen 1100 k-m2 -
1750 k-m2 yksikkoon. Korttelitehokkuus on ek=1,01.

e Pysdkoéinnin jarjestdmiseen varataan kummallekin kort-
telialueelle p-2 -alue, jossa autopaikat sijaitsevat osittan
rakennusten ensimmadisessa kerroksessa ja osittain maan
tasossa.

5.1.2 Service

Med héansyn till servicen stodjer sig omradet pa centrum
av Nickby tatort. Laget intill den nuvarande busstationen
ar utmarkt med tanke pa kollektivtrafiken och inte heller
de andra héllplatserna ligger l&ngt borta. Aven om bussta-
tionen kommer att flytta under de ndrmaste aren ar avsik-
ten att pa lang sikt planera ett resecentrum i anslutning till
jarnvagsstationen dar dven bussarna stannar. Affarslokaler
langs Stora Byvdgen kompletterar servicen i Nickby cen-
trum och ger en levande tatortsbild.

Det ndrmaste kommunala daghemmet ligger pa ca 200
meters avstand. Avstandet till ndrmaste skola @r ca 500 m,
till halsocentralen ca 350 m och till gymnasiet ca 700 m.
Dagligvarubutiker finns det pa ca 400 m avstand, och strax
intill Stora Byvagen finns olika kommersiella tjanster.

5.2 Uppnaendet av malen for
miljons kvalitet

Anvisningar for byggsattet utarbetas for omradet infor for-
slagsskedet. Anvisningarna styr byggandet av kvarteret sa
att nya byggnader anpassas till omgivningen med hansyn
bl.a. till byggnadernas fargsattning, takform och placering.

5.3 Omradesreserveringar

5.3.1 Kvartersomraden

Kvartersomrade fér bostadshus (A-4)

e vaningstalet ar lI-lIl. Takformen &r pulpettak eller sa-
deltak.

e byggratten anvisas i kvadratmeter och uppgar till 2 200
vy-m?2 for de tva byggnadsytorna.

Kvartersomrade for flervaningshus (AK-7)

e vaningstalet ar I-1V. Takformen &r pulpettak eller sadel-
tak. Affarslokalen ar delvis i ett plan.

e Fasadens maximihdjd i meter for byggnaden vid Stora
Byvagen har begrensats till tre vaningar.

¢ byggratten anvisas i kvadratmeter och uppgar till 6 600
vy-m?2 for de tva byggnadsytorna.

¢ den totala byggratten uppgar till 9000 vy-m2. | refe-
rensplanen har byggratten fordelats pa sex enheter omfat-
tande 1 100-1 750 vy-m2 vardera. Kvarterseffektiviteten
arek =1,01.

e Forvart och ett av kvartersomradena reserveras ett p-2
-parkeringsomrade dar bilplatserna placeras delvis i bygg-
nadernas forsta vaning och delvis pa markplanet.
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5.3.2 Muut alueet

Kaavan itdosassa on Iso Kylatien katualuetta

5.4 Kaavan vaikutukset

Asemakaavan yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset ja kult-
turiset vaikutukset kohdistuvat Nikkildn keskusta-alueelle
ja ovat paaosin positiivisia. Korttelin uudistaminen ja te-
hokkaampi rakentaminen tukee Nikkilan keskustan elin-
voimaisuutta.

Asumisen lisddminen ydinkeskustassa tukee kaupallisten
palvelujen kannattavuutta. Palvelujen sdilyminen keskus-
tassa tukee asumisen houkuttelevuutta.

Kaupunkirakenteen tiivistdiminen ja eheyttaminen olemas-
sa olevaa infrastruktuuriverkostoa hyddyntden on valta-
kunnallisten alueidenkdyton tavoitteden mukaista.

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Asemakaavan lahtokohtana on, ettd Ison Kylatien varren
kaksikerroksinen huonokuntoinen liikerakennus pure-
taan. Rakennuksen korvaaminen | - IV -kerroksisisilla uu-
disrakennuksilla Iso Kyldtien varressa muuttaa kylaraitin
ilmetta. Iso Kylatien milj6d on huomioitu suunnitelmassa
sijoittamalla muuta korttelia matalampia rakennusmassoja
raitin varrelle. Ymparistdaan tehokkaampi rakentaminen
on tavoitteiden mukaista. Noppamaiset rakennusmassat,
jotka jattavat nakymia korttelin I3pi, sopivat kylaalueen ra-
kennettuun maisemaan paremmin kuin umpikorttelit.

Asuinrakennusten kerrosluku laskee lanteenpdin maaston
noustessa n. 7-8m Iso Kylatien tasosta. A-4 - korttelialueen
kerrosluku on kolme, mika tarkoittaa ilman hissia raken-
nettaessa vain kahta asuntoa paallekkain, joista toinen on
kahdessa tasossa. Nain ylin kerros on luontevaa puolen
kerroksen kokoisena, ja varustaa esim. kattoterasseilla.
Asuinrakennusten ja piha-alueiden toteuttaminen nykyi-
selladn varasto- ja pysakdintialueena toimivalle korttelin-
osalle huolittelee koko ympaériston ilmetta. Ndin uudisra-
kentaminen liittyy luontevasti ympardivaan matalampaan
asuinalueeseen.

Keskeinen sijainti asettaa vaatimuksia rakentamisen laa-
dulle. Rakentamistapaohje tarkentaa rakentamisen ohjeis-
tusta ehdotusvaiheessa.

Korttelien sisdista rakenennetta jasentaa kaksi kujaa, joi-
den varrelle pysakointi on keskitetty. Kun osa autopaikois-
ta on rakennusmassojen sisalla ensimmaisessa kerrok-
sessa, ei ymparistosta tule niin autovaltaista kuin muuten
tehokkaassa rakentamisessa helposti kay.
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5.3.2 Ovriga omraden

Planens 6stra del utgors av gatuomradet vid Stora Byva-
gen.

5.4 Planens konsekvenser

Detaljplanens samhallsekonomiska, sociala och kulturella
konsekvenser berdr centrum av Nickby och ar i huvudsak
positiva. Ett fornyat kvarter och effektivare byggande stod-
jer livskraften i centrum.

Né&r kdrnan av centrum far fler bostader stodjer det vax-
ande befolkningsunderlaget I6nsamheten fér de kom-
mersiella tjansterna. Ett storre serviceutbud i centrum gor
bostdaderna mer attraktiva.

Att fortata stadsstrukturen och géra den mer samman-
héangande med hjalp av befintlig infrastruktur ar forenligt
med de riksomfattande malen for omradesanvandningen.

541 Konsekvenser for den byggda miljon

Utgangspunkten for detaljplanen ar att affarsbyggnaden
pa Stora Byvagen, som bestar av tva vaningar och ari
daligt skick, ska rivas. Nar denna byggnad ersatts av nya
byggnader med vaningstalet i—IV férdandras bilden av by-
gatan. | planen har miljon langs Stora Byvagen beaktats

sa att byggnaderna ldngs bygatan ar lagre an den 6vriga
byggmassan. Att byggandet ar effektivare an omgivningen
ar forenligt med malen. Tarningsliknande byggmassor som
lamnar 6ppna vyer genom kvarteret lampar sig battre for
det bebyggda landskapet an slutna kvarter.

Vaningstalet sjunker ndr man gar vasterut dar terrangen
stiger ca 7-8 m 6ver hojden pa Stora Byvagen. | A-4-kvar-
tersomradet ar vaningstalet Ill, vilket innebar att det bara
blir tva bostader pa varandra om man bygger utan hiss,
varav den ena ar i tva plan. P det sattet &r det naturligt
att bygga den hogsta vaningen som en halv vaning och till
exempel forse den med en takterrass. Nar bostadshus och
gardsplaner byggs i den del av kvarteret som idag fungerar
som lager- och parkeringsomrade far hela omgivningen

en ansiktslyftning. Pa det har sattet ansluter sig den nya
byggnationen pa ett naturligt satt till det lagre bostadsom-
radet.

Det centrala laget stéller krav pa byggkvaliteten. Anvis-
ningar om byggsattet preciserar byggandet i forslagsske-
det.

Strukturen inom kvarteren disponeras med hjalp av tva
grander till vilka parkeringen koncentreras. Nar en del av
bilplatserna anlaggs inuti byggmassorna pa forsta vaning-
en blir miljon inte sa bildominerad som den annars latt
kan bli nar man bygger effektivt.



5.4.2 Vaikutukset luonnonymparistoon

Korttelialueella ei nykyiselladn ole luontoarvoja eika juuri
kasvillisuutta. Uudisrakennusten piha-alueiden istuttami-
nen parantaa luonnonympaériston laatua ja muuttaa aluet-
ta vehredmmaksi.

5.4.3 Vaikutukset kuntatalouteen

Kuntaan muuttavilla uusilla veronmaksajilla on positiivi-
nen vaikutus kuntatalouteen.

Kortteli liittyy olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen,
joten vesi- ja viemariverkostojen tai katuverkoston osalta
ei aiheudu kunnalle kustannuksia.

Kortteliin on arvioitu toteutuvan asuntoja noin 150-180
asukkaalle. Uudisrakentaminen lisaa elinvoimaisuutta
muun muassa luomalla edellytyksia palveluiden paranta-
miselle ja sita kautta edellytyksia uusille niitd tuottaville
yrityksille. Mikali kortteliin muuttaa useita lapsiperheita,
se vaikuttaa alueen paivakoti- ja koulupalvelujen jarjesta-
miseen tai mitoitukseen. Samoin ikddntyneiden ihmisten
palvelut tdytyy mitoittaa asukkaiden mukaan. Kerrostalois-
ta on kysyntaa taajamassa, silla hissillisia kerrostaloja jois-
sa olisi pienid asuntoja Nikkildssa ei juurikaan ole.

5.5 Ympariston hairiotekijat

Kaavamuutosalueen etaisyys Kerava - Porvoo -rautaties-
t4, jota kdytetdan toistaiseksi vain sailidjunille Sjéldvikin
oljynjalostamolle, on noin 200 m. Rataliikenne ei aiheuta
harvinaisuutensa vuoksi meluselvityksella esiin otettavaa
haittaa. Ratatarinan vaikutusta mm. rakennuksen perus-
tuksiin tulee selvittaa rakennuslupavaiheessa.

5.5.1 VAK-suuronnettomuusriskin arviointi

Kerava - Porvoo -rautatieta kaytetdaan nykyisin Kilpilahden
oljynjalostamon ja alueen teollisuuden sdiliGjunakuljetuk-
siin. Radalla on vaarallisten aineiden kuljetuksia.

VAK-suuronnettomuusriskistd tehdyn selvityksen pohjal-
ta voidaan todeta, ettd kaava-alue sijoittuu mahdollisen
suuronnettomuusriskin vaikutusalueelle. Onnettomuuss-
kenaarioiden yhdistetyt vaikutusalueet ulottuvat selvi-
tyksen mukaan korkeintaan 550 m etdisyydelle Kerava -
Porvoo - rautatiestd (VAK- suuronnettomuusselvitys maan-
kayton suunnittelun nakékulmasta: Nikkilan rataosuus

ja tasoristeykset. Gaia Consulting Oy, 2.6.2010). Radan
varrella samoin kuin paaratojenkin varrella asuu valtava
maara asukkaita joihin rataonnettomuus voisi vaikuttaa.
Samoin maantielld tapahtuvissa vaarallisten aineiden kul-
jetuksissa on olemassa riski onnettomuuksille. Tassa koh-
taa Nikkilaa riskin ennenkaikkea muodostaa Iso Kyldtien
tasoristeys puomeineen. Lapiajo on jo kielletty ajoneuvoil-
ta, lisdksi kevyen liikenteen alikulkua ja lapiajon katkaisua
kokonaan ajoneuvoilta on suunniteltu, silla Ponaistentien
kautta on turvallinen maantieyhteys radan alituksineen.
Taman jalkeen riskit kohdalla eivat poikkea normaalista ra-

5.4.2 Konsekvenser for naturmiljon

For narvarande har kvartersomradet inga naturvarden och
inte heller knappt nagon vegetation. Planteringar pa de
nya byggnadernas gardsplaner kommer att forbattra kvali-
teten pa naturmiljon och ge ett frodigare helhetsintryck.

5.4.3 Konsekvenser for kommunekonomin

De nya skattebetalarna som flyttar till kommunen har en
positiv effekt pa kommunens ekonomi.

Kvarteret knyter an till den befintliga stadsstrukturen, och
darfor uppkommer inga kostnader for kommunen for vat-
ten- och avloppsnaten eller gatunatet.

Man uppskattar att det fornyade kvarteret far bostader
for ca 150-180 nya invanare. Nybyggandet okar livskraf-
ten bl.a. genom att man skapar forutsattningar for battre
service och darigenom &ven forutsattningarna for nya ser-
viceproducenter. Om barnfamiljer flyttar till kvarteret har
detta ha konsekvenser for anordnandet eller dimensione-
ringen av daghems- och skolservicen. Likasa ska servicen
till dldre personer dimensioneras efter invanarna. Det
rader efterfragan pa flervaningshus i tatorten, eftersom
Nickby knappt har nagra flervaningshus med hiss och sma
bostader.

5.5 Storande faktorer i miljon

Plandndringsomradets avstand fran Kervo-Borga-jarnva-
gen, vilken tillsvidare bara anvands for containertag till
oljeraffinaderiet i Skoldvik, &r ca 200 m. Pa grund av den
ringa trafikvolymen pa banan finns det inga oldgenheter
som kraver en bullerundersékning. Konsekvenserna av
skakningarna fran banan for bl.a. husgrunderna ska utre-
das i bygglovsskedet

5.5.1 Bedomning av risken for storolyckor vid tran-
sport av farliga @mnen

Kervo-Borga-banan anvands nufortiden for container-
transporter med tag fran raffinaderiet i Skoldvik och an-
nan industri i omradet. Farliga amnen transporteras langs
banan.

Utifrdn en utredning som gjorts om risken for storolyck-
or vid transport av farliga amnen kan man konstatera att
planomradet ligger inom influensomradet av en eventu-
ell storolycksrisk. Enligt utredningen stracker sig de sam-
manstallda influensomradena i olycksfallsscenarierna till
ett avstand pa hogst 550 m fran Kervo-Borga-janrvéagen
(VAK-suuronnettomuusselvitys maankaytén suunnitte-
lun nakokulmasta: Nikkildn rataosuus ja taso-risteykset.
(storolyckor ur markanvandningens synvinkel: Nickby ban-
avsnitt och plankorsningar). Gaia Consulting Oy, 2.6.2010.
Langs banan liksom langs huvudbanorna bor en valdig
massa manniskor som en banolycka skulle komma att
beréra. Pa samma satt finns det en risk for olyckor vid
transporter av farliga dmnen pa landsvagarna. | denna del
av Nickby ar det framfér allt plankorsningen vid Stora By-
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dan varren asumisesta.

5.6 Asemakaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavamerkinnat ja -madrdykset on esitetty liitteessa. Kaa-
vamerkinnat ja -maardykset noudattavat ymparistdminis-
terion antamia ohjeita.

NAKYMA LUOTEESTA

2 MEIPIDE

vagen med sina bommar som utgor en risk. Genomfart ar
forbjuden for fordon. Dartill har man planerat en under-
fart for gang- och cykeltrafiken och hinder for fordon att
over huvudtaget kunna gora igenom, da det via Borgnas-
vagen finns en trygg landsvagsforbindelse med jarnvags-
underfart. Efter dessa atgarder avviker riskerna pa denna
plats inte fran de risker som normalt forknippas med bo-
ende ndra en bana.

5.6 Planbeteckningar och planbestam-
melser

Planbeteckningarna och -bestdmmelserna presenteras i
bilaga. Planbeteckningarna och -bestammelserna foljer
Miljéministeriets anvisningar.
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6 Asemakaavan toteutus

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollista-
vat suunnitelmat

Asemakaavaan liittyy Arkkitehtitoimisto Harris - Kjisik
Oy:n tuottama viitesuunnitelma, jonka on ollut
asemakaavan laadinnan pohjana. Viitesuunnitelman
havainnemateriaali on asemakaavaluonnoksen
liittteen3, ks. liitteet.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa
kaavan saatua lainvoiman, koska alueella on valmis
kunnallistekniikka ja katuverkko.

Suunnitelma on mahdollista toteuttaa vaiheissa.
Yksittaisten rakennuspaikkojen toteutusjarjestys on
vapaa. Suunnitelman toteutuminen taysimittaisesti
edellyttaa korttelin rakennusten purkamista.

6.3 Toteutuksen seuranta

Alueelle on laaditaan rakentamistapaohjeet. Sipoon
kunta huolehtii alueen toteutuksen seurannasta
tarvittavin lupamenettelyin.

27.11.2013

Jarkko Lyytinen
kaavoitusarkkitehti - planlaggningsarkitekt
arkkitehti SAFA - arkitekt SAFA, YKS-487

Matti Kanerva
kaavoituspaallikko - planlaggningschef
arkkitehti - arkitekt SAFA

6 Genomforandet av
detaljplanen

6.1 Planer som styr och askadliggor gen-
omférandet

En referensplan som sammanstéllts av
Arkkitehtitoimisto Harris - Kjisik Oy:s har fungerat
som underlag for utarbetandet av detaljplanen.
[llustrationsmaterialet for referensplanen finns som
bilaga till detaljplaneutkastet, se bilagorna.

6.2 Genomforande och tidsplanering

Genomférandet av detaljplanen kan starta nar
planen vunnit laga kraft, eftersom det redan finns
kommunalteknik och ett gatunat i omradet.

Planen kan genomfdras i etapper. Enskilda

byggplatser kan byggas i fri ordningsfoljd. For att
planen ska kunna genomféras till fullo forutsatts
rivning av de nuvarande byggnaderna i kvarteret.

6.3 Uppfoljning av genomforandet

Anvisningar for byggsattet utarbetas for omradet.
Sibbo kommun féljer upp genomférandet i omradet
genom tillborligt lovforfarande.

e ex





