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Nikkilän kaavarunkoehdotuksen (KR3) ja Nikkilän kartanon 
keskuksen asemakaavan luonnoksen (NG8) palautteen vastineet 
1  Yleistä raportista 

Nikkilän kartanon keskuksen asemakaavan luonnos (NG8) ja Nikkilän kaavarunkoehdotus (KR3) olivat 
julkisesti nähtävillä 15.1.–15.2.2021. Nähtävilläolon aikana molemmista kaavahankkeista kerättiin 
kuntalaisilta palautetta kolmella eri menetelmällä. Suunnitelmia oli mahdollista kommentoida 
Maptionnaire-karttatyökalulla toteutetulla karttakyselyllä sekä verkkokeskustelussa, joka toteutettiin Ota 
kantaa -palvelussa. Lisäksi oli mahdollisuus toimittaa virallinen mielipide kunnan kirjaamoon.  

Kaikkien kolmen kanavan kautta kertyneestä palautteesta laadittiin yhteenvetoraportti.  

Tämä vastineraportti mukailee palauteraportin rakennetta kokoamalla vastineet samojen otsikoiden 
alle kuin palauteraportissa.  

2  Karttakysely 

Seuraavien kappaleiden vastineet koskevat karttapalautetta, joissa vastaajat sijoittivat pisteitä ja niihin 
liittyviä kommentteja eri teemakartoille. Poikkeuksena on luvut 2.6, 2.9 ja 2.10, joissa palaute ei liittynyt 
karttakuvaan.  

Osa kommenteista oli toteavia tai ne ottavat kantaa tietyn suunnitteluratkaisun puolesta tai vastaan, eivätkä 
siten vaadi suunnittelijoilta vastinetta. Osa karttakommenteista koski laajempia asioita, kuten maisemaa, 
joihin kaavoittajan vastine löytyy myöhemmissä kappaleissa. Osa palautteesta ei myöskään suoraan 
koskenut nyt suunniteltavia asioita, mutta kaikki palaute hyödynnetään jatkosuunnittelussa myös muissa 
hankkeissa.  

2.1  Karttakyselyn vastaajat 

–  

2.2  KR3 Nikkilän kaavarunko: Katuverkosto 

Karttakommenteissa esitetään, että Lukkarinmäentietä tulisi jatkaa Öljytielle (Keravantielle) ja 
Jokivarrentielle. Tällainen tieyhteys menee kaavarunkoalueen ulkopuolelle, eikä ole osana kaavarunkotyötä 
tehdyn liikennesuunnitelman mukaan tarpeellinen kaavarungon mukaisen väestökasvun ja maankäytön 
kehittymisen takia vuoteen 2040 mennessä. Asiaan on mahdollista palata, kun kaavarungon tavoitevuosi 
lähestyy ja katsoa mikä yhteyden tarve on silloin.  

Esitetään myös, että Jokipuistontietä tulisi jatkaa Öljytielle – yhteys joka on suunniteltu myös Sipoon 
yleiskaavassa. Verkostollisesti tämä yhteys ei ole tarpeellinen, koska kunta ja valtio ovat päättäneet panostaa 
Öljytien ja Brobölentien risteyksen parantamiseen, kokonaan uuden maantieliittymän rakentamisen sijaan. 
Myöskään muita katuliittymiä Öljytielle ei esitetä, koska maanteiden liittymien määrää pyritään pitämään 
mahdollisimman pienenä maantien liikenteen sujuvuuden ja liikenneturvallisuuden takia.  

Kaavarungossa esitetään liikenneverkon pääperiaatteet. Liikenneratkaisujen tarkempia yksityiskohtia, kuten 
liikenteen rauhoittamisen keinoja ja liittymien ratkaisuja, suunnitellaan asemakaavoituksen ja 
katusuunnittelun yhteydessä.  
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Nikkilän kartanon keskuksen asemakaavan aluetta koskevat liikenneratkaisut käsitellään jäljempänä luvussa 
3.2.6. 

2.3  KR3 Nikkilän kaavarunko: Pyöräilyreitit 

Tavoitteena on suunnitella laadukkaat pyörätiet, toisin sanoen sujuvat ja riittävän leveät. Pyöräteiden 
toteutus on riippuvainen kunnan ja osittain valtion rahoituksesta.  

Pyörätieyhteys radan poikki Isolta Kylätieltä Vanhalle Kylätielle on hyvin riippuvainen rautatiesuunnittelun 
teknisistä ratkaisuista. Minkälainen ratkaisu on mahdollinen, selviää vasta ratasuunnittelun yhteydessä.  
Kaavarungossa esitetty ratkaisu perustuu vuoden 2018 aseman sijoitusselvitykseen ja siinä mielessä myös 
muunlainen linjaus kuin kaavarungossa esitetty on mahdollinen, jos se on teknis-taloudellisesti 
mahdollinen.  

2.4  KR3 Nikkilän kaavarunko: Viherverkko 

Nikkilän kartanon keskuksen asemakaavan aluetta koskevat kommentit käsitellään jäljempänä luvussa 3.2.2, 
3.2.8 ja 3.2.9, Degerbergetin kommenttien osalta luvussa 3.1.6.  

Osa karttakommenteista koskivat enemmän rakentamista, esim. lisää kerrostaloja, kuin viherverkkoa. 
Radanvarren osalta on kysytty, miksi se on osoitettu viheralueeksi, eikä asumiseen. Syynä on junaliikenteen 
aiheuttama melu ja ratatärinä, joka hankaloittaa asuinrakentamista alueella. Tarkempia selvityksiä ei 
kuitenkaan ole laadittu, joten rakentamisen raja on tässä vaiheessa arvio. Jäähallin läheisyyteen ei ole 
kaavoitettu rakentamista, koska alue on osa kirkkojen arvokasta kulttuurimaisemaa.  

Ollbäckenin purolaaksoa myötäillen on suunniteltu ulkoilureitti. Se ei ole kaikilta osin mahdollinen tarkalleen 
siinä kohtaa mihin se on piirretty, mutta se on jätetty kaavarunkoon, jotta se voidaan huomioida 
kokonaisuutena, kun tarkempi suunnittelu joskus etenee. Siinä vaiheessa pohditaan esim. rakennusten 
kiertoa ja muita yksityiskohtaisia ratkaisuja. Kaavarungossa yhteys on vasta periaatteellisella tasolla.  

Kaavarungossa esitetyt uudet ulkoilureitit ovat enemmänkin yhteystarpeita kuin maastoon tarkasti 
sovitettuja reittejä. Tarkemmassa suunnittelussa, asemakaavoituksen ja muun yksityiskohtaisen 
suunnittelun yhteydessä, reitit voivat siirtyä satojakin metrejä, jos sillä saavutetaan parempi ratkaisu. Kunnan 
liikuntareitit toteutetaan lähtökohtaisesti kunnan maalle, eikä niitä toteuteta yksityiselle maalle ilman, että 
maanomistajien kanssa on ensin neuvoteltu asiasta ja sovittu mahdollisista korvauksista. 

Yksityiskohtia kuten koirapuistoja ei varsinaisesti suunnitella kaavarungossa, mutta toive viedään eteenpäin.  

2.5  KR3 Nikkilän kaavarunko 

Nikkilän kaavarunkoa käsitellään tarkemmin teemakohtaisesti myös jäljempänä luvussa 3.1. Nikkilän 
kartanon keskuksen asemakaavan aluetta koskevat kommentit käsitellään jäljempänä luvussa 3.2.  

Keskuspuiston kohdalla kaavarungon aluevarausta on muutettu palautteen perusteella. Kuitenkin 
tarkemmat rakentamisen alueet määritetään vasta asemakaavoituksen aikana. Kaavarunko on luonteeltaan 
asemakaavaa yleispiirteisempi suunnitelma, joten siinä esitettyjä aluevarauksien rajauksia voidaan tarkentaa 
asemakaavoitusvaiheessa. 

Pornaistentien ja Kartanontien risteyksessä olevaa korttelia on palautteen perusteella laajennettu hieman 
etelään ja länteen. Pornaistentien itäpuolta ei esitetä rakennettavaksi, koska alue ei liity kunnolla Nikkilän 
muuhun rakenteeseen Pornaistentien erottavan luonteen takia ja myös maisemallisista syistä.  
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2.6  Radan yli vai ali? 

Kartanon alueen Nikkilän keskustan länsiosaan liittävän kokoojakadun ja siihen liittyvän radan 
eritasoliittymän suunnittelua on jatkettu radan alituksella, jonka perusteena ovat maisemalliset ja tekniset 
seikat.  

2.7  NG8 Nikkilän kartanon keskuksen asemakaavaluonnos 

Nikkilän kartanon keskuksen asemakaavan aluetta koskevat kommentit käsitellään tarkemmin 
teemakohtaisesti jäljempänä luvussa 3.2.  

2.8  NG8 Nikkilän kartanon asemakaavaluonnos: Virkistysreitit 

Nikkilän kartanon keskuksen asemakaavan aluetta koskevat kommentit käsitellään tarkemmin jäljempänä 
luvussa 3.2.2, 3.2.8 ja 3.2.9. 

2.9  Rakentamisen tyyli 

Kaavaluonnoksen palautekyselyssä kysyttiin rakentamisen tyylistä. Suurinta kannatusta sai tyylit 
"perinteinen klassinen" (noin puolet kannatuksesta) ja "moderni klassinen" (reilu neljäsosa kannatuksesta). 
Tyyli "nykyaikainen" sai noin viidesosan kannatusta. Rakennustapaohjeessa on ohjattu rakentaminen 
enemmän klassiseen suuntaan muun muassa kattojen muotoja, aukotusta ja muita yksityiskohtia 
ohjaamalla. Rakennustapaohjeen värikartat perustuvat Nikkilästä tehtyyn värianalyysiin, toisin sanoen 
asemakaavassa tulee käyttää tyypillisiä nikkiläläisiä värejä.  

2.10  Avoin palaute 

Avoimissa palautteissa käsiteltiin pitkälti samoja asioita kuin muissa kirjallisissa mielipiteissä, jotka käydään 
läpi luvussa 3.  

3  Ota kantaa -keskustelu sekä kirjalliset mielipiteet 

3.1  KR3 Nikkilän kaavarunko 

3.1.1  KR3: Henkilöjunaliikenteen priorisointia kyseenalaistetaan 

Sipoo on ollut viime aikoina yksi Suomen nopeimmin kasvavista kunnista ja kunnan strategiassa Sipoon 
kasvuvauhdiksi on asetettu noin 600–800 asukasta vuodessa. Erilaisissa selvityksissä on mainittu 10 000 
asukkaan olevan raideliikenteen edellytys Nikkilässä. Tämä ei kuitenkaan tarkoita, että se olisi tavoite 
itsessään, vaan se on likimääräinen raja raideliikenteen kannattavuutta ajatellen. Sipoon kunta on ilmaissut 
olevansa valmis aloittamaan raideliikenteen jo ennen kuin tämä väestömäärä on saavutettu. Nikkilän 
väestönkasvu ei johdu siitä, että se olisi asetettu tavoitteeksi KeNi-radan (Kerava–Nikkilä-rata) takia, vaan 
Nikkilän väkiluvun ennustetaan kasvavan nykyisten suunnitelmien mukaisesti noin 10 000 asukkaaseen 
KeNi-radasta huolimatta. Sama koskee Sipoon toista taajamaa Söderkullaa, jonka väestömäärän 
ennakoidaan kasvavan alueen maankäyttöä ohjaavien kaavojen mukaisesti reilussa kymmenessä vuodessa 
myös noin 10 000 asukkaaseen. Kasvu tuo hyvin suunniteltuna mukanaan paljon hyvää, esimerkiksi 
myönteisempää väestökehitystä, taloudellista hyvinvointia sekä monipuolistuvia yksityisiä ja kunnallisia 
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palveluita. Lisäksi on tarpeen hahmottaa, että kasvussa on lopulta kyse ihmisten omastakin valinnasta 
muuttaa Sipooseen. 

Radan avaaminen henkilöliikenteelle on pitkäkestoinen prosessi, joka vaatii useita suunnitelmia ja päätöksiä 
matkan varrella. Aiemmin kunnanvaltuusto on linjannut, että henkilöliikenteen tulisi käynnistyä 2020-luvun 
puolivälissä. Ratahanketta suunnitellaan ja ohjelmoidaan tarkemmin vuosina 2021–2022 ja MAL-
suunnitelmassa 2019 mainitaan radan avaamisvuodeksi 2028 tai sen jälkeen.  

KeNi-radan avaamisella henkilöliikenteelle varaudutaan ei vain Nikkilän kasvuun vaan myös koko seudun 
liikennejärjestelmään ja seudullisiin muutoksiin. Vaikka Nikkilään ei muuttaisi yksikään uusi asukas kasvaa 
pääkaupunkiseudun ja sen lähialueen väestö sadoilla tuhansilla asukkailla lähivuosikymmeninä. Tämä 
vaikuttaa välillisesti myös nikkiläläisiin, kun Lahdenväylän liikennekäytävällä on entistä enemmän käyttäjiä ja 
entistä useampi bussimatka muuttuu vaihdolliseksi bussiliikenteen välityskyvyn ylittyessä runkoväylillä. 
Tämä tarkoittaa käytännössä sitä, että bussi- ja autoliikenne seisoo liikenneruuhkissa tai että bussien reitit 
ohjataan joka tapauksessa raideliikenteen vaihtoasemille. KeNi-rata tuo tähän seudulliseen tilanteeseen 
uuden liikenteellisen vaihtoehdon, jossa kulkuvälineen energialähde (esimerkiksi sähköbussit) sinänsä 
muodostaa vain pienen osan kokonaisuudesta.  

Koska Keravan ja Nikkilän välillä rata on jo olemassa, ovat vaadittavat investoinnit suhteellisen pienet, kun 
vertaa raidehankkeisiin pääkaupunkiseudulla: kokonaisuudessaan paljon alle yhden metroaseman hinta. 
Raideliikenteen maantieteellinen joustamattomuus on myös raideliikenteen vahvuus: on havaittu, että 
raideliikenteen ympärille uskalletaan investoida varmemmin asumiseen, työpaikkoihin ja palveluihin, koska 
raiteiden pysyvämpi luonne tuo varmuutta tulevaisuuden liikennöintiin toisin kuin bussiliikenteessä, jossa 
bussilinjat voidaan reitittää uudelleen jo seuraavalla aikataulukaudella. Siten kunnan ja valtion 
panostaminen/investoinnit henkilöjunaliikenteen käynnistämiseksi KeNi-radalla voidaan nähdä myös 
laajemmin panostuksena/investointina Nikkilän elinvoimaisuuden ylläpitoon ja kehittämiseen. Radan 
voidaan lisäksi nähdä kytkevän Nikkilä nykyistä paremmin muuhun pääkaupunkiseutuun, eikä alue jää näin 
niin helposti unohduksiin, omaksi saarekkeeksi, seudullisessa kehitystyössä. 

Suunniteltu Itärata sen sijaan ei vaikuta Nikkilän suunnitteluun, koska rata on suunniteltu vain ohittavan 
Sipoon ilman yhtään asemaa ja sen suunniteltu linjaus kulkee pohjoisempana kuin nykyinen Kerava–Nikkilä-
rata.  

3.1.2  KR3: Julkinen liikenne ei vastaa kaikkien liikkumistarpeisiin 

KeNi-rata ei tietenkään voi palvella kaikki asukkaita tarpeesta ja asunnon sijainnista riippuen, kuten ei 
myöskään mikään muu yksittäinen liikenneratkaisu, mutta se tuo kuitenkin riittävän monelle kätevän uuden 
vaihtoehdon liikkumiseen. KeNi-radan avaaminen henkilöliikenteelle on liikennemallien mukaan ennustettu 
kaksinkertaistavan joukkoliikenteen käytön noin 1 km etäisyydellä asemasta. KeNi-rata myös mahdollistaa 
sujuvan seudullisen liikenteen pääradan muille keskeisille asemanseuduille: esimerkiksi Järvenpäähän 
pohjoiseen, Vantaan Tikkurilaan, poikittaisten tulevien ratayhteyksien asemille pääradan läheisyyteen, 
Pasilaan, jne.  

3.1.3  KR3: Kaavarungon liikenteelliset vaikutukset 

Kun asukasmäärä kasvaa Nikkilässä myös liikennemäärät luonnollisesti kasvavat. Liikenneyhteyksien 
ruuhkaisuutta ja liittymien välityskykyä tutkitaan liikennesuunnittelun yhteydessä ja tehdään tarpeellisia 
toimenpiteitä, jos huomataan ongelmia. Ihan lähivuosille ei ole tunnistettu muodostuvan ongelmapaikkoja.  

Nikkilän juna-aseman sijaintia on tutkittu Nikkilän henkilöjunaliikenteen aseman sijaintiselvityksessä (2018). 
Sijaintiselvityksessä huomioitiin rakentamisen kannalta merkittävät reunaehdot ja mahdolliset rajoitteet, 
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kuten nykyinen maankäyttö, radan tekniset lähtökohdat sekä luonnon- ja kulttuuriympäristön arvot. Sen 
perusteella parhaaksi paikaksi valikoitui suurin piirtein sama kohta missä nykyinenkin asemalaituri sijaitsee. 
Esimerkiksi sijainti idempänä lähempänä Pornaistentietä on teknisesti vaikea radan geometrian takia.  

Ollbäckenin ylitse on suunniteltu harvinaisen paljon siltoja. Nykyisen kahden lisäksi kolme uutta. Siltoja ei 
sinänsä suunnitella huvin vuoksi, vaan tämä johtuu siitä, että toimintoja on suunniteltu maastossa 
kiertelevän puron molemmin puolin ja radan ali mennään eri tasossa maanpintaan nähden. Tasoeron takia 
ei voida liittää kadut suoraan toisiinsa, vaan on rakennettava erilliset yhteydet. Esimerkiksi alustavissa 
asemaselvityksissä on ajateltu, että kunnan nykyisen varikon kohdalle tulisi liityntäpysäköintialue. Siinä 
tapauksessa sinne ajettaisiin suunnitellun Ollbäckintien sillan kautta. Asemalle tarvitaan myös sujuva 
kävelyn ja pyöräilyn yhteys, joka sekin vaatii sillan. Tälle sillalle ei kuitenkaan ole suunniteltu autoliikennettä 
ja se voi olla rakenteeltaan kevyempi ja puinen. Siltojen lopullinen tarve arvioidaan, kun asemanseudun 
asemakaavaa ruvetaan laatimaan.  

3.1.4  KR3: Nikkilän asuinrakentamisen painopisteet 

Sipoossa ei sinällään ole pulaa rakennusmaasta, mutta kuten muuallakin Suomessa, oikealla sijainnilla olevaa 
rakennusmaata on paljon vähemmän. Nikkilän kaavarungossa on tarkasteltu Nikkilän eri alueiden 
potentiaalia asuinrakentamiseen. Kaavarunkoratkaisussa Nikkilän arvioidusta väestönkasvusta puolet 
sijoittuisi radan eteläpuolelle ja puolet radan pohjoispuolelle. Toisin sanoen vastaavanlaisella etäisyydellä 
Nikkilän keskeisistä palveluista kuin Nikkilän kartanon keskuksen asemakaava-alue, sijaitsee muutamia 
keskustamaiselle rakentamiselle sopivia alueita ja nämä alueet onkin osoitettu rakennettavaksi Nikkilän 
kaavarungossa. Nikkilän kartanon keskuksen alue ei siis ole ainoa Nikkilän kasvamisen suunta, vaan yksi 
niistä, joskin laajin. Syy alueen kaavoittamiseksi asuinalueeksi onkin keskeinen sijainti, jota on jo huomattu 
vuosikymmeniä sitten laadituissa Nikkilää koskevissa suunnitelmissa. Tämä on myös huomioitu 
ylempiasteisissa kaavoissa – maakuntakaavassa ja Sipoon yleiskaavassa – jotka osaltaan ohjaavat 
asemakaavan laadintaa. Syy, miksi aluetta ei ole tähän päivään asti rakennettu on halu kehittää Nikkilää alue 
kerralla: Sekoittuneen asuinrakentamisen alueista kehitettiin 2000-luvulla Itäisestä Jokipuistosta asuinalue, 
2010-luvulla suunniteltiin ja rakennettiin Jokilaakson alue, ja 2020-luvulla on Nikkilän kartanon keskuksen 
vuoro. Samalla omakotirakentaminen ja -suunnittelu on jatkunut Nikkilän kartanon alueella 1980-luvusta 
alkaen tähän päivään asti yhtäjaksoisesti.  

Mainittu Öljytien alue sijaitsee kauempana keskeisistä palveluista. Alueen kehittämisen ongelmana on myös 
maantien melu, joka tekee alueesta huonosti sopiva asuinrakentamiselle. Samoin uuden tehokkaan 
asuinalueen toteuttaminen tuohon suuntaan Öljytielle, kauas keskustasta ja joukkoliikenteestä, olisi 
yhdyskuntarakenteen hajauttamista. Pornaistentien ja Kartanontien risteyksessä olevaa korttelia on 
kaavarunkosuunnitelmassa palautteen perusteella laajennettu hieman etelään ja länteen. Pornaistentien 
itäpuolta ei esitetä rakennettavaksi, koska alue ei liity kunnolla Nikkilän muuhun rakenteeseen 
Pornaistentien erottavan luonteen takia ja myös maisemallisista syistä.  

Kaavarungossa esitetyt kolme rakennemallivaihtoehtoa on tehty liikennemallinnuksia varten, ja niillä on 
testattu liikenneverkon kuormitusta ja toimivuutta eri tilanteissa. Mikään vaihtoehto ei ole siis tarkoitettu 
sellaisenaan toteutettavaksi, vaan ne ovat ääripäitä erojen esiin tuomiseksi ja vaikutusten arvioimiseksi. 
Rakennemallit ovat teoriassa mahdollisia mutta käytännössä ne eivät toteutuisi täysimittaisesti, muun 
muassa, koska rakentaminen kohdistuisi laajasti yksityisessä omistuksessa oleville tonteille, missä monet 
käytännössä jättävät lisärakentamismahdollisuuden käyttämättä. Eräässä vaihtoehtomallissa Nikkilän 
kartanon keskuksen alue oli mallinnettu kokonaan kerrostaloalueena, joka ei ole tarkoituksenmukainen 
ratkaisu.  

Nikkilässä, ja Sipoossa laajemmin, huolehditaan myös väljempien tonttien kaavoittamisesta sekä taajamissa 
että kylissä. Tällaiset tontit kannattaa kaavoittaa taajamien reunoille ja kyliin. Tähän ohjaa myös voimassa 
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olevat ylempiasteiset kaavat – maakuntakaava ja Sipoon yleiskaava – joissa on osoitettu keskustamaiset 
alueet, tiivistettävät alueet ja taajamien reuna-alueet. Tärkeintä on, että kunnasta ja taajamista löytyy 
kokonaisuutena erilaisia tontteja ihmisten eri mieltymysten ja tarpeiden mukaan. Sipoossa pitää tarjota 
erilaisia tontteja, sekä isoja omakotitontteja, kerrostalotontteja ja jopa minitalotontteja. Eri tontit kannattaa 
sijoittaa yhdyskuntarakenteessa vyöhykkeittäin niin, että tiivein rakentaminen on lähellä keskustaa ja 
väljimmät tontit taajaman reunoilla. Viime vuosina sekä myydyt tontit että haetut omakotitalojen 
rakennusluvat ovat olleet pienempiä kuin aiemmin. 

3.1.5  KR3: Nikkilän kasvun ja kehittämisen tavoitteet 

On ensinnäkin tarpeen hahmottaa, että kasvussa on lopulta kyse ihmisten omasta valinnasta muuttaa 
Sipooseen. Kunta ei itse rakenna asuntoja, vaan kunta suunnittelee sellaisia asemakaavoja, joiden tontit ja 
asunnot menevät kaupaksi. 

Maankäytön, asumisen ja liikenteen (MAL) sopimukset ovat sopimuksia, jotka valtio solmii suurimpien 
kaupunkiseutujen kanssa. Helsingin seudun MAL-sopimus kuvaa valtion ja Helsingin seudun 14 kunnan 
yhteistä tahtotilaa maankäytön, asumisen ja liikenteen yhteensovittamiseksi. Sipoon valtuusto hyväksyi 
MAL-sopimuksen vuosille 2020–2031 kokouksessaan 5.10.2020. Sopimuksen lähtökohtana on vuonna 2019 
valmistunut Helsingin seudun maankäytön, asumisen ja liikenteen -suunnitelma (MAL 2019 -suunnitelma), 
joka on valmisteltu yhteistyössä seudun kuntien, HSL:n sekä valtion ympäristö- ja liikennehallinnon 
toimijoiden kesken. MAL 2019 on strateginen suunnitelma, jossa kuvataan, miten seutua kokonaisuutena 
pitäisi kehittää vuosina 2019–2050. Sipoo on sopijapuoli valtion kanssa, koska Sipoo on osa Helsingin 
seutua. Sopimuksella tuetaan kuntien, kuten Sipoon, ja valtion välistä yhteistyötä maankäytön, asumisen ja 
liikenteen toimivuudessa ja yhteensovittamisessa. Sopimuksessa on määritelty yhteisiä tavoitteita 
asuntotuotannon sekä liikenteen kehittämiseksi, koska maankäyttö ja liikenne muodostavat kokonaisuuden. 
Sopimuksissa on määritelty myös liikenneverkon keskeisiä kehittämishankkeita. 

Sipoo on Helsinkiin rajautuen keskeinen osa pääkaupunkiseutua ja seudullisen yhteistyön kautta kunta on 
aktiivisesti kehittämässä Helsingin seutua. MAL-yhteistyö on yksi merkittävimmistä meneillään olevista 
seutuyhteistyön muodoista. Sipoo hyötyy MAL-yhteistyöhön osallistumisesta usealla tavalla: MAL-
yhteistyöhön osallistumalla kunnan saa paremmin ääntään kuuluviin ja ns. kokoaan isompaa roolia seudun 
kehittämisessä, mutta myös suoraa taloudellista hyötyä mm. sopimukseen sidottujen valtion asumisen ja 
liikenne- ja infrahankkeiden kehittämistukien myötä. Vuosittain valtio jakaa MAL-sopimuskunnille kymmeniä 
miljoonia euroja erilaisia kuntatekniikan ja liikennehakkeiden toteuttamisen sekä asuntorakentamisen tukia, 
joita ilman Sipoo jäisi, jos se ei olisi mukana MAL-yhteistyössä. 

Sipoon strategiassa nousee Nikkilän suunnittelussa vahvasti esille vehreys ja viihtyisyys, kasvu, monipuoliset 
asumismahdollisuudet, KeNi-radan avaaminen henkilöliikenteelle ja sujuvat palvelut. Sipoon valttina on 
muun muassa kehittyvät maaseudun ympäröimät keskukset ja laajat viheralueet keskusten tuntumassa. 
Nikkilän suunnittelussa yhdistyvät kaikki nämä teemat. Kaikkia strategiassa mainittuja asioita ei kuitenkaan 
voida toteuttaa fyysisesti samassa tilassa, kuten asuinrakentamista ja virkistysaluetta, mutta ne voivat olla 
toisiinsa kietoutuneita ja lähekkäin.  

3.1.6  KR3: Laaksosuontien itäpuolen alue 

Osallistumiskäytännöt käsitellään jäljempänä luvussa 3.3.  

Kaavarunko ei ole kaava, joka saa lainvoimaa, vaan se voidaan nähdä strategisena asiakirjana, joka kertoo 
suunnittelun tavoitteista. Kaavarunko ei ole siis vielä päätös jonkun asian toteuttamisesta, vaan sitova 
päätös tehdään vasta, kun laaditaan lainvoimainen asemakaava. Laatimalla kaavarunko kunta myös 
toteuttaa avoimuuden periaatteen, kun pitkän tähtäimen kaavoitukselliset tavoitteet ovat kaikkien 
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kuntalaisten nähtävillä jo varhaisessa vaiheessa. Monet ratkaisut kaavarungossa ovat ajankohtaisia vasta 
vuosien päästä ja tällä tavalla kunnan pitkän tähtäimen tavoitteet ovat avoimesti nähtävissä kaavarungossa. 
Maanomistajan näkökulmasta kaavarunko kertoo sen mistä asioista kunta on halukas aloittamaan 
neuvottelut, ja vasta maanomistajaneuvottelujen jälkeen tiedetään, onko kaavarungossa suunniteltu asia 
toteutettavissa vai ei. 

Laaksosuontien itäpuolen osalta kaavarunko ehdottaa pientaloalueen kaavoittamista (merkitty valkoisella 
alueella, jolla on ruskea reuna, kaavamerkintä AP). Alueen asemakaavoittamisesta pientaloalueeksi on 
aikoinaan tehty alueen asukkaiden ja maanomistajien toimesta aloite kunnalle, jolloin aluetta koskeva 
asemakaavatyö nostettiin ensimmäisen kerran kaavoitusohjelmaan. Tämä hanke on myös viimeisimmässä 
kaavoitusohjelmassa (2021), jossa asemakaavoituksen aloittamisen tavoitevuosi on 2024. Kun 
asemakaavoitus alkaa, käydään varsinaiset neuvottelut maanomistajien kanssa, jolloin keskustellaan myös 
rakennusoikeudesta. Kaavarunkohan kertoo vain, että alueella on tavoitteena aloittaa asemakaavoitus, 
mutta ei kerro tarkemmin rakentamisen määrästä. Maanomistajia tullaan kuulemaan useassa otteessa 
asemakaavaprosessin aikana. 

Laaksosuontien itäpuolelle on myös merkitty viheryhteyksiä ja puisto. Koska kaavarunko ei ole tarkka 
suunnitelma, nämä kaavamerkinnät kertovat vain sen, että tavoitteena on suurin piirtein alueen keskelle 
kaavoittaa (leikki)puisto, joka tulisi lähinnä uuden pientaloalueen sisäiseen käyttöön. Mihin tarkemmin nämä 
toiminnot sijoittuvat ja kuinka suuri aluevaraus tarvitaan, suunnitellaan vasta asemakaavoituksessa. Niin 
laaja alue, kuin Laaksosuontien itäpuoli on, ei voida kaavoitusta ohjaavan lainsäädännönkään mukaan 
kaavoittaa täyteen omakotitontteja vaan alueelle on myös suunniteltava riittävästi virkistysreittejä, 
leikkipuistoja, pelikenttiä ja muita palveluita, joita asuinalueilta yleensä löytyy. Kaavarungossa esitetyt 
ulkoilureitit ovat uusien reittien osalta enemmän yhteistarpeita, joiden sijainti tarkentuu tarkemmassa 
suunnittelussa ja ne voivat siten siirtyä satojakin metrejä, jos sillä saavutetaan parempi ratkaisu. 
Ulkoilureittejäkään ei toteuteta ilman, että maanomistajien kanssa on ensin sovittu asiasta. 

Julkisuudessa on liikkunut väärinymmärrys siitä, että Nikkilän kartanon virkistysreitit siirretään 
Degerbergetille. Nikkilän kartanon korvaavat ja uudet virkistysreitit etsitään Nikkilän kartanon välittömästä 
läheisyydestä. Degerberget voisi mahdollisesti palvella tulevaisuudessa Nikkilän itäosien virkistystarpeita, 
mutta sen suunnittelu ei liity ajallisesti tai muutenkaan Nikkilän kartanon suunnitelmiin. Degerberget on 
yksityistä maata ja kunnan liikuntareitit toteutetaan lähtökohtaisesti kunnan maalle. Kaavarunkotason 
tarkasteluissa tutkitaan kuitenkin ratkaisuja kokonaisuutena, jossa koko taajaman toimintaa tarkastellaan nyt 
ja tulevaisuudessa toimivaa kokonaisuutta tavoitellen, maanomistusta huomioimatta. 

3.1.7  KR3: Nikkilän uudisrakentamisen laatu ja kulttuuriympäristön 
suojeleminen 

Vanhat rakennukset ja kulttuuriympäristön pitkät perinteet ovat yksi Nikkilän valttikorteista. Kaavarunkotyön 
yhteydessä on laadittu Nikkilän rakennusperintöselvitys, jossa on tunnistettu arvokkaat ympäristöt ja 
rakennukset. Koska kaavarunko ei ole lainvoimainen kaava, kaavarungossa ei ole esitetty suojelukohteita, 
vaan rakennusten suojelu tehdään asemakaavoituksen yhteydessä. Uudisrakennuksia suunniteltaessa on 
olennaista, että ne sopeutetaan olemassa olevaan ympäristöön. Yksi keino varmistaa tämä, on laatia 
rakennustapaohjeita asemakaavojen yhteydessä. Valitettavasti muutamassa jo toteutuneessa 
asemakaavassa Nikkilässä tällaista ohjetta ei ole laadittu.  

3.1.8  KR3: Palveluiden ja elinkeinoelämän edellytykset Nikkilässä 

Vanha vuonna 2016 valmistunut Sipoon kaupan palveluverkkoselvitys on päivitetty vuonna 2021 ja uusi 
selvitys on kaavarungon liiteaineistona. Selvityksessä todetaan, että Sipoon taajamista on suuri ostovoiman 
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siirtymä etenkin erikoiskaupan osalta naapurikuntiin, toisaalta, että väestönkasvu luo paremmat edellytykset 
erikoiskaupalle. Kaupan toimialoista erikoiskaupan ja tilaa vievän kaupan tilantarve onkin ennustettu 
kasvavan Nikkilässä eniten seuraavan 10 vuoden aikana.  

3.1.9  KR3: Sipoon ja Nikkilän vetovoimatekijät 

Sipoo pystyy tarjoamaan laajan valikoiman erilaisia asuinympäristöjä maaseutumaisesta asumisesta 
pikkukaupunkimaiseen asumiseen. Sen sijaan kantakaupunkimaista asumista Sipoo ei pysty eikä kannata 
tarjota. Sen sijaan että keskitytään vain palvelemaan yhtä asumistarvetta, esimerkiksi isoja omakotitontteja, 
Sipoon kannattaa tarjota mahdollisimman laajasti erilaisia vaihtoehtoja. Tämä myös tukee sitä, että Sipoossa 
pystyy asumaan eri elämäntilanteissa ja -vaiheissa.  

Nikkilän vetovoimantekijänä on nimenomaan erilaisten asuinvaihtoehtojen tarjonta maaseutumaisen 
ympäristön keskellä, sekä Nikkilän kulttuuriperintö, joka näkyy arjen ympäristössä. Huolellisesti suunniteltu, 
vanhaa säilyttävä kaupunkikuva luo imagoa ja identiteettiä, ja imago taas on kasvua mahdollistavaa 
vetovoimaa. Toimintojen ja rakennustyylien kerroksellisuus ja monipuolisuus ovat tärkeitä 
täydennysrakentamisessa ja uusien kaupunkimaisten alueiden suunnittelussa. Näin syntyy elävää ja 
mielenkiintoista ympäristöä. Nikkilän vanhaa ilmettä haluaan säilyttää läpi Nikkilän kasvun ja onkin syytä 
panostaa rakentamisen laadun ohjaamiseen. 

3.1.10  KR3: Tasa-arvoiset virkistysmahdollisuudet Nikkilässä 

Kaavarunkotyön yhteydessä on laadittu viherverkostosuunnitelma ja Nikkilän kaavarungossa 
viheralueverkostoa on tarkasteltu ensisijaisesti virkistyksen kannalta, luonto- ja kulttuuriympäristöarvot 
huomioiden. Nikkilän viheralueiden tarjontaa on pyritty monipuolistamaan niin, että alueelle on osoitettu 
useita eri tarkoitukseen sopivia ja eri tavoin hoidettavia viheralueita. Suunnitelman tarkoituksena on lisätä 
rakennettujen puistojen määrää nykyisten ja tulevien asutuskeskittymien alueilla, jossa viheralueiden käyttö 
on intensiivisintä. Tärkeän osan viheralueista muodostavat myös metsät. Rakentamisen lisääntyessä metsien 
käyttö ja kulutus voimistuu, mikä vaikuttaa myös metsien hoito- ja kehittämistarpeeseen. Kaavarungossa 
lähimetsinä hoidettavien viheralueiden määrää on tämän vuoksi lisätty sellaisiin paikkoihin, jotka tähän asti 
on luokiteltu enemmän talousmetsiksi.  

Asumisen tuominen virkistysalueisiin kiinni toisaalta mahdollistaa laajemman ja entistä saavutettavamman 
luontokokemuksen myös niille, jotka liikkuvat huonommin, kun luontokokemus alkaa melkein kotiovelta.  

Paippistentien varrelle on suunniteltu täydennysrakentamista. Kaavarunkoon on merkitty ne alueet, joilla 
täydennysrakentamista voidaan tutkia, mutta on todennäköistä, että rakentamiseen soveltuvat alueet ovat 
paljon rajatuimmat.    

3.1.11  KR3: Kestävä kehitys Nikkilässä 

Nikkilän kaavarunko toteuttaa varsin hyvin kestävän yhdyskuntarakenteen periaatteet: Kaavarunko tiivistää 
yhdyskuntarakenteen olemassa olevien palvelujen ympärille ja etäisyydet taajamassa mahdollistavat erittäin 
hyvin liikkumisen jalan ja polkupyörällä. Näiden kulkutapojen reittien suunnitteluun onkin panostettu 
kaavarunkotyössä. KeNi-rata tuo seudulliseen liikennejärjestelmään uuden liikenteelliseen vaihtoehdon, 
jossa kulkuvälineen energialähde (esimerkiksi sähköbussit) sinänsä muodostaa vain pienen osan 
kestävyysnäkökohdasta ja suurempi vaikutus onkin järjestelmätasolla: KeNi-radan avaaminen 
henkilöliikenteelle on liikennemallien mukaan ennustettu kaksinkertaistavan joukkoliikenteen käytön noin 1 
km etäisyydellä asemasta.  
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Rakentamisella on merkittävä hiilijalanjälki. Osittain kaavaratkaisun ekologisuus riippuu rakentamisessa 
käytettävistä materiaaleista sekä valittavista lämmitysmuodoista. Uudet rakennukset voivat olla laajasti 
puurakenteisia, mikä pienentää rakentamisen aiheuttamaa hiilijalanjälkeä ja vastaa siten osaltaan kansallisiin 
ilmastotavoitteisiin. Kaavan pitkän toteutusajan aikana myös nykyisin tavallisesti käytettyjen 
rakentamismateriaalien, kuten teräksen ja betonin, hiilijalanjälki tulee olemaan pienempi, kun 
valmistusmenetelmät kehittyvät. Rakennusmateriaalien uudelleenkäyttö ja kierrätys vähentävät uusien 
tuotteiden valmistuksessa syntyviä päästöjä ja jätettä ja kunta voi edistää tällaisten materiaalien käyttöä 
muun muassa infrarakentamisessa.  

Sosiaaliseen kestävyyteen on mahdollista vaikuttaa myös kaavoituksen keinoin, mutta tämä tapahtuu 
useimmiten asemakaavatasolla, jossa hyvän asuinympäristön suunnittelun lisäksi on mahdollista ohjata 
esimerkiksi asuntojakaumaa. Myös kunnan tontinluovutusehdoissa on mahdollista ohjata alueelle 
rakennettavien asuntojen ominaisuuksia.  

3.1.12  KR3: Kaavarungon vaikutukset ympäristöhäiriöihin 

Kaavarungon vaikutukset melun osalta ovat maltilliset. Suurempi asukasmäärä lisää liikenteen määrää, 
mutta taajamassa vaikutus on varsin pieni alhaisten nopeusrajoitusten ansiosta, eikä kaavarungossa ole 
esitetty uusia nopean liikenteen tielinjauksia.  

3.2  NG8 Nikkilän kartanon keskuksen asemakaavaluonnos 

Nikkilän kartanon keskuksen asemakaavan toteuttaminen on pitkäkestoinen prosessi, joka on arvioitu 
kestävän noin 10–15 vuotta. Kaavaa ei ole kiirehditty, vaan asemakaavan suunnittelu nykymuodossaan on 
alkanut jo vuonna 2008. Laaja-alaisena ja moneen asiaan vaikuttavana asemakaavana koko prosessi tehdään 
perusteellisesti ja kaava eteneekin vastaavankokoiselle kaavalle varsin tyypillistä vauhtia, huomioiden sen, 
että moni asia on jo selvitetty ja suunniteltu vuosia sitten. Mainittakoon esimerkiksi, että alustavat 
pohjatutkimukset on tehty jo vuonna 1992 koko kaava-alueelle. KeNi-radan avaaminen 
henkilöjunaliikenteelle ja Nikkilän kartanon alueen kehittäminen asetettiin tavoitteeksi jo Sipoon 
yleiskaavan 2025 laatimisen yhteydessä 2000-luvun alkupuolella ja silloin laadittiin asiaa koskien 
ensimmäinen laajempi selvitys Kerava–Nikkilä-vyöhykkeen joukkoliikenne- ja maankäyttöselvitys (2005). 

3.2.1  NG8: Kaavoituksen vaiheistus ja suunnittelualue 

Nikkilän kartanon keskuksen asemakaava olisi mahdollista kaavoittaa osissa. Tähän liittyy kaksi näkökulmaa, 
jotka ovat vaikuttaneet siihen, että asemakaavan luonnos on lopuksi päädytty julkaisemaan yhtenäisenä 
kaava-alueena: Useassa osassa kaavoitettaessa on joka tapauksessa oltava jonkinlaiset suunnitelmat 
kokonaisuudesta, jotta osista voidaan myöhemmin muodostaa eheä ja toimiva kokonaisuus ja voidaan 
muun muassa arvioida suunnitelman vaikutuksia kokonaisuudessaan. Koska tällaiset suunnitelmat ovat 
tarpeen laatia ja ne ovat olemassa, on hyvä tuoda ne myös asukkaiden tietoon ja arvioitavaksi kerralla eikä 
pienissä osissa. Rakentaminen tulee joka tapauksessa etenemään osa-alue kerralla ikään kuin alue olisi 
kaavoitettu osissa. 

Syy siihen miksi asemanseutu laaditaan erillisenä asemakaavana, johtuu siitä, että ei ole vielä laadittu kovin 
tarkkoja suunnitelmia asemanseudusta ja aluesuunnittelu odottaa, että ratasuunnittelu etenee, jotta 
ratasuunnittelusta saadaan lisää lähtötietoja asemanseudun suunnitteluun. Vaikka edellisessä kappaleessa 
todettiin, että olisi hyvä olla kokonaissuunnitelma, tässä tapauksessa tiedämme jo, että Ollbäckenin 
purolaakso jätetään rakentamattomaksi ja siksi Nikkilän kartanon ja asemanseudun kaava-alueiden rajalla on 
suunnitelmallisesti varsin vähän yhteensovittavaa. 
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3.2.2  NG8: Alueen merkitys virkistysalueena 

Aihetta käsitellään myös luvuissa 3.2.8 ja 3.2.9.  

Suosittua virkistysaluetta ei tuhota rakentamisen alle vaan virkistysalueen pellolle jää viheralueita 
reitteineen sekä ympärille jää runsaasti virkistysalueen metsiä. Sipoon strategiassa nousee Nikkilän 
suunnittelussa vahvasti esille vehreys ja viihtyisyys, kasvu, monipuoliset asumismahdollisuudet, KeNi-radan 
avaaminen henkilöliikenteelle ja sujuvat palvelut. Sipoon valttina on muun muassa kehittyvät, maaseudun 
ympäröimät keskukset ja laajat viheralueet keskusten tuntumassa. Nikkilän kartanon keskuksen 
suunnittelussa yhdistyvät kaikki nämä teemat. Kaikkia strategiassa mainittuja asioita ei kuitenkaan voida 
toteuttaa fyysisesti samassa tilassa, kuten asuinrakentamista ja virkistysaluetta, mutta ne voivat toisiinsa 
kietoutuneita ja lähekkäin. Siksi on suunniteltu raideliikenteeseen tukeutuva asuinalue, joka nojautuu 
Nikkilän nykyisiin palveluihin, ja jota ympäröi elävä maaseutu ja erinomaiset virkistysalueet. Lisäksi muille 
ympäröiville virkistyksen ydinalueille johdetaan uuden asuinalueen halki ja ohi sujuvat ja viihtyisät ulkoilun 
yhdysreitit. 

Suunnittelu on lähtenyt siitä, että asuinalue suunnitellaan keskitetysti ja täsmällisesti sopiviin paikkoihin, 
jotta nykyisestä virkistysalueesta jää mahdollisimman paljon jäljelle. Suurin osa rakentamisesta on 
suunniteltu pelloille ja tästä syystä eniten muuttuu avoin peltomaisema. On liki mahdotonta suunnitella sillä 
tavalla, että rakentamista ei huomattaisi ollenkaan avoimessa maisemassa. Nikkilän kartanon suunnitelmista 
huolimatta Nikkilä tulee olemaan tulevaisuudessakin avoimen maaseutumaiseman ympäröimä taajama. 

Strategian mukaisesti on suunniteltu ja tullaan suunnittelemaan vielä tarkemmin asuinalueen rakentaminen 
ja sen yhdistäminen laadukkaisiin ulkoilualueisiin. Uusi Nikkilän kartanon keskuksen asuinalue tuo myös 
tulevaisuuden nikkiläläisille mahdollisuuden asua hyvien virkistysalueiden välittömässä läheisyydessä 
samalla kuin virkistysmahdollisuudet säilyvät edelleen myös nykyisillä asukkailla laajoina kokonaisuuksina. 
Osana Nikkilän ja Söderkullan voimakasta kasvua on luonnollista, että uudet asukkaat muuttavat välillä myös 
alueille, jotka ovat olleet osa vanhojen asukkaiden virkistysmaastoa. Näin on tapahtunut useimmiten, kun 
taajamiin on tehty uusia asuinalueita viime vuosikymmeninä. Uudet asukkaat tuovat kuntaan elinvoimaa ja 
mahdollisuuksia parantaa myös virkistysmahdollisuuksia ja -reitistöä jatkossakin. Asuinalueen rakentaminen 
ei myöskään tarkoita virkistysmahdollisuuksien täydellistä hävittämistä alueelta. Teollisuusalueesta poiketen 
myös asuinalue itsessään tarjoaa hyvät ulkoilumahdollisuudet, kuten koiran kanssa iltalenkki pientaloalueen 
hiljeneviä ja vehreitä katuja pitkin. 

Palautteessa nousi vahvasti esille huoli alueen nykyisen virkistyskäytön säilymisestä ja erityiskysymyksenä ns. 
2 km:n lenkin poistumisesta. Tämä lenkki kulkee helppokulkuisemmassa maastossa verrattuna 
pohjoisempiin virkistysreitteihin ja soveltuu siksi mm. aloitteleville hiihtäjille. Huoleen on 
kaavaehdotuksessa vastattu laajentamalla kaava-aluetta kunnan ostamalle maakaistaleelle Martinkylän 
puolella Gretasbäckenin purolaaksoa. Gretasbäckenin purolaakson ympäri on siten mahdollista rakentaa n. 2 
km:n hiihtolatu (kesäisin kävelyreitti) helpossa maastossa. Martinkylän puolella maisema on pitkälti 
samanlainen laaja avoin viljelymaisema kuin nykyisen 2 km:n lenkin alueella. Tällä tavoin tulee jatkossakin 
olemaan mahdollista liikkua keskustan ja Pohjanmetsän välillä avoimessa peltomaisemassa. 

Kaavaehdotuksessa on metsäalaa säästetty noin 2 hehtaaria kaavaluonnokseen verrattuna pienentämällä 
luoteista omakotialuetta. Tästä syystä omakotitonttien lukumäärä vähenee alueella noin 27 kappaleella. Tätä 
on yritetty kompensoida muuttamalla muualla kaava-alueella mm. rivitalokortteleita omakotikortteleiksi 
niissä kohdissa missä se on omakotiasumisen viihtyvyyden kannalta mahdollista. Uusia omakotitontteja on 
näin ollen lisätty 17 kappaletta. 

Karttakyselyssä (luvussa 2.4) esitettiin ylikulkusiltoja kohtiin, jossa latu menee kokoojakadun yli. Tätä on 
pohdittu suunnittelussa, mutta valitettavasti varsin tasainen maasto ei tue eritasoratkaisua: ylityksistä tulisi 



 Kaavapalautteen 
vastineet KR3 ja NG8 

 11 (17) 

 

 

SIPOON KUNTA Iso Kylätie 18, PL7, 04131 Sipoo www.sipoo.fi Vaihde 09 23531 Faksi 09 2353 6209 

SIBBO KOMMUN Stora Byvägen 18, PB 7, 04131 Sibbo www.sibbo.fi Växel 09 23531 Fax 09 2353 6209 

 

tosi korkeat moottoriajoneuvojen alituskorkeuden takia ja tunnelit tulisivat tavallista kalliimmiksi, kun 
jouduttaisiin rakentamaan pohjaveden pinnan alapuolella. Asiaan on kuitenkin löydetty ratkaisu siinä 
mielessä, että esitetään uusia latuyhteyksiä purolaaksojen kohdalle, joiden yli suunnitellaan kokoojakatujen 
siltoja. Näissä kohdissa latu voidaan rakentaa sillan ali ilman suurempaa maaston muokkaamista.  

3.2.3  NG8: Alueen rakennettu kulttuuriperintö 

Nikkilän kartanorakennus on arvokas osa kaavaa ja rakennuskannan suojelun lisäksi kartanoympäristön 
suunnitteluun on suhtauduttu hienovaraisesti: Kartanon pihapiiriin on suunniteltu muutama uudisrakennus, 
jotka ovat kooltaan, ja ulkomuodoltaan samanlaiset kuin samalta paikalta aiemmin puretut maatalouteen 
liittyvät rakennukset. Tämä osittain palauttaa kartanon pihapiirin ja uudisrakennukset sopeutetaan 
materiaaliltaan ja väriltään kartanoympäristöön. Uudisrakennuksissa tulee kuitenkin näkymään niiden uusi 
käyttö, kun niiden toiminto ei enää liity maatalouteen. Nämä uudisrakennukset osaltaan rajaavat pois uuden 
asuinalueen näkyvistä. Palautteen perusteella kartanosta säilytetään myös näkymä asemakaavan uuteen 
keskuspuistoakseliin muistumana laajasta peltonäkymästä. Se, että perinteinen peltonäkymä häviää on 
väistämätöntä, kun sille suunnitellaan asuinalue. Osa asuinalueen uudisrakennuksista tulevat näkymään 
kartanolle. Tuomalla ne varsin lähelle kartanorakennusta koko asuinalueen laajuus ei käy ilmi samalla tavalla, 
vaan näkymä on hillitympi. Jos uudisrakennukset olisivat kauempana visuaalinen vaikutus olisi 
massiivisempi. Lisäksi kartanon läheisen asuinalueen rakennukset ovat pienemmät kuin kartanorakennus, 
jotta rakennusten hierarkia säilyy.  

3.2.4  NG8: Asukasmäärä 

Nikkilän kaavarungossa on tarkasteltu Nikkilän eri alueiden potentiaalia asuinrakentamiseen ja 
kaavarunkoratkaisussa Nikkilän arvioidusta väestönkasvusta puolet sijoittuisi radan eteläpuolelle ja puolet 
radan pohjoispuolelle. Toisin sanoen vastaavanlaisella etäisyydellä Nikkilän keskeisistä palveluista, kuin 
Nikkilän kartanon keskuksen asemakaava-alue, sijaitsee muutamia keskustamaiselle rakentamiselle sopivia 
alueita ja nämä onkin osoitettu rakennettavaksi Nikkilän kaavarungossa. Nikkilän kartanon keskuksen alue ei 
siis ole ainoa Nikkilän kasvamisen suunta, vaan yksi niistä, joskin yksittäisenä alueena laajin. Syy alueen 
kaavoittamiseksi asuinalueeksi onkin keskeinen sijainti, jota on jo huomattu vuosikymmeniä sitten 
laadituissa Nikkilää koskevissa suunnitelmissa. Tämä on myös huomioitu ylempiasteisissa kaavoissa – 
maakuntakaavassa ja Sipoon yleiskaavassa – jotka osaltaan ohjaavat asemakaavan laadintaa. Syy miksi tämä 
alue ei ole tähän päivään asti rakennettu on, että on haluttu kehittää Nikkilää alue kerralla: Sekoittuneen 
asuinrakentamisen alueista kehitettiin 2000-luvulla Itäisestä Jokipuistosta asuinalue, 2010-luvulla 
suunniteltiin ja rakennettiin Jokilaakson alue, ja 2020-luvulla on Nikkilän kartanon keskuksen vuoro. Samalla 
omakotirakentaminen ja -suunnittelu on jatkunut Nikkilän kartanon alueella 1980-luvusta alkaen tähän 
päivään asti yhtäjaksoisesti.  

Kaiken kaikkiaan kaavaehdotukseen tehtyjen muutosten myötä arvioitu asukasmäärä Nikkilän kartanon 
keskuksen asemakaavassa alenee noin 300 asukkaalla, kaavaluonnoksen 3 300 asukkaasta kaavaehdotuksen 
3 000 asukkaaseen. 

3.2.5  NG8: Taajamakuva ja arkkitehtuuri 

Rakentamisen korkeudesta tuli paljon palautetta ja joissakin palautteissa vastustettiin kerrostaloja 
ylipäätään. Palautteen johdosta kolme pohjoisinta kerrostalokorttelia on muutettu rivitalokortteleiksi. 
Korttelien rakennusoikeus puolittuu. Kerrostalojen korkeutta on kevennetty määräämällä ylin kerros 
toteutettavaksi ullakkokerroksena. Tämä käytännössä madaltaa kerrostalot noin kerroksen verran ilman että 
rakennusoikeus vähenee yhtä paljon. Tämä myös keventää kerrostalojen ilmettä katumaisemassa. 
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Sipoossa pitää olla tarjonta erilaisia tontteja, sekä isoja omakotitontteja, kerrostalotontteja ja jopa 
minitalotontteja. Tämä myös tukee sitä, että Sipoossa pystyy asumaan eri elämäntilanteissa ja -vaiheissa. Eri 
tontit kannattaa sijoittaa yhdyskuntarakenteessa vyöhykkeittäin niin, että tiivein rakentaminen on lähellä 
keskustaa ja väljimmät tontit taajaman reunoilla. Nikkilän kartanon keskuksen alue sijaitsee keskeisellä 
paikalla ja siksi alueella kannattaa suunnitella pienempiä omakotitontteja. Se ei tarkoita, etteikö Sipoo 
tarjoaisi myös isoja omakotitontteja ollenkaan, vaan nämä kaavoitetaan eri paikkaan. Viime vuosina sekä 
myydyt tontit että haetut omakotitalojen rakennusluvat ovat olleet pienempiä kuin aiemmin.  

Nikkilän kartanon keskuksen suunnittelussa on lähdetty siitä, että suunnitellaan omaleimainen ja viihtyisä 
asuinalue Sipoon strategian tavoitteiden mukaisesti. Tätä ohjataan sekä suunnittelullisilla ratkaisuilla 
(asemakaava) että ohjeilla (rakennustapaohje). On haluttu välttää tyypillisen lähiön tunnelmaa 
suunnittelemalla asemakaava sillä tavalla, että alueen rakenteessa käytetään sellaisia suunnittelullisia 
ratkaisuja, jotka tiedetään viihtyisiksi (ammattikielellä rakennustypologia) kuten tyypillistä 1920-luvun 
puutarhakaupunkien korttelirakennetta ja 1800-luvun suomalaisten puutalokaupunkien tunnelmaa, joita 
luonnehtii pienimittakaavainen ympäristö ja vehreät pihat. Tämä ei kuitenkaan tarkoita, että tällaiset 
ratkaisut voidaan suoraan kopioida, vaan suunnitteluratkaisut on myös sovellettava nykyaikaan, kun muun 
muassa pysäköintiratkaisut on huomioitava ihan eri tavalla kuin 100 vuotta sitten. Rakennustapaohjeilla taas 
ohjataan muun muassa rakennusten ulkonäköön liittyviä asioita ja näissä ohjeissa on tarkoitus ohjata 
rakentaminen viihtyisään ja tunnelmalliseen suuntaan esimerkiksi määräämällä harjakattoja ja alueelle 
sopivia materiaaleja ja värejä. Lisäksi alueen laadukasta toteuttamista tullaan osaltaan huolehtimaan 
tonttien luovutuksen yhteydessä mm. edellyttämällä toteuttajilta tiettyjen kaavan laatutavoitteiden 
toteuttamista ehtona tontin myymiselle. 

Kaavaluonnoksen palautekyselyssä kysyttiin rakentamisen tyylistä. Suurinta kannatusta sai tyylit 
"perinteinen klassinen" (noin puolet kannatuksesta) ja "moderni klassinen" (reilu neljäsosa kannatuksesta). 
Tyyli "nykyaikainen" sai noin viidesosan kannatusta. Rakennustapaohjeessa on ohjattu rakentaminen 
enemmän klassiseen suuntaan muun muassa kattoja, aukotusta ja muita yksityiskohtia ohjaamalla. 
Rakennustapaohjeen värikartat perustuvat Nikkilästä tehtyyn värianalyysiin, toisin sanoen asemakaavassa 
tulee käyttää tyypillisiä nikkiläläisiä värejä.  

Kartanorakennuksen eteläpuolella olevista kortteleista on avattu kulkuyhteys, Nikkilänkuja, Nikkilän vanhan 
kyläalueen ja uuden asuinalueen välille. Palautteessa mainittiin, että vanha kyläalue ja uusi asuinalue 
koetaan liian irrallisina toisistaan. Koska kyläalue on arvokas, on haluttu pitää uudisrakentaminen hiukan 
kauempana kyläalueesta, mutta uuden kulkuyhteyden myötä alueet integroituvat paremmin toisiinsa. 
Kulkuyhteyden paikalla on vanhastaan ollut kulkuyhteys kylästä Nikkilän asemalle, mutta se on hävinnyt 
maastosta vuosikymmeniä sitten. Kulkuyhteys on suunniteltu siten, että se ei ole houkutteleva läpiajolle. 

3.2.6  NG8: Liikenneverkko ja meluhaitat 

Uudet asukkaat tuovat mukanaan myös lisääntyvää liikennettä. Nikkilän kartanon keskuksen alue on 
suunniteltu sillä tavalla, että auton käyttäminen lähialueella liikkumiseen ei ole välttämätöntä ja Nikkilän 
kaikki nykyiset palvelut sijaitsevat lähellä, lisäksi kaava-alueelle on tulossa myös joitakin paikallisia palveluita. 
Toisaalta autojen käyttö on huomioitu pysäköintiratkaisussa käyttämällä riittävää autojen 
pysäköintimitoitusta. Sipoon pysäköintiohjeessa on kolme tasoa, ja Nikkilän kartanon suunnitelmissa on 
käytetty tasoa, joka tuottaa eniten parkkipaikkoja: 1 autopaikka/75 kerrosneliömetriä tai 1 
autopaikka/asunto. Omakotitaloilla on vielä oma ohjeensa: 2 autopaikkaa/asunto. Lisääntyvän liikenteen 
vaikutus melutasoihin on maltillinen, koska suunnitellut ajonopeudet alueella ovat alustavasti korkeintaan 
40 km/h kokoojakaduilla.  

Lukkarintien jatke radan ali on katsottu tarpeelliseksi koko taajaman liikenteen toimivuuden kannalta: 
Liikenneverkon laajennuksen lisäksi tämän katuyhteyden tarpeen taustalla on myös Ison Kylätien tasoristeys, 
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jonka sulkeminen on ajankohtaista Nikkilän kartanon suunnitelmista huolimatta. Jos tasoristeys suljetaan 
moottoriajoneuvoilta, tarvitaan varayhteys mm. pelastusturvallisuuden takia, mutta myös esim. 
bussiliikennettä varten tapauksessa, jossa Sipoonjoki tulvii Pornaistentielle ja estää tien käytön. 
Varayhteydelle on esitetty erilaisia paikkoja vuosien varrella, milloin enemmän Martinkylän suunnalla, 
milloin Nikkilän keskustan tuntumassa. Ison Kylätien kohdalle ei voida toteuttaa moottoriajoneuvoliikenteen 
tunnelia radan ali, koska vaadittava alituskorkeus johtaisi pitkiin ramppeihin, joita olisi hankala toteuttaa 
vanhojen rakennusten sekaan. Lisäksi tämä olisi turhan lähellä Pornaistentien alikulkua eikä tälle reitille 
haluta ohjata lisää autoliikennettä – läpiajohan on jo nyt kielletty. Ison Kylätien tasoristeys ei yhteytenä häviä 
täysin, vaan on suunniteltu jalankulun ja pyöräilyn alikulkua, ehkä hiukan eri kohtaan. Tämä onnistuu paljon 
matalammalla alituskorkeudella. Samasta syystä nykyistä ”hiihtotunnelia” Lukkarinmäenpolun päässä ei 
voida sellaisenaan käyttää moottoriajoneuvoliikenteelle, koska alituskorkeus ei riitä. Lisäksi tälle kohdalle 
toteutettuna katu olisi maastollisesti vielä haasteellisempi ja maisemavaikutus jopa suurempi, kun kadusta 
tulisi laaksoon nähden enemmän sivuttainen kuin poikittainen. Näistä syistä on päädytty esittää 
asemakaavassa ja kaavarungossa kyseisen katuyhteystarpeen ratkaisuksi Lukkarintien jatketta. Siihen on 
vaikuttanut myös se, että tässä kohtaa (suunnilleen) yhteydellä on arvioitu olevan eniten käyttöä ja taajaman 
kokonaisliikenneverkko hyötyy parhaiten uudesta yhteydestä. Lukkarintien jatkeen paikkaa on tutkittu, ja 
loppujen lopuksi mahdollinen sijainti on rajattu muutamiin kymmeniin metriin: Idempi linjaus vaatisi 
arvokkaiden rakennusten purkamista ja lännempi linjaus pirstoisi Lukkarin koulun edustalla olevan 
puistoalueen. Seuraava mahdollinen sijainti lännempänä olisi taas liian kaukana, jotta katuyhteys tukisi 
taajaman liikenneverkkoa.  

Kaava-alueelle on suunniteltu suoria katuja ja katusuunnittelussa tätä huomioidaan liikenneturvallisuuden 
näkökulmasta suunnittelemalla sopivia vauhtia hillitseviä ratkaisuja: kaavassa suora katualue ei tarvitse 
tarkoittaa, että ajolinja on samalla katuyhteydellä täysin suora. 

Ollbäckenin ylitse on suunniteltu harvinaisen paljon siltoja. Nykyisen kahden lisäksi kolme uutta. Siltoja ei 
sinänsä suunnitella huvin vuoksi, vaan tämä johtuu siitä, että toimintoja on suunniteltu maastossa 
kiertelevän puron molemmin puolin ja radan ali mennään eri tasossa kuin muu maanpinta. Tasoeron takia ei 
voida liittää kadut suoraan toisiinsa, vaan on rakennettava erilliset yhteydet. Esimerkiksi alustavissa 
asemaselvityksissä on ajateltu, että kunnan nykyisen varikon kohdalle tulisi liityntäpysäköintialue. Siinä 
tapauksessa sinne ajettaisiin suunnitellun Ollbäckintien sillan kautta. Asemalle tarvitaan myös sujuva 
kävelyn ja pyöräilyn yhteys, joka sekin vaatii sillan. Tälle sillalle ei kuitenkaan ole suunniteltu autoliikennettä 
ja se voi olla rakenteeltaan kevyempi ja puinen. Uusista silloista vain yksi sijoittuu varsinaisesti nyt 
laadittavan asemakaavan alueelle ja siltojen lopullinen tarve arvioidaan, kun asemanseudun asemakaavaa 
ruvetaan laatimaan.  

Vaihtoehtoinen eteläisempi linjaus Kartanontien leventämiseksi uuden asuinalueen sisääntulokaduksi on 
tarkasteltu. Tarkastelussa on tultu siihen lopputulokseen, että tien leventämisellä nykyisen tien kohdalla on 
suotuisimmat maisemalliset vaikutukset Nikkilän vanhaan kylään, kun tie kulkee Kylävuoren juurella metsän 
reunalla eikä pellon keskellä. Myös Vanhan Kylätien liittymä muodostuisi ongelmalliseksi vaihtoehtoisessa 
linjauksessa.  

Martinkylän suunnan tieyhteyttä ei ole suunniteltu tarkemmin. Yhteys on osoitettu Sipoon yleiskaavassa ja 
siksi se pitää huomioida myös suunniteltavana olevassa asemakaavassa, vaikka tieyhteyttä ei ole tarkoitus 
toteuttaa asemakaavan toteutuksen yhteydessä, vaan jää tulevaisuuden varaukseksi. Kyseinen tieyhteys on 
näkynyt jo 1940-luvun suunnitelmissa, kuten myös 1980-luvun yleiskaavoissa. Sitä, miten tien linjaus on 
vanhoissa kaavoissa piirretty Martinkylän puolella ei kannata tuijottaa liikaa, eikä tien linjausta ole nytkään 
suunniteltu tarkemmin, koska se ei ole tällä hetkellä ajankohtainen. Ainoa asia, joka nyt lyödään lukkoon, on 
kyseisen tielinjauksen liittymispiste Nikkilän kartanon keskuksen asemakaavan rajalla.  
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3.2.7  NG8: Rakentamisalueiden sijoittuminen 

Rakentamisen sijoittumisen periaatteita on kommentoitu osittain jo kappaleessa 3.2.5.  

Nikkilän luonne maalaiskunnan keskuksena, sekä arvioidun kysynnän ja tarpeen mukaan, Nikkilän kartanon 
keskuksen rakennustyyppijakauma on pientalovoittoinen: noin 2/3 kaavaluonnoksen rakennusoikeudesta 
on pientaloissa ja 1/3 kerrostaloissa. Nikkilän luonteeseen sopien alueelle on myös suunniteltu 
mahdollisimman matalia kerrostaloja, noin neljä kerrosta korkeita. Tavoitteena on ollut tarjota kaava-alueella 
monipuolisesti asumismahdollisuuksia matalista kerrostaloista omakotitaloihin. Koska alue sijaitsee lähellä 
keskustaa ja rautatieasemaa on luontevaa suunnitella alueesta keskustamaisempi ja sillä tavalla, että 
mahdollisimman moni pääsee asumaan lyhyen matkan päästä palveluista. Nikkilässä, ja Sipoossa laajemmin, 
huolehditaan myös väljempien tonttien kaavoittamisesta sekä taajamissa että kylissä, mutta juuri tällä 
keskeisellä alueella tällaisten väljien tonttien kaavoittaminen ei olisi toiminnallisesti tai kuntataloudellisesti 
järkevää, vaan tällaiset tontit kannattaa kaavoittaa taajamien reunoille ja kyliin. Tähän ohjaa myös voimassa 
olevat ylempiasteiset kaavat – maakuntakaava ja Sipoon yleiskaava – joissa on osoitettu keskustamaiset 
alueet, tiivistettävät alueet ja taajamien reuna-alueet. Tärkeintä on, että kunnasta ja taajamista löytyy 
kokonaisuutena erilaisia tontteja ihmisten eri mieltymysten ja tarpeiden mukaan. 

Suunnittelu on lähtenyt siitä, että rakentamista suunnitellaan keskitetysti ja täsmällisesti sopiviin paikkoihin, 
jotta nykyisestä virkistysalueesta jää mahdollisimman paljon jäljelle. Suurin osa rakentamisesta on 
suunniteltu pelloille ja jäljelle jäävät virkistysalueet muodostavat eheitä kokonaisuuksia: Pohjanmetsän laaja 
virkistysalue, Pohjanniitynmetsä, Kylävuori, Riihimäki ja puronvarret.  

3.2.8  NG8: Luonnon ja maisemallisten arvojen säilyttäminen 

Nikkilän kartanon keskuksen asemakaavan yhteydessä on laadittu luontoselvitys, jonka tulokset on 
huomioitu kaavaratkaisussa jättämällä arvokkaat alueet rakentamisen ulkopuolelle ja Kylävuori on osoitettu 
suojelualueeksi. Lisääntyvä asukasmäärä kuluttaa luontoa enemmän ja siksi on suunniteltu laaja 
virkistysreittien verkostoa, jotta kulkeminen ohjautuu tietyille reiteille ja näin reittien ulkopuolella oleva 
maasto jää rauhaan.  

Ollbäckenin purolaakso on tärkeä ekologinen yhteys, vaikka se ei ylitä suojelukynnystä. Siksi Lukkarintien 
jatkeelle Ollbäcken-puron yli on suunniteltu aiempaa pidempää siltaa ekologisista ja maisemallisista syistä.  

Kaava-alueen hulevesiä viivytetään kaavassa osoitetuissa kohdissa, jotta hulevesistä ei synny hetkellistä 
piikkiä mm. alueen puroissa.  

Kaavaehdotuksessa on metsäalaa säästetty noin 2 hehtaaria kaavaluonnokseen verrattuna pienentämällä 
luoteista omakotialuetta. Tästä syystä omakotitonttien lukumäärä vähenee alueella noin 27 kappaleella. Tätä 
on yritetty kompensoida muuttamalla muualla kaava-alueella mm. rivitalokortteleita omakotikortteleiksi 
niissä kohdissa missä se on omakotiasumisen viihtyvyyden kannalta mahdollista. Uusia omakotitonttia on 
näin ollen lisätty 17 kappaletta. Kaiken kaikkiaan tämän muutoksen jälkeen metsäisille alueille on osoitettu 
rakentamista noin 6,5 ha:n alueelle. On huomionarvoista, että tästä noin puolet on varsin nuorta 
metsänuudistusalaa. Edelleen jää noin 35 ha kunnan omistuksessa olevaa metsäalaa Pohjanmetsän 
virkistysalueella. Tähän lukuun pitää vielä lisätä Pohjanniitynmetsä (n. 5 ha), Kylävuori (n. 5 ha), Riihimäki (n. 
3 ha), sekä puronvarren metsät (n. 5 ha), jotka nekin toimivat kaava-alueen virkistysmetsinä. Lukuja voi 
verrata siihen, että rakentamista on asemakaavassa osoitettu noin 38 hehtaarille (radan pohjoispuolella).  

Vaikka joitakin luontoarvoja menetetään rakentamisen takia kaava voi myös lisätä luonnon 
monimotoisuutta, kun nykyiset pellot, jotka viljelykasveista ja -tavoista riippuen voivat olla varsin lajiköyhiä, 
muuttuvat monimuotoisiksi puutarhoiksi ja puistoiksi.  
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Rakentaminen on tarkoitus toteuttaa vaiheittain, pohjoisesta etelään. Alkuvaiheessa rakennetaan myös 
alueen kokoojakadut. Tämä tarkoittaa maisemallisesti, että monet avoimet peltoalueet jäävät alkuvaiheessa 
ennalleen eikä rakentamista tulla huomaamaan kovin paljon, mm. Riihimäen etelä- ja länsipuolella, sekä 
Kylävuoren kohdalla lukuun ottamatta kokoojakatua. Sen sijaan alueen keskellä olevalla pellolla 
rakentaminen tulee näkymään maisemassa jo siitä syystä, että alueella on pisimmillään yli 700 metrin suorat 
näkymät.  

Isoimmat siirtolohkareet sijoittuvat rakentamisalueiden ulkopuolelle ja siten säilyvät.  

3.2.9  NG8: Terveysvaikutukset 

Kaavan ehdotusvaiheessa on panostettu erityisesti siihen, että alueen virkistysreitistö on monipuolinen ja 
kattava. Kaava-aluetta laajentamalla kunnan ostamalle maakaistaleelle Martinkylän puolella Gretasbäckenin 
purolaaksoa, on purolaakson ympäri mahdollista rakentaa n. 2 km:n hiihtolatu (kesäisin kävelyreitti) 
helpossa maastossa. Martinkylän puolella maisema on pitkälti samanlainen laaja avoin viljelymaisema kuin 
nykyisen 2 km:n lenkin alueella. Tällä tavoin tulee jatkossakin olemaan mahdollista liikkua keskustan ja 
Pohjanmetsän välillä avoimessa peltomaisemassa. Uusissa reiteissä on huolehdittu siitä, että ne 
muodostavat lenkkejä, joka tekee niiden virkistyskäytöstä miellyttävämmän, kun ei tarvitse mennä samaa 
reittiä edestakaisin.  

Asumisen tuominen virkistysalueeseen kiinni toisaalta mahdollistaa laajemman ja entistä 
saavutettavamman luontokokemuksen myös niille, jotka liikkuvat huonommin, kun luontokokemus alkaa 
melkein kotiovelta.  

3.2.10  NG8: Pohjaveden suojelu 

Suuri osa Nikkilän nykyisestä rakennuskannasta sijaitsee pohjavesialueella ja Nikkilän kartanon alueella 
rakentaminen tapahtuu samoilla pohjaveden asettamilla rajoituksilla kuin muualla Nikkilässä. Rajoituksia on 
eräiden tekniikoiden käytölle, mutta esimerkiksi paaluttaminen pohjavesialueella sopivalla tekniikalla on 
mahdollista. Nikkiläläisestä näkökulmasta lopuksi varsin pieni osa Nikkilän kartanon keskuksen asemakaava-
alueesta sijaitsee pohjavesialueella.  

3.2.11  NG8: Rakennettavuus ja maaperä 

Nikkilän kartanon keskuksen asemakaava-alue sijoittuu saviselle maaperälle, joka asettaa erityisvaatimuksia 
rakentamiselle. Muun muassa paalutus on tarpeellinen monessa paikassa kaava-aluetta. Huomionarvoista 
on, että lähes koko Nikkilän taajama on rakennettu tälle samalle, rakentamiselle haastavalle savimaalle. 

3.3  Suunnittelu- ja osallistumiskäytännöt 

Ylempien tasojen kaavojen yleispiirteisyys (yleiskaavat, maakuntakaavat, kaavarungot) on tuottanut monelle 
ongelmia kaavan tulkinnassa ja ymmärtämisessä, koska niissä osoitetut merkinnät eivät toteudu 
asemakaavassa välttämättä juuri siihen kohtaan kuin merkinnät näyttäisivät yleispiirteisimmissä kaavoissa 
piirtyvän. Yleispiirteisemmät kaavat osoittavat alueen kehittämisen yleiset periaatteet, eikä niitä ole 
tarkoitettu luettavaksi niin sanotusti viivan tarkkuudella. Esimerkiksi yleiskaavassa osoitetut tielinjaukset 
ovat enemmänkin yhteystarpeita kuin maastoon tarkasti sovitettuja reittejä. Tarkempi suunnittelu tehdään 
asemakaavoituksessa ja muun yksityiskohtaisen suunnittelun yhteydessä. Lisäksi on vielä kahdenlaisia 
yleispiirteisiä kaavoja: oikeusvaikutteisia kaavoja, joiden merkinnät ovat periaatetasolla maanomistajia 
sitovia, vaikka ei tiedetä tarkalleen mihin esim. uusi tie on tulossa; ja sitten oikeusvaikutuksettomat kaavat 
kuten Nikkilän kaavarunko, jossa esim. tieyhteydet eivät ole sitovat, vaan enemmän tavoitteelliset. Jos alusta 
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asti laadittaisiin kovin tarkat suunnitelmat, laadittaisiin käytännössä asemakaava kahteen kertaan, mikä ei 
ole tarkoituksenmukaista. Tarkoituksenmukaisinta on, että ensin laaditaan yleiset suunnitteluperiaatteet, 
joista jalostetaan tarkemmat suunnitelmat seuraavassa (asemakaava-) vaiheessa. On kuitenkin arvokasta 
saada asukkaiden näkemykset mahdollisimman aikaisessa vaiheessa siitä, kuinka tarkoituksenmukaiset 
nämä tavoitteellisetkin suunnitelmaratkaisut ovat. 

Kaikkien tavoittaminen on kaavoituksessa välillä ongelma. Laajoissa kaavoissa on pidettävä mittakaava 
mielessä: Nikkilän kaavarunkoalueella on yli 1300 kiinteistöä. Jollakin kiinteistöllä voi olla useampi omistaja 
ja joku voi omistaa useamman kiinteistön, mutta voimme tämän luvun perusteella tehdä arvion, että 
maanomistajia tai heidän edustajiaan on yli 1000, jolloin esim. henkilökohtainen puhelu jokaiselle 
maanomistajalle ei ole realistista.  

Etenkin Nikkilän kartanon keskuksen asemakaavassa osassa palautteissa on toivottu, että kaavaa ei laadittaisi 
ollenkaan. Kaavoitus on kuitenkin jatkunut ja silloin voi tuntua siltä, että palautetta ei kuunnella. Tämä 
johtuu siitä, että tehtäväksi on annettu asuinalueen kaavan laatiminen. Silloin tutkitaan millä reunaehdoilla 
tällaisen asuinalueen suunnitteleminen on mahdollista ja viedään suunnitteluprosessi loppuun. Silloin jää 
kunnanvaltuuston päätettäväksi onko sellaisen kaavan toteutus mahdollinen, josta kaava on kehittynyt 
suunnitteluprosessin aikana. Kaavaprosessin aikana kerätyn palautteen perusteella voidaan osaltaan ottaa 
kantaa kaavan toteuttamisedellytyksen reunaehtoihin.  

Annetun palautteen perusteella Nikkilän kartanon keskuksen asemakaavaehdotukseen on tehty paljon 
muutoksia, joita on tässäkin raportissa mainittu, sekä listattu keskitetysti myös kaavaselostuksessa luvussa 
4.5.2.  

3.4  Koronapandemian vaikutukset 

Kaavoitus tehdään tietenkin kysynnän mukaan. Kunta ei itse rakenna asuntoja, vaan kunta suunnittelee 
sellaisia asemakaavoja, joiden tontit ja asunnot menevät kaupaksi. Kunnassa seurataan asuntojen kysyntää 
ja mikäli kysynnässä tapahtuu suuria muutoksia voi kunta viime kädessä muuttaa kaavoja. Lisäksi 
toteutusvaiheessa on jonkin verran mahdollista myöntää pieniä poikkeuksia, esimerkiksi yhdistämällä 
viereisiä tontteja yhdeksi tontiksi.  

3.5  Muut palautteet 

Mielipiteissä on tuotu esiin myös yksityisiin kiinteistöihin liittyviä yksityiskohtaisia asioita, joita ei 
palauteraportissa yksityisyyden suojan vuoksi ole käsitelty muutoin kuin yleisellä tasolla. Näiden 
palautteiden perusteella kaavoihin on tehty seuraavat muutokset:  

Nikkilän kaavarunko: 

- Ulkoilureitti, joka meni erään pihapiirin läpi on siirretty.  

- Pyörätie, joka meni erään tontin läpi on siirretty.  

Nikkilän kartanon keskuksen asemakaava 

- Toive muutaman tontin lisäämiseksi yksityiselle maalle on toteutettu. Lisäys on alle 500 k-m², joka ei 
kunnan ohjeiden mukaan vaadi maankäyttösopimusta.  

Pornaistentien varrella muutama vanha tontti sijaitsee puistoksi asemakaavoitetulla alueella. Kaavarungossa 
on tutkittu nykytilanteen todentaminen tai pitää voimassa olevan asemakaavan mukainen ratkaisu. On 
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päädytty siihen, että kaavarunkoa ei muuteta ja kaavarunko pysyy voimassa olevan asemakaavan 
mukaisena. Asemakaavan mukainen ratkaisu on mm. liikennemelun ja yhdyskuntarakenteen kannalta 
parempi. Kaavarungosta huolimatta tonttien nykyinen käyttö voi kuitenkin jatkua kuten tähänkin asti.  

Lättähatuntien linjauksesta tuli myös palautetta, että se kulkee liian lähellä erästä tonttia. Kadun sijaintia on 
tutkittu, mutta mahdollinen sijainti on teknisistä syistä varsin rajattu, kun pitää huomioida neljän tien risteys, 
joihin vaikuttaa kaduille vaaditut kaarresäteet mm. linja-autoille, katujen nousukulmat, sekä ympäröivät 
kohteet, jotka rajaavat katujen mahdollista sijaintia. Lättähatuntie kulkee alustavasti noin 1 metrin verran 
tontin pintaa matalampana, joka jo auttaa jonkun verran. Jatkosuunnittelussa on mahdollista tutkia, voisiko 
tie kulkea vielä alempana. Lisäksi on huomioitava, että katualueen raja ei tarkoita, että ajorata tulee siihen 
kohtaan, vaan ajoradan reuna sijoittuu todennäköisesti noin 8 metrin päähän kaavan katualueen ja tontin 
rajasta ja välissä on jalkakäytävä ja istutuskaista.  
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1. Uudenmaan ELY-keskus 

 
Uudenmaan ELY-keskus katsoo, että Sipoon yleiskaavan 2025 yleispiirteisen 
maankäyttöratkaisun tarkentaminen Nikkilän kaavarungolla tukee hyvin myöhemmin 
tapahtuvaa asemakaavoitusta. Nyt käsittelyyn ovat nousseet keskustaajaman eri osa-
alueiden mitoitus, tätä varten tarvittavat liikennejärjestelyt, virkistys- ja viheralueet sekä 
alueiden ajoitus. On hyvä, että kaavarunkotyössä on tarkasteltu maankäytön mitoituksen ja 
liikennejärjestelyjen osalta erilaisia vaihtoehtoja ja arvioitu näiden vaikutuksia. 
 
Yhdyskuntarakenne/Yleiskaava 
Sipoon yleiskaavassa 2025 Nikkilän aseman molemmin puolin on osoitettu 
keskustatoimintojen aluetta (C) ja tämän ympärille taajamatoimintojen aluetta (A). 
 
Kaavarungossa varsinaista keskustatoimintojen aluetta on osoitettu vain hyvin pienelle 
alueelle nykyisten palveluiden tuntumaan. Asemanseutu on. osoitettu merkinnällä 
”Asemaympäristön lähialue, selvitysalue. Alueen rakentaminen edellyttää melu- ja 
tärinäkysymysten ratkaisemista.” 
 
ELY-keskus katsoo, että on hyvä, että kaavarunkotyön lähtökohtana on Kerava-Nikkilä -
radan avaaminen henkilöliikenteelle ja Nikkilän asemanseudun kehittäminen. Kaavarunko 
rakentuu kokonaisuudessaan tämän ratkaisun ympärille. 
 
ELY-keskus korostaa kaavarungon laadinnassakin tunnistettua, että uuden aseman 
avaamisen edellytyksenä pidetään yleisesti yli 10 000 asukasta. Sipoon kunnan 
sitoutumisen MAL-suunnitelman mukaiseen Kerava-Nikkilä -radan avaamiseen 
henkilöliikenteelle tulee konkretisoitua asemanseutujen tehokkaassa asemakaavoituksessa. 
Tehokkaalla rakentamisella varmistetaan toiminnoiltaan ja palveluiltaan monipuolisen 
asemanseudun muodostuminen. Kaavarunkotyössä on tarpeen esittää 
kunnianhimoisemmat ja yleiskaavan tavoitteet paremmin huomioon ottavat tavoitteet 
myös Nikkilän asemanseudun kehittämiselle – ympäristön reunaehdot huomioon ottaen.  
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Nikkilän asemanseudun kehittämiseen liittyy useita haasteita alueen pohjavesi- ja 
maaperäolosuhteiden, melu- ja tärinävaikutusten, radan henkilöliikenteelle avaamisen ja 
tähän liittyvän parantamisen sekä esimerkiksi tarvittavien liikennejärjestelyjen osalta. ELY-
keskus on Nikkilän kartanon asemakaavasta antamassaan lausunnossa tuonut ilmi, että 
esimerkiksi radan alituksen sijoittaminen suunniteltuun kohtaan on erittäin haastavaa. 
Myös kaavarungon selostuksen mukaan tutkittavan ylikulun sijoittaminen alueelle on 
haastavaa. 
 
ELY-keskus katsookin, että kaavarunkotyön yhteydessä on erittäin tärkeää varmistaa, että 
asema ja sen asemanseutu tarvittavine järjestelyineen on taloudellisesti ja ympäristön 
asettamien reunaehtojen puolesta mahdollista toteuttaa. Tämä edellyttää vaihtoehtojen 
tarkkaa tutkimista ja suunnittelua. Asemanseudun tilannetta ei pidä jättää kaavarungossa 
esitetyllä tavalla jatkosuunnittelussa tarkemmin selvitettäväksi, sillä asemanseudun kehitys 
on ratkaisevaa koko Nikkilän tulevien kehityssuuntien valitsemisen kannalta. 
 
Jos kaavarunkotyössä pystytään varmistumaan asemanseudun toteuttamisesta, tulee 
edelleen kuvata selvemmin eri alueiden toteuttamisen ajankohtaa. Mitkä alueet voidaan 
ottaa käyttöön jo ennen asemanseutuun liittyviä toimenpiteitä ja mitkä alueet tulee 
ajoittaa asemanseudun toteuttamisen jälkeiseen aikaan. On hyvä hahmottaa toteutuspolku 
asemanseudun käyttöönotolle. 
 

VASTINE: Asemanseutu on osoitettu kehittämisalueeksi siksi, että se vaatii 
asemakaavatasoisen tarkastelun, jota ei ole vielä tehty, eikä ole 
tarkoituksenmukaista tehdä sellainen tarkastelu tässä vaiheessa, kun monet 
ratasuunnitteluun liittyvät kysymykset ovat vielä ratkaisematta. Myös muualla 
kaavarunkoalueella on alueita, joiden maankäyttöä on osoitettu vastaavalla 
tavalla yleispiirteisesti vailla tarkempia suunnitelmia, mutta näillä alueilla 
pääkäyttötarkoitus on kuitenkin ollut selvä. Näistä alueista poiketen 
asemanseudun kehittämisaluemerkintä viestii siitä, että kyseessä onkin 
poikkeuksellisen tärkeä ja suunnittelullisesti haastava sekoittuneen maankäytön 
alue.  

 
Viheralueverkosto 
Kaavarungon merkitystä viheralueverkoston osalta on tarpeen korostaa, sillä voimassa ole 
yleiskaava ei tältä osin anna asemakaavoitukseen tukea. Viheralueverkoston osalta onkin 
vielä hyvä tarkentaa kunnan tavoitteita ja varmistaa näiden toteutuminen tai ainakin 
tunnistaa mahdolliset kehittämistarpeet. Tavoitteissa on esimerkiksi nostettu esiin, että 
kaikilla asukkailla on kohtuullinen etäisyys viheralueille. On hyvä määritellä mikä Nikkilässä 
on kohtuullinen etäisyys, ja arvioida toteutuuko se kaikilta kiinteistöiltä. Myös turvalliset ja 
esteettömät yhteydet viheralueille on hyvä varmistaa. 
 

VASTINE: Kaavarungon yhteydessä laadittu viheralueverkostosuunnitelman 
lähtökohtana on ollut virkistyspalvelujen tasainen jakautuminen Nikkilän eri 
osiin ja kaavarungon merkinnät on tehty viheralueverkostosuunnitelman 
perusteella, vielä tarkentaen niitä saadun palautteen perusteella.  
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Liikenne 
Kaavarunkoa voidaan pitää Nikkilän kehityskuvan (hyv. 2016) toteutussuunnitelmana ja se 
perustuu pääpiirteissään Sipoon yleiskaavaan, joka Nikkilän osalta mahdollistaa MAL 2019 
kasvutavoitteen toteuttamisen. Kaavarunkoratkaisussa on esitetty kuusi kaavarungon 
toteutusaluetta, joiden numerointi kuvaa myös niiden toteutusjärjestystä. Pääpiirteinen 
järjestys on: Jokilaakso ja keskusta, Kartano ja Marskattan ennen rakenteen laajentamista 
kauemmas asemanseudusta.  
 
Kaavarunkokartalla tulee toteutettavat alueet rajata havainnollisemmin erottumaan 
toisistaan ja suunnitelmaselostuksessa esittää valitun vaihtoehdon eri alueiden 
edellyttämät liikenne- ja infrastruktuurin kehittämistoimenpiteet erillisessä kuvassa 
laadittujen vaihtoehtojen lisäksi. Liikenneverkon toiminnallinen jäsentely on tarkemmin 
esitettävä kaavarunkokartalla tai selostuksen osana. 
 
Erittäin tarpeellista on päivittää aikaisempi liikenneselvitys ”Sipoon Nikkilän 
liikenneselvitys- ja suunnitelma 28.6.2013” alueen toteuttamisen varmistamiseksi 
seuraavissa asemakaavoitusvaiheissa. 
 

VASTINE: Kaavarungon laadinnan yhteydessä Nikkilän liikenneselvitys on 
päivitetty vuonna 2021 ja se liitetään kaavarunkoaineiston liitteeksi. 
Kaavarungon toteutusohjelmana tulee toimimaan vuosittain päivittyvä Sipoon 
kaavoitusohjelma, sekä investointiohjelma. Kaavoitusohjelmassa voidaan 
parhaiten kohdistaa suunnittelu niille alueille, joille on eniten kysyntää sillä 
hetkellä – käytössä olevien suunnitteluresurssien puitteissa. 
Investointiohjelmassa voidaan taas ohjata etenkin kynnysinvestointien sopivaa 
ajoitusta.  

 
Pohjavedet 
Suunnitellun Nikkilän aseman ympärillä mahdollisten alikulkujen sijoittuminen paksulle 
savikolle tulee suunnitella huolellisesti ja mahdolliset vaikutukset arvioida tarkkaan. 
Nikkilän kartanon kaavahankkeen yhteydessä suoritetuissa tutkimuksissa on todettu, että 
alueella on paineellista pohjavettä. Alikulkujen rakentaminen edellyttää todennäköisesti 
pohjaveden alentamista, mikä voi aiheuttaa pohjaveden pinnankorkeuden alenemista 
laajalla alueella.  
 
Heikon rakennettavuuden alueet sekä puron ympäristön suojavyöhyke on hyvä esittää 
kaavarungon kartalla.  
 
Nikkilän pohjavesialueella keskustan länsipuolella olevat peltoalueet on esitetty 
merkinnällä A-TP. Pohjavesialueelle radan eteläpuolella jäävien viheralueiden osuus jää 
vähäiseksi, ja pohjaveden muodostuminen alueella voi vähentyä rakentamisen ja 
maanpinnan päällystämisen johdosta. 
 

VASTINE: Uusien katujen vaikutus pohjavesiin tutkitaan asemakaavojen 
laadinnan yhteydessä. Alustavien tietojen mukaan mainitun alikulun kohdalla ei 
ole paineellista pohjavettä. Alueiden rakennettavuutta ei ole tutkittu 
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kauttaaltaan kaavarungon alueella, vaan se tehdään asemakaavojen laadinnan 
yhteydessä. Siksi myös aluevaraukset ovat varsin laajat ja uusien alueiden 
vaatimat viheralueet tarkennetaan vasta tarkemmassa suunnittelussa, kun 
suunnittelun reunaehdoista, kuten rakennettavuudesta, on tarkempaa tietoa.  

 
Kulttuuriympäristöt 
Kaavarunkoa varten on laadittu kattavat kulttuuriympäristö- ja maisemaselvitykset. Niiden 
perusteella pystytään arvioimaan kulttuuriympäristön ja maiseman asettamat reunaehdot. 
Verrattuna asemakaavaan, kaavarunko on oikeusvaikutukseton yleispiirteinen suunnitelma. 
Rakennussuojelun ja kulttuuriympäristön osalta suojelutavoitteet tulevat tarkentumaan 
yksityiskohtaisemmassa jatkosuunnittelussa ja tehtyjä selvityksiä on mahdollista hyödyntää 
siinä. 
 
Suunnittelualueella on tunnistettu valtakunnallisesti merkittävät kulttuuriympäristöt ja 
arvokkaat maisema-alueet. Ensin mainitusta on hyvä käyttää termiä RKY ilman 
Museovirasto -etuliitettä. Kyseessä on valtioneuvoston päätös, joka perustuu 
Museoviraston tekemään valtakunnalliseen inventointiin. 
 
Uusia maisemaa muuttavia asuin- ja työpaikka-alueita on sijoitettu pääosin teiden varteen, 
eikä arvokkaisiin maisema-alueisiin tai rakennettuihin kulttuuriympäristöihin ole sinällään 
puututtu. Yksi merkittävimmin muuttuva alue on Nikkilän kartanon ympäristö. ELY-keskus 
on nähnyt sen kehittämisen mahdollisena. Tehdyt selvitykset tukevat mainittuja ratkaisuja.  
 
Kaavarungon kartalla olisi hyvä ottaa kantaa tarkemmin myös varsinaisiin rakennussuojelu- 
kulttuuriympäristön vaalimisen kysymyksiin. Selostuksessa kulttuuriympäristön asettamat 
reunaehdot ja niiden huomioiminen on käsitelty asianmukaisesti. 
 
Esitetty uusi maankäyttö tulee muuttamaan kaupunki- ja maisemakuvaa. Esimerkiksi 
keskustassa uusi radan ylitys / alitus tulee muuttamaan ympäristöä paljon ja onkin hyvä, 
että asiaa tutkitaan tarkoin. Ihanteellisinta on, mikäli sille löytyy toinen vaihtoehto. 
 

VASTINE: Korjataan RKY-kaavamääräyksen termit. Koska kaavarunko ei ole 
lainvoimainen kaava siihen ei ole liitetty suojelukohteita, vaan suojelukohteet 
määritetään asemakaavoissa mm. kaavarungossa laaditun 
rakennusperintöselvityksen perusteella.  

 
Pilaantuneet maat 
Mahdollisista pilaantuneista maista esille on nostettu kunnan varikkoalue ja sen osalta 
todettu, että varikkoalueen maaperän pilaantuneisuus tulee selvittää ennen rakentamista. 
Varikkoalueella on tehty tutkimuksia (löytyvät ELY-keskuksesta), ja on mahdollista, että 
aluetta on tarvetta puhdistaa kuten selostuksessa on todettu. 
 
Selostukseen on hyvä kuvata, miten mahdolliset pilaantuneet maat on 
tunnistettu/kartoitettu ja onko mainittu varikkoalue todella suunnittelualueen ainoa pima-
alue. 
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VASTINE: Kaikki MATTI-rekisterissä olevat pilaantuneen maan kohteet Nikkilässä, 
jotka vaativat kunnostamista tai tarkempia selvityksiä, on lisätty kaavakartalle ja 
tämä kohta on myös täydennetty kaavarungon selostukseen.  

 
Lopuksi 
Lopuksi ELY-keskus toteaa, että kaavarungon esitetyn maankäytön toteuttamisedellytyksiin 
maankäyttö- ja rakennuslain näkökulmasta otetaan tarkemmin kantaa yksittäisten 
asemakaavojen yhteydessä. 
 
 

 
 

 
2. Porvoon museo 

 
Kaavarungossa on otettu huomioon kulttuuriympäristön arvot tavoitteiden ja 
kaavaratkaisujen vetovoimatekijänä ja reunaehtona pääosin hyvin. Kaavarungon liitteeksi 
on ajantasaistettu Nikkilän osalta rakennusperintöselvitys ja selvitetty alueen maisemallisia 
arvoja. Kaavarunko on yleisluontoinen ja ohjaava. Kaavakartalla on esitetty 
kulttuuriympäristön merkintöinä muinaisjäännös-, RKY-alueet ja maisemallisesti arvokkaat 
aluekokonaisuudet. Kaavarunko jättää tarkempaan asemakaavoitukseen yksityiskohtien 
esimerkiksi suojelumerkintöjen esittämisen. Muutamasta asiasta Porvoon museo katsoo 
aiheelliseksi huomauttaa kaavarungosta. Nikkilän kartanon alueella on maisemallisesti 
arvokas aluekokonaisuusmerkintä ristiriidassa oleellisesti muuttuvan asuin- ja 
lähipalvelujen aluemerkinnän kanssa. Tarkemmassa suunnittelussa tuleekin tutkia 
maisemallisten arvojen huomioon ottaminen uudisrakentamisen sijoittelussa. 
Maisemalliset arvot ja näkymät tulee ottaa huomioon yleisesti muutoinkin avoimilla 
maatalouden muokkaamilla alueilla, joille asutusta on suunnitteilla. Kaavarungossa on 
tutkittu eri vaihtoehtoja yhteyksille asemalle. Osassa vaihtoehdoissa linjaus toteutettaisiin 
niin, että Iso Kylätien varrelta jouduttaisiin purkamaan ja siirtämään rakennuksia, mm 
vanha postin rakennus, jolla on alueelle merkittävää historiallista, rakennushistorialista ja 
maisemallista arvoa. Porvoon museo pitää vaihtoehtoja kestämättömänä 
kulttuurihistoriallisesti arvokkaalle Iso Kylätien rakennetulle kulttuuriympäristölle. 
Asemayhteydeksi tulee tutkia olemassa oleviin katuihin perustuvia reittejä. Lisäksi 
historialliset tieyhteydet, kuten Iso Kylätien ja Suuren Rantatien linjaukset tulee säilyttää 
kokonaisuudessaan hahmotettavissa maastossa.  
 
Kaavarungossa on esitetty rakentamista joidenkin muinaisjäännösalueiden päälle. Tämä ei 
ole mahdollista, ellei muinaisjäännöksiä tutkita pois rakentamisen alta. Näitä alueita 
selvitetään tarkemmin asemakaavoituksen yhteydessä. 
 

VASTINE: Maisemalliset vaikutukset Nikkilän kartanon asemakaavan 
suunnitelmista on arvioitu tarkemmin asemakaavassa. Samoin aseman 
tieyhteydet arvioidaan tarkemmin asemakaavan laadinnan yhteydessä. Syy 
miksi on päädytty esittää vaihtoehtoisia katulinjauksia on nimenomaan siinä, 
että suorin katulinjaus uhkaa arvokkaita rakennuksia ja on haluttu tutkia myös 
vaihtoehtoja.  
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Kaavarunko on suunnitelmana yleispiirteinen ja siksi on osittain osoitettu 
asuinalueita ja muinaisjäännöksiä päällekkäin. Nämä tarkentuvat 
asemakaavoituksen yhteydessä missä määritetään esimerkiksi puistoalueiden 
tarkemmat paikat, jotka siis voivat olla muinaisjäännösten kohdalla.  

 
 

 
3. Uudenmaan liitto 

 
Uudenmaan liitto ei anna lausuntoa koskien Nikkilän kartanon keskuksen asemakaavan 
(kaava NG8) valmisteluaineistoa tai Nikkilän kaavarunkoa (kaava KR3). 
 

VASTINE: Merkitään tiedoksi.  
 
 

 
4. HSL 

 
Kerava–Nikkilä -henkilöjunaliikenne on MAL 2019 -suunnitelman mukainen hanke, jonka 
liikennöinti olisi mahdollista aloittaa vuoteen 2030 mennessä, jos maankäyttö kehittyy 
riittävästi. Lausuttavan asemakaavan mukainen asukasluvun kasvu tukee HSL:n 
näkemyksen mukaan osaltaan tämän tavoitteen saavuttamista. Lisäksi ennen hanke- tai 
rahoituspäätöstä tulee. varautua kalusto- ja varikkoratkaisuun, tehdä tarvittavat 
ratasuunnitelmat sekä sopia seudullisesti Sipoon ja Keravan kuntien liikenteen 
operointikustannusten ylimääräisistä rahoitusosuuksista. Näistä rahoitusosuuksista Sipoo 
on ilmoittanut osaltaan ottavansa vastuun. 
 
Nikkilän kaavarungossa on keskeistä toimivien syöttöyhteyksien järjestäminen juna-
asemalle. Esitetty ajoneuvoliikenteen yhteystarve aseman eteläpuolella radan suuntaisesti 
tulee toteuttaa linja-autoliikenteelle soveltuvana. Asemalla tulee huomioida autojen lisäksi 
myös polkupyörien liityntäpysäköinti. 
 

VASTINE: Asemanseudun liikennesuunnittelun lähtökohtana on ollut 
bussiliikenteen tarpeet. Suunnitelmat tarkentuvat, kun asemanseudun 
asemakaavaa ruvetaan laatimaan.  

 
 

 
5. Sipoon rakennusperinne ry 

 
1. Yleistä 
Kartanon alueen rooli kaavarungossa on huolestuttava. Keskelle maalaismaisemaa 
rakennetaan erillinen lähiö, jonne tiivistetään asukkaita betonikerrostaloihin. Etäisyys 
palveluihin ja työpaikoille on suuri. Luontevampaa olisi, että alue rakentuisi pehmeästi jo 
olemassa olevasta uudeksi alueeksi, eikä siten erottuisi niin voimakkaasti muusta 



 
 

 

   

 
     
   

    
 

7 
 

asutuksesta. Kestävä kehitys tulisi huomioida osana uusien rakennusalueiden suunnittelua 
ja rakentamista. 
 

VASTINE: Sipoossa ei sinällään ole pulaa rakennusmaasta, mutta kuten 
muuallakin Suomessa, oikealla sijainnilla olevaa rakennusmaata on paljon 
vähemmän. Nikkilän kaavarungossa on tarkasteltu Nikkilän eri alueiden 
potentiaali asuinrakentamiseen ja kaavarunkoratkaisussa Nikkilän arvioidusta 
väestönkasvusta puolet sijoittuisi radan eteläpuolelle ja puolet radan 
pohjoispuolelle. Toisin sanoen vastaavanlaisella etäisyydellä Nikkilän keskeisistä 
palveluista, kuin Nikkilän kartanon keskuksen asemakaava-alue, sijaitsee 
muutamia keskustamaiselle rakentamiselle sopivia alueita ja nämä onkin 
osoitettu rakennettavaksi Nikkilän kaavarungossa. Nikkilän kartanon keskuksen 
alue ei siis ole ainoa Nikkilän kasvamisen suunta, vaan yksi niistä, joskin laajin. 
Syy alueen kaavoittamiseksi asuinalueeksi onkin keskeinen sijainti, jota on jo 
huomattu vuosikymmeniä sitten laadituissa Nikkilää koskevissa suunnitelmissa. 
Tämä on myös huomioitu ylempiasteisissa kaavoissa – maakuntakaavassa ja 
Sipoon yleiskaavassa – jotka osaltaan ohjaavat asemakaavan laadintaa. Syy 
miksi tämä alue ei ole tähän päivään asti rakennettu on, että on haluttu kehittää 
Nikkilää alue kerralla: Sekoittuneen asuinrakentamisen alueista 2000-luvulla 
kehitettiin Itäisestä Jokipuistosta asuinalue, 2010-luvulla suunniteltiin ja 
rakennettiin Jokilaakson alue, ja 2020-luvulla on Nikkilän kartanon keskuksen 
vuoro. Samalla omakotirakentaminen ja -suunnittelu on jatkunut Nikkilän 
kartanon alueella 1980-luvusta alkaen tähän päivään asti yhtäjaksoisesti. 

  
Nikkilän kartanon keskuksen suunnittelussa on lähdetty siitä, että suunnitellaan 
omaleimainen ja viihtyisä asuinalue Sipoon strategian tavoitteiden mukaisesti. 
Tätä ohjataan sekä suunnittelullisilla ratkaisuilla (asemakaava) että ohjeilla 
(rakennustapaohje). On haluttu välttää tyypillisen lähiön tunnelmaa 
suunnittelemalla asemakaava sillä tavalla, että alueen rakenteessa käytetään 
sellaisia suunnittelullisia ratkaisuja, jotka tiedetään viihtyisiksi (ammattikielellä 
rakennustypologia) kuten tyypillisiä 1920-luvun puutarhakaupunkien 
korttelirakennetta ja 1800-luvun suomalaisten puutalokaupunkien tunnelmaa, 
joita luonnehtii pienimittakaavainen ympäristö ja vehreitä pihoja. Tämä ei 
kuitenkaan tarkoita, että tällaiset ratkaisut voidaan suoraan kopioida, vaan 
suunnitteluratkaisut on myös sovellettava nykyaikaan, kun muun muassa 
pysäköintiratkaisut on huomioitava ihan eri tavalla kuin 100 vuotta sitten. 
Rakennustapaohjeilla taas ohjataan muun muassa rakennusten ulkonäköön 
liittyviä asioita ja näissä ohjeissa on tarkoitus ohjata rakentaminen viihtyisään ja 
tunnelmalliseen suuntaan esimerkiksi määräämällä harjakattoja ja alueelle 
sopivia materiaaleja ja värejä. Lisäksi alueen laadukasta toteuttamista tullaan 
osaltaan huolehtimaan tonttien luovutuksen yhteydessä mm. edellyttämällä 
toteuttajilta tiettyjen kaavan laatutavoitteiden toteuttamista ehtona tontin 
myymiselle. 

 
2. Liikenne 
Kuten kaavaselvityksen s. 63 todetaan, helppoja ja kaikkia tavoitteita toteuttavia 
vaihtoehtoja ei ole. Keskeisenä ongelmana on linja-autoterminaalin ja aseman huomattava 
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etäisyys ja aseman sijainti herkällä keskusta-alueella, jolle on lastattu runsaasti odotuksia 
sekä kaupan, liikenteen ja viihtymisen suhteen. Herääkin kysymys, onko asemalle 
suunniteltu sijainti sittenkään soveltuvin? Kaikkia asukkaita ei saada mahtumaan 
historiallisesti herkkään ympäristöön Nikkilän aseman läheisyyteen, kuten selvityskin maan 
rakennettavuutta käsitellessään toteaa ja liikkumiseen tarvitaan myös sekä linja- että 
yksityisautoja. Olisi siis kehitettävä hyviä liikenneyhteyksiä, joiden osana junaliikenne on. 
Siksi olisi lyhytnäköistä ankkuroitua aseman sijaintiin tässä vaiheessa ja sitten 
tulevaisuudessa vaan poistaa kaikki mikä on liikkumisen tiellä. 
 
Erityisesti yhteydet asemalle ja liityntäpysäköinti ovat oleellisia ja ilmiselvästi ongelmallisia 
herkän kyläkuvan säilymisessä sekä kehityskuvan vetovoimaisen keskustan tavoittelussa. 
Nyt esitellyt reittivaihtoehdot aseman kulkuyhteyksistä tulevat olemaan niin raskaita, että 
ne muuttavat täydellisesti Nikkilän keskustan ja siirtävät pois tavoitteissa mainitun söpön ja 
herttaisen kyläkuvan. Aseman seudusta tulee raskaasti liikennöity sumppu ja 
liikennejärjestelyt tulevat poistamaan jo olemassa olevan asutuksen alueita niin pahasti, 
että viihtyvyys ja vetovoimaisuus katoaa. 
 
Kuten selvityksessä todetaan, Martinkylään suunnattu väylä vaatii toimiakseen runsasta 
lisärakentamista länteen. Se ei kuitenkaan ole vielä ajankohtaista. Lisäksi ko alueet eivät ole 
kunnan omistuksessa ja vaikka kunnalla on kaavoitusmonopoli, sen yksipuolinen 
“maanvaltaustekniikka” on lyhytnäköistä ja aiheuttaa katkeruutta ja 
yhteistyöhaluttomuutta. Kunnan tulisi lähestyä maanomistajia ja vasta sitten esitellä 
vaihtoehtoja liikenneväylien sekä virkistys- ja asuntoalueiden laajentamiseen. 
 
Raskas radan alitus lienee parempi kuin ylitys, mutta tulee silti muuttamaan maiseman 
täydellisesti ja lisäämään liikennettä keskustaan. Ison Kylätien rauhoittaminen autoilta ei 
tule onnistumaan, jos sinne halutaan elinvoimaista kauppa- ja yritystoimintaa. Keskustan 
“läpi” tullaan liikennöimään myös kaikkia mahdollisia muita katuja pitkin ja tuloksena on 
täydellinen autokeskusta. Tämä vähentää vetovoimaa. Edelleenkin, Sipooseen 
hakeudutaan maaseutumaisen ympäristön takia ja kestävän kehityksen merkitys 
rakennetuissa ympäristöissä on merkittävä niin kansallisten päästö- ja 
ympäristötavoitteiden saavuttamisessa, mutta myös Sipoon kestävän kasvun varmistajana. 
Maaseutumaisuus, luonto ja kestävän kehityksen mukainen olemassa olevaan 
rakennuskantaan soveltuva rakentaminen on huomioitava kehityksessä.  
 
Tiedostamme, että radan ja sen varteen vaadittavien liikenne-, yritys- ja asuinrakennusten 
sijoittaminen on äärimmäisen hankalaa, mutta kun kunta on sitoutunut radan käyttöön, 
niille on löydettävä edes kohtuulliset ratkaisut. Nyt esitelty kaavarunko ei sitä ole. 
Ehdotammekin lisäaikaa ja parviälyä eli asukkaiden ottamista mukaan pohdintoihin ja 
keskusteluun enemmän kuin mitä nyt on tehty. Yhdessä tehdyt ratkaisut myös sitouttavat 
yhteisöä. Tämän suuruusluokan prosessissa tarvitaan normaalia enemmän yhteistyötä ja 
kuulemista. Laajuudessaan ja seurauksiltaan kaavarunko on valtava ja siksi maallikoille on 
varattava enemmän aikaa asian hahmottamiseen ja vaihtoehtojen pohtimiseen 
yhteistyössä kunnan kanssa. 
 

VASTINE: Nikkilän juna-aseman sijaintia on tutkittu Nikkilän 
henkilöjunaliikenteen aseman sijaintiselvityksessä (2018). Sijaintiselvityksessä 



 
 

 

   

 
     
   

    
 

9 
 

huomioitiin rakentamisen kannalta merkittävät reunaehdot ja mahdolliset 
rajoitteet, kuten nykyinen maankäyttö, radan tekniset lähtökohdat sekä 
luonnon- ja kulttuuriympäristön arvot. Sen perusteella parhaaksi paikaksi 
valikoitui suurin piirtein sama kohta missä nykyinenkin asemalaituri sijaitsee. 
Esimerkiksi sijainti idempänä lähempänä Pornaistentietä on teknisesti vaikea 
radan geometrian takia, läntisempi sijainti taas palvelisi nykyistä taajamaa 
huonommin. Nykyinen sijainti tuo tietenkin myös historiallisen jatkumon. 
Aseman tieyhteydet arvioidaan tarkemmin asemakaavan laadinnan yhteydessä. 
Syy miksi on päädytty esittää vaihtoehtoisia katulinjauksia kaavarungossa on 
nimenomaan siinä, että suorin katulinjaus uhkaa arvokkaita rakennuksia ja on 
haluttu tutkia myös vaihtoehtoja.  

  
Martinkylän suunnan tieyhteys ei ole suunniteltu tarkemmin. Yhteys on 
suunniteltu Sipoon yleiskaavassa ja siksi se pitää huomioida myös 
suunniteltavana olevassa kaavarungossa ja asemakaavassa, vaikka tieyhteys jää 
tulevaisuuden varaukseksi. Kyseinen tieyhteys on näkynyt jo 1940-luvun 
suunnitelmissa kuten myös 1980-luvun yleiskaavoissa. Miten tien linjausta 
vanhoissa kaavoissa on piirretty Martinkylän puolella ei kannata tuijottaa liikaa, 
eikä tien linjausta ole nytkään suunniteltu tarkemmin, koska se ei ole tällä 
hetkellä ajankohtainen.  

 
3. Vanhan rakennuskannan kohtalo 
Parin viime vuoden aikana toteutunut uudisrakentaminen ei istu asukkaiden mielikuvaan 
esteettisestä ympäristöstä ja monet kuntalaiset ovat hyvin pettyneitä. Tästä kokemuksesta 
nousee esiin pelko samanlaisen tylyn arkkitehtuurin jatkumisesta ja Sipoon muuttumisesta 
ankeaksi betonilähiöksi. Vanhoja arvorakennuksia halutaan säilyttää kylän identiteetin 
takia. Kuten selvityskin toteaa, aseman seutu tulee muuttumaan täydellisesti. Se tietää 
vanhojen rakennusten poistamista ja vaiheittaista muutosta betonilähiöksi. Se tarkoittaa 
vetovoiman katoamista. 
 
Niille taloille, jotka voivat vielä jäädä, rataliikenne tuo tullessaan melua ja tärinää, mikä 
kaavaselvityksen mukaan vaatii uudisrakennusten suojaustoimenpiteitä. Miten melusta ja 
tärinästä selviää – ja selviääkö lainkaan – jo olemassa oleva rakennuskanta ja kuka maksaa 
kulut? 
 
Lisäksi selvityksestä ei käy ilmi, miten aseman liikenteen väylien leventäminen tulee 
vaikuttamaan katujen korkoon, joka jo nyt on useissa yhteyksissä todettu pääongelmaksi 
vanhojen talojen tuhoutumisessa Isolla Kylätiellä. Siksi tulisikin selvittää miten Iso kylätien 
virheellinen kadun korko palautetaan 1960-luvun tasolle ja mahdollistetaan vanhojen 
arvorakennusten säilyminen. 
 
Jälleen kerran esitämme, että Nikkilän täydennysrakentamisessa ja 
asemakaavasuunnittelussa on huomioitava alueen rakennusperinteen säilyminen ja 
uudisrakentamisessa on sovellettava paikallisesti ominaisia talotyypejä. Nikkilän keskustan 
alueella säilytettäviä ovat esimerkiksi vanhat hirsirunkoiset rakennukset, Kuntala 
kulttuurihistoriallisesti arvokkaana rakennuksena sekä vanha Nikkilän keskustan 
kokonaisuus. 
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Nyt olisi korkea aika tunnustaa ja sanoa ääneen, että näillä suunnitelmilla Nikkilän 
kulttuurihistoriallisesti arvokkaasta kylämaisemasta ei tule olemaan jäljellä kuin pienet 
rippeet ja aloittaa ongelmakohtien tutkiminen sekä sellaisten vaihtoehtojen kehittäminen, 
joilla em kohteet ja Nikkilän identiteetti saadaan säilytettyä. 
 

VASTINE: Vanhat rakennukset ja kulttuuriympäristön pitkät perinteet ovat yksi 
Nikkilän valttikorteista. Kaavarunkotyön yhteydessä on laadittu Nikkilän 
rakennusperintöselvitys, jossa on tunnistettu arvokkaat ympäristöt ja 
rakennukset. Koska kaavarunko ei ole lainvoimainen kaava, kaavarungossa ei 
ole esitetty suojelukohteita, vaan rakennusten suojelu tehdään 
asemakaavoituksen yhteydessä. Uudisrakennuksia suunniteltaessa on 
olennaista, että ne sopeutetaan olemassa olevaan ympäristöön. Yksi keino on 
laatia rakennustapaohjeita asemakaavojen yhteydessä. Valitettavasti 
muutamassa jo toteutuneessa asemakaavassa Nikkilässä tällaista ohjetta ei ole 
laadittu. 

  
Henkilöjunaliikenteen aloittaminen Nikkilään ei tule lisäämään melua ja tärinää, 
vaan melun ja tärinän aiheuttaa nykyiset raskaat tavarajunat. Henkilöjunat 
kulkevat erittäin kevyesti ja hiljaa tavarajuniin verrattuna.  

  
Kaavarunko on yleispiirteinen suunnitelma, joka vain osoittaa alueiden 
pääkäyttötarkoitusta. Vasta tarkemmassa suunnittelussa selviää minkälainen 
rakennuskanta eri alueille suunnitellaan ja esimerkiksi mihin korkoon kadut 
rakennetaan.  

 
4. Palvelut 
Kaavarunko esittelee myös liikuntapalvelujen ja kauppojen sijaintia Nikkilässä ja sen sijaan, 
että kauppoja sirotellaan sinne tänne, liikkumisen kannalta olisi tehokkainta keskittäminen 
jo olemassa oleville alueille mm. Pornaistentien ja Nikkiläntien risteykseen. K-kaupan 
pohjoispuolelle onkin lisätty uusi alue kaupan tarpeisiin, mutta jotta tavoite keskustan 
tiivistymisestä toteutuisi, olisi huomioitava myös risteyksen eteläpuoli, jonne mahtuisi 
saman kokoinen alue kaupan käyttöön. Joen rantaa jäisi vielä hyvin puistolle ja ulkoiluun. 
Joen tärkeä näkymä säilyisi. Näin kaavaillut kaupan toiminnot voitaisiin vapauttaa 
asumiseen tms Jokilaaksosta, jonka kaupan toimijat ovat selkeästi todenneet olevan liian 
kaukana asiakkaiden kulkuvirroista. Jokilaaksoon joen rantamille on tullut myös uutta 
liikuntamaisemaa, joka korvaisi länsipuolen viheralueen pienenemisen. 
 
Ulkoilun todetaan vaativan enemmän metsiä ja niitä tulisikin lisätä alueille, joille 
rakentaminen ei ole mahdollista, esim joen rannoille sekä pelloille rakennettuun 
ympäristöön. Isojen alueiden suhteen olisi kohtuullista keskustella maanomistajien kanssa, 
ennen alueiden nimeämistä ulkoilu- tai muuhun vastaavaan käyttöön. 
 

VASTINE: Kaavarunko ei ole kaava, joka saa lainvoimaa, vaan se voidaan nähdä 
strategisena asiakirjana, joka kertoo suunnittelun tavoitteista. Siksi 
kaavarungosta on mahdollista poiketa jos siihen on hyvät perustelut. Näin voi 
esimerkiksi olla kauppatonttien kohdalla.  
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Monet ratkaisut kaavarungossa ovat ajankohtaisia vasta vuosien päästä ja tällä 
tavalla kunnan pitkän tähtäimen tavoitteet ovat avoimesti nähtävissä 
kaavarungossa. Maanomistajan näkökulmasta kaavarunko kertoo sen mistä 
asioista kunta on halukas aloittaa neuvottelut, ja vasta 
maanomistajaneuvottelujen jälkeen tiedetään, onko kaavarungossa suunniteltu 
asia toteutettavissa vai ei. Kunnan liikuntareitit toteutetaan lähtökohtaisesti 
kunnan maalle, eikä niitä toteuteta yksityiselle maalle ilman, että 
maanomistajien kanssa on ensin neuvoteltu asiasta ja sovittu mahdollisista 
korvauksista. 

 
Päätelmät:  
Vaadimme nyt tehdyn kaavarungon uudelleen arviointia perustuen runsaaseen 
negatiiviseen palautteeseen kunnan asukkailta sekä sen pitkäkantoisiin vaikutuksiin koko 
Nikkilän väestölle. Selvityksessäkin esiin tuodut kaavarungon ongelmat ovat niin suuria ja 
moninaisia, että niiden ratkaisu vaatii suurempaa osallistamista, mitä normaalisti 
asemakaavaan kuuluu. Kaavarunko tulee muuttamaan koko keskustan ja kaikkien 
asukkaiden elämän niin mullistavasti, että sen käsittelyyn ja vaihtoehtojen etsimiseen tulee 
käyttää enemmän aikaa. 
 

VASTINE: Kaavarunko on suunnitelmana yleispiirteinen, eikä sen perusteella voi 
vielä päätellä minkälaista rakentamista on tulossa tietylle alueelle. Kaavarungon 
perusteella voi lähinnä päätellä, että tietylle alueelle on suunniteltu 
rakentamista sekä minkätyyppistä rakentamista yleisellä tasolla. Tarkemmat 
suunnitelmat rakennusten sijoittelusta alkaen laaditaan asemakaavavaiheessa, 
jolloin asukkaat voivat ottaa kantaa konkreettisiin suunnitelmiin. Niissä 
suunnitelmissa on mahdollista huomioida jo kaavarungosta annettu palaute.  

 
 

 
6. Södra skogsreviret r.f. 

 
- Man bör beakta att Åkernäs VIII området är helt i privat ägo och området måste få en 

tydlig markering med MT, M, MU för att skogsägarna skall kunna erhålla eventuella 
skogsförbättrings stöd och kanske i framtiden få ersättning för kolbindning. Så som det 
nu är formulerat är användningsformen relativt flummig. 

- För övrigt är de av Sibbo kommun ägda skogarna relativt gamla och grandominerade. 
De kommer sannolikt ganska snart att drabbas av barkborreangrepp, dessutom är de 
relativt hårt drabbade av granens rotröta. Speciellt svårt skadade områden är 
åkerholmen mot Mårtensby och området vid Nickby sjukhus gravplats. Dessa områden 
går inte att bevaras oförändrade – naturen kommer att ha sin gång. 

- Grönområden med inritade vandringsleder borde inte ritas in på privatägd mark utan 
att man först kontaktat markägarna om ersättning för att få ta i bruk stigar. Det kan leda 
till onödiga konflikter. 

- T.ex. är det ganska vanligt med löst springande hundar. 
- Då man har märkt ut en stig på kartan börjar folk att tro att de också får påverka hur 

skogen skall skötas.  



 
 

 

   

 
     
   

    
 

12 
 

 
GENMÄLE: Planstommen är inte en plan som får laga kraft och därför påverkar 
den inte eventuella stöd, eftersom den inte registreras i några nationella 
system, utan används av kommunen internt.  

  
Det att vissa skogar anvisats för rekreationsbruk hindrar inte att träd fälls på 
grund av barkborrens angrepp.  

  
Kommunens friluftleder förverkligas i princip enbart på kommunens mark. I 
planstommen för Nickby granskas helhetslösningar där framtida scenarier 
också granskats utan att se på markägoförhållanden. De friluftsleder som 
anvisats i planstommen är målinriktade förbindelser som i den mera noggranna 
planeringen kan flyttas flera hundra meter om detta ger en bättre lösning. De 
byggs heller inte på privat mark utan att man först förhandlat med markägarna 
om saken och kommit överens om eventuella ersättningar. 

 
 
 

 
7. Sibbo hembygdsförening r.f. 

 
Sibbo hembygdsförening har med oro på hur flera kännspaka hus i Nickby centrum 
försvunnit.  
 
Nu ser vi hur de gamla husen i norra ändan av Stora Byvägen förfaller. De utgör en ännu 
oförstörd lokal helhet av hus byggda i början av 1900-talet. Bevarande av områdets 
karaktär är central vid utvecklingsarbetet (se vidstående urklipp från Maisema ja 
ympäristö). Sibbo kommun borde känna som sin skyldighet att underlätta de privata 
ägarnas möjlighet och öka deras intresse för att bevara och underhållande gamla för miljön 
viktiga byggnaderna. Kunde det t.ex. finnas en möjlighet att ge stöd genom att återbetala 
en del av fastighetsskatten för byggnaden, med modell av återbetalningen av 
fastighetsskatten för föreningshus? (Urklipp från Livado Oy Nikkilä Rakennusperintöselvitys 
2020). 
 
I det centrala Nickby finns också andra byggnader, som för de som länge bott i Sibbo 
upplever som viktiga landmärken. Det är med sorg i hjärtat, som kommuninvånarna ser att 
Sockengården har avskalats sina vargvapen och lämnats åt sitt öde, utan någon tydlig 
information om orsakerna, som skulle ha kommit den vanliga kommuninvånaren till del. 
 
I centrala Nickby planerade arkitektbyrå Wartianen ett enhetligt kvarter med Nickby 
Hälsocentrum och Nickby Ämbetshus. Hälsocentrum har rivits men kvar finns 
Ämbetshuset, som borde bevaras som representant för den tid och stil då det byggdes. 
 
Gamla kommunalhuset är har inhyst många historiska händelser då Sibbo kommuns 
självstyrelse utvecklades och är ett landmärke för sibboborna. 
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GENMÄLE: De gamla byggnaderna och kulturmiljön är ett av Nickbys trumfkort. 
En stor del av de gamla byggnaderna är i privat ägo och det är ägarens ansvar 
att hålla dem i skick. Även kommunen borde skärpa i sig gällande underhållet 
av sina gamla byggnader. En skattelättnad för skyddade byggnader kunde vara 
en bra idé. Sibbo hembygdsförening skulle kunna göra ett invånarinitiativ om 
saken.  

  
Den i samband med planstommen gjorda byggnadsarvsutredningen (Livady) 
har identifierat värdefulla miljöer och byggnader. Eftersom planstommen inte 
är en plan som får laga kraft har skyddsobjekt inte anvisats i planen, utan 
byggnadsskyddet görs i samband med uppgörandet av detaljplaner.  
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Bemötanden av responsen på förslaget till planstomme för Nickby 
(KR3) och utkastet till detaljplan för Nickby gårds centrum (NG8) 
1  Allmänt om rapporten 

Utkastet till detaljplan för Nickby gårds centrum (NG8) och förslaget till planstomme för Nickby (KR3) var 
offentligt framlagda 15.1–15.2.2021. Under framläggningstiden samlades respons om båda planprojekten 
av kommuninvånarna med tre olika metoder. Det var möjligt att kommentera planerna i en kartenkät som 
genomfördes med verktyget Maptionnaire och i en nätdiskussion i tjänsten Dinåsikt.fi. Dessutom kunde 
officiella åsikter inlämnas till kommunens registratur.  

Den respons som gavs i alla tre kanaler har samlats i en rapport.  

Bemötanderapporten följer dispositionen i responsrapporten såtillvida att bemötandena har samlats 
under samma rubriker som i responsrapporten.  

2  Kartenkäten 

Bemötandena i de följande kapitlen gäller kartresponsen där svararna kunde placera ut punkter och 
kommentarer på olika temakartor. Undantag till detta är kapitlen 2.6, 2.9 och 2.10, där responsen inte gällde 
kartbilden.  

En del kommentarer är bara konstateranden eller så tar de ställning för eller emot en viss planeringslösning 
och kräver således inget svar av planerarna. En del kartkommentarer gällde mer omfattande frågor, såsom 
landskapet, och dem behandlar planläggaren i senare kapitel. En del av responsen gällde inte heller direkt 
de frågor som nu är under planering, men all respons kommer till nytta i den fortsatta planeringen, även 
inom ramen för andra projekt.  

2.1  Svararna i kartenkäten 

–  

2.2  KR3 Planstomme för Nickby: Gatunätet 

I kartkommentarerna föreslås att Klockarbackavägen borde förlängas till Oljevägen (Kervovägen) och 
Jokivarsivägen. En sådan vägförbindelse går utanför planstommeområdet och är enligt den trafikplan som 
ingått i planarbetet inte nödvändig om man ser till befolkningstillväxten och utvecklingen av 
markanvändningen fram till år 2040. Det är möjligt att återkomma till saken och se över läget när målåret i 
planstommen närmar sig.  

Det föreslås vidare att Åparksvägen borde fortsätta till Oljevägen – en förbindelse som har anvisats även i 
generalplanen för Sibbo. Med tanke på nätverket behövs ingen sådan förbindelse eftersom kommunen och 
staten har beslutat att satsa på en förbättring av anslutningen mellan Oljevägen och Brobölevägen, i stället 
för att bygga en helt ny landsvägsanslutning. Till Oljevägen föreslås inte heller några andra gatuanslutningar 
eftersom man strävar efter att hålla antalet landsvägsanslutningar så litet som möjligt för en smidig och 
säker trafik.  
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Huvudprinciperna för trafiknätet läggs fram i planstommen. Mer detaljer kring trafikregleringen, som olika 
sätt att lugna ner trafiken och planera anslutningar, avgörs i anslutning till detaljplaneringen och 
gatuplaneringen.  

De trafiklösningar som gäller detaljplanen för Nickby gårds centrum behandlas nedan i kapitel 3.2.6. 

2.3  KR3 Planstomme för Nickby: Cykelstråk 

Syftet är att planera högklassiga, med andra ord smidiga och tillräckligt breda cykelstråk. Genomförandet av 
cykelstråken hänger på finansieringen från kommunen och dels även från staten.  

En cykelförbindelse som korsar banan från Stora Byvägen till Gamla Byvägen beror i hög grad på de tekniska 
lösningarna i anslutning till järnvägsplaneringen. Vad som är möjligt att genomföra blir klart först i samband 
med planeringen av banan.  Den lösning som presenterats i planstommen baserar på en utredning om 
stationens placering från år 2018 och med tanke på det är även någon annan sträckning möjligt, så länge 
den är tekniskt och ekonomiskt genomförbar.  

2.4  KR3 Planstomme för Nickby: Grönnätet 

De kommentarer som gällde området i detaljplanen för Nickby gårds centrum behandlas nedan i kapitel 
3.2.2, 3.2.8 och 3.2.9. Kommentarerna om Degerberget behandlas i kapitel 3.1.6.  

En del kartkommentarer gällde snarare byggandet, t.ex. fler höghus, än själva grönnätet. I fråga om området 
längs banan frågade man varför det har anvisats som ett grönområde och inte för boende. Orsaken till det är 
att tågtrafiken medför buller och vibrationer som gör det svårare att bygga bostäder i området. Inga 
närmare undersökningar har emellertid gjorts och därför kan gränsen för byggandet bara uppskattas i det 
här skedet. I närheten av ishallen planläggs inget byggande eftersom området är en del av det värdefulla 
kulturlandskapet vid kyrkorna.  

En friluftsled har planerats i dalen längs Ollbäcken. Det är inte möjligt att till alla delar anlägga den exakt där 
den har ritats ut, men den har bevarats i planstommen för att den ska kunna beaktas som en helhet när den 
mer detaljerade planeringen tar vid i framtiden. Då kommer man bl.a. att behandla hur man ska gå runt 
byggnaderna och andra detaljer. I planstommen är denna förbindelse bara på en principiell nivå.  

De nya friluftslederna i planstommen ska betraktas som förbindelsebehov snarare än exakt utstakade leder i 
terrängen. Vid den mer detaljerade planeringen och detaljplanläggningen kan lederna flyttas med till och 
med hundratals meter, om man därigenom uppnår en bättre lösning. Kommunens motionsleder genomförs 
i regel på kommunägd mark. De genomförs inte på privatägd mark utan att man först förhandlat med 
markägarna och kommit överens om eventuell kompensation. 

Detaljer, såsom hundrastgårdar, anvisas inte direkt i planstommen, men önskemålet om en rastgård 
förmedlas vidare.  

2.5  KR3 Planstomme för Nickby 

Planstommen för Nickby behandlas mer ingående enligt teman även längre fram i kapitel 3.1. De 
kommentarer som gäller detaljplanen för Nickby gårds centrum behandlas nedan i kapitel 3.2.  
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Planstommens områdesreservering vid Centralparken har ändrats utifrån responsen. Mer exakt var man kan 
bygga fastställs dock först i detaljplaneringsskedet. Planstommen är mer översiktlig jämfört med 
detaljplanen och gränserna för olika områdesreserveringar kan justeras vid detaljplaneringen. 

Kvarteret i anslutningen mellan Borgnäsvägen och Gårdsvägen har utvidgats något söderut och västerut på 
basis av responsen. Östra sidan av Borgnäsvägen anvisas inte för byggande eftersom området på grund av 
landskapsmässiga omständigheter och Borgnäsvägens klyvande karaktär inte smälter så smidigt samman 
med den övriga strukturen i Nickby.  

2.6  Över eller under banan? 

Planeringen av matargatan och den planskilda korsningen som ansluter herrgårdsområdet med västra delen 
av Nickby centrum har av landskapsmässiga och tekniska orsaker fortsatt i form av en underfart.  

2.7  Utkast till detaljplan för Nickby gårds centrum NG8 

De kommentarer som gäller detaljplanen för Nickby gårds centrum behandlas närmare enligt olika teman 
nedan i kapitel 3.2.  

2.8  Utkast till detaljplan för Nickby gårds centrum NG8: 
Rekreationsleder 

De kommentarer som gällde området i detaljplanen för Nickby gårds centrum behandlas närmare nedan i 
kapitel 3.2.2, 3.2.8 och 3.2.9. 

2.9  Stilen på byggandet 

I enkäten i planutkastskedet bad man om respons på byggstilen. Mest understöd fick stilarna ”traditionell 
klassisk" (ungefär hälften) och ”modern klassisk” (en dryg fjärdedel av understödet). Ungefär en femtedel 
röstade för stilen ”modern”. Byggsättsanvisningarnas riktlinjer för bl.a. tak, öppningar i fasader och andra 
detaljer följer en mer klassisk stil. Färgkartorna i byggsättsanvisningarna baserar på en färganalys som gjorts 
i Nickby. Således ska färger som är typiska för orten användas vid genomförandet av detaljplanen.  

2.10  Öppen respons 

I den öppna responsen togs i stort sett samma frågor upp som i de andra skriftliga åsikterna, vilka behandlas 
i kapitel 3.  

3  Diskussionen på Dinåsikt.fi och skriftliga åsikter 

3.1  KR3 Planstomme för Nickby 

3.1.1  KR3: Prioriteringen av persontågstrafiken ifrågasätts 

På senare tid har Sibbo varit en av de snabbast växande kommunerna i Finland och i kommunens strategi 
har tillväxttakten fastställts till ca 600–800 invånare per år. I ett flertal utredningar har 10 000 invånare 
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nämnts som en gräns för att inleda persontågstrafik. Det innebär dock inte att det vore ett mål i sig utan det 
handlar om en ungefärlig gräns för en lönsam spårtrafik. Sibbo kommun har meddelat att man är beredd att 
inleda spårtrafiken redan innan detta befolkningsmål har uppnåtts. Att befolkningen ökar i Nickby beror inte 
på att det satts upp som ett mål för KeNi-banan (Kervo–Nickby-banan), utan på att invånarantalet förutspås 
öka i enlighet med de nuvarande planerna till ca 10 000 invånare, oavsett KeNi-banan. Samma gäller 
Söderkulla, den andra tätorten i Sibbo, vars invånarantal också väntas öka till ca 10 000 på drygt 10 år i 
enlighet med de planer som styr markanvändningen. Tillväxten för mycket positivt med sig, t.ex. en 
förbättrad befolkningsstruktur, ekonomisk välfärd samt mångsidigare privat och kommunal service. Därtill 
är det bra att notera att tillväxten i sista hand handlar om att människor själva väljer att flytta till Sibbo. 

Att öppna banan för persontågstrafik är en lång process som förutsätter flera olika planer och beslut. 
Tidigare har kommunfullmäktige stakat ut att persontågstrafiken bör inledas i mitten av 2020-talet. 
Planprojektet planeras och programmeras närmare åren 2021–2022, och i MBT-planen 2019 nämns år 2028 
eller senare som tidpunkt för öppnandet av banan för persontrafik.  

Att inleda persontrafik på KeNi-banan ger beredskap inte bara för befolkningstillväxten i Nickby utan även 
för trafikregleringen i hela regionen och hanteringen av regionala förändringar. Även om inte en enda ny 
invånare skulle flytta till Nickby kommer befolkningen i huvudstadsregionen med närområden att öka med 
hundratusentals invånare under kommande årtionden. Det påverkar indirekt även nickbyborna i och med 
att Lahtisleden får allt fler användare och allt fler bussresor kräver omstigning då förmedlingskapaciteten 
överskrids på stomlederna. I praktiken innebär det att buss- och personbilstrafiken står i rusningstider eller 
att bussrutterna i vilket fall som helst hänvisas till byteshållplatserna för spårtrafiken. KeNi-banan erbjuder 
regiontrafiken ett nytt alternativ där energikällan för trafikmedlet (t.ex. elbussar) i sig bara utgör en liten del 
av helheten.  

Eftersom banan mellan Kervo och Nickby redan finns till är investeringarna relativt små om man jämför med 
spårprojekt i huvudstadsregionen: som helhet mycket mindre än vad det kostar att bygga en ny 
metrostation. Att spårtrafiken geografiskt sett är så oflexibel är samtidigt en av spårtrafikens styrkor: kring 
spåren är tröskeln lägre för att investera i bostäder, arbetsplatser och service, eftersom spårens bestående 
karaktär inger säkerhet om den framtida trafiken till skillnad från busstrafiken, där linjerna kan börja köras 
längs nya rutter från och med nästa tidtabellsperiod. Således kan kommunens och statens satsningar på och 
investeringar i persontågstrafik på KeNi-banan också ses i ett vidare perspektiv som en satsning/investering 
för att upprätthålla och stärka livskraften i Nickby. Banan kan också anses stärka kopplingen mellan Nickby 
och huvudstadsregionen så att området inte blir en avskild ö som riskerar bli åsidosatt i det regionala 
utvecklingsarbetet. 

Den planerade Östbanan påverkar däremot inte längre planeringen i Nickby eftersom det är tänkt att den 
ska passera Sibbo utan en enda hållplats och gå längre norrut i förhållande till Kervo–Nickby-banan.  

3.1.2  KR3: Kollektivtrafiken uppfyller inte allas behov av att färdas 

KeNi-banan kan naturligtvis inte betjäna alla invånare beroende på deras behov och var de bor, men det kan 
inte någon annan enskild trafikform heller. Banan är i vilket fall som helst ett behändigt nytt alternativt 
färdsätt för tillräckligt många. Enligt trafikmodeller väntas persontågstrafiken på KeNi-banan fördubbla 
användningen av kollektiva trafikmedel inom en radie av ca 1 km från stationen. KeNi-banan möjliggör 
också en smidig regional trafik till de andra centrala stationsnejderna längs huvudbanan: till exempel för 
Träskända i norr, Dickursby i Vanda, stationerna längs de tvärgående förbindelserna nära huvudbanan, Böle 
etc.  
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3.1.3  KR3: Planstommens konsekvenser för trafiken 

Allteftersom antalet invånare ökar i Nickby kommer självfallet också trafikvolymerna att öka. I samband med 
trafikplaneringen undersöks rusningen på vägarna och anslutningarnas förmedlingskapacitet. Åtgärder 
vidtas om problem observeras. Inom de närmaste åren är inga problematiska ställen att vänta.  

Tågstationens läge har undersökts i en separat utredning (Nikkilän henkilöjunaliikenteen aseman 
sijaintiselvitys (2018)). I utredningen beaktades betydande villkor och begränsningar med hänsyn till 
byggandet, såsom den nuvarande markanvändningen, de tekniska utgångspunkterna för banan samt 
värdena i natur- och kulturmiljön. Av utredningen framgick det att den bästa platsen för en station är 
ungefär där var den nuvarande perrongen finns. Ett läge längre österut närmare Borgnäsvägen är tekniskt 
svårt att genomföra på grund av banans geometri.  

Ovanligt många broar har planerats över Ollbäcken. Utöver de två nuvarande har tre nya anvisats. Broarna 
planeras inte för nöjes skull utan för att funktioner har planerats i terrängen på båda sidorna om den 
slingrande bäcken och man kommer att gå under banan på olika nivåer i förhållande till markytan. På grund 
av nivåskillnaderna kan gatorna inte sammanföras direkt med varandra, utan separata förbindelser måste 
byggas. Till exempel är det i de preliminära stationsutredningarna tänkt att ett område för 
anslutningsparkering ska anvisas på den plats där kommunens depå ligger i dag. I så fall skulle man köra dit 
över den planerade bron vid Ollbäcksvägen. Till stationen behövs också en smidig cykel- och gångbana, och 
även den behöver en bro. Den bron är emellertid inte avsedd för biltrafik och kan ha en lättare konstruktion i 
trä. Det slutliga behovet av broar bedöms när detaljplanen för stationsnejden börjar utarbetas.  

3.1.4  KR3: Insatsområden i bostadsbyggandet i Nickby 

I Sibbo råder i sig ingen brist på byggnadsmark men som på andra håll i Finland finns det knappt om 
gynnsamt belägen byggnadsmark. I planstommen granskas potentialen för bostadsbyggande i olika delar 
av Nickby. Enligt lösningen i planstommen skulle hälften av den uppskattade befolkningsökningen 
uppkomma på södra sidan och hälften på norra sidan av banan. Med andra ord finns det några områden 
som lämpar sig för centrumlikande byggande på samma avstånd från servicen i Nickby centrum som 
detaljplaneområdet Nickby gårds centrum, och dessa områden har anvisats för byggande i planstommen. 
Nickby gårds centrum är således inte den enda tillväxtriktningen, om än den mest betydande. Orsaken till 
att området planläggs för bostäder är att det är så centralt beläget, vilket också har noterats i andra planer 
för Nickby som utarbetats redan för tiotals år sedan. Områdets centrala läge har beaktats även i planer av 
högre rang – landskapsplanen och Generalplan för Sibbo, som styr utarbetandet av detaljplanen. Orsaken 
till att området inte har bebyggts fram till idag har varit en vilja att utveckla ett område av Nickby i taget: av 
områden med blandat bostadsbestånd utvecklades Östanåparken på 2000-talet, på 2010-talet planerades 
och byggdes Ådalen, och på 2020-talet står Nickby gård i turen. Sedan 1980-talet har egnahemshus 
planerats och byggts oavbrutet på Nickby gårds område.  

Oljevägen, som nämndes i responsen, ligger längre bort från den centrala servicen. Ett problem när det 
gäller utvecklingen av området är bullret från landsvägen, som gör att området lämpar sig illa för 
bostadsbyggande. Att genomföra ett nytt effektivt bostadsområde i den riktningen, lång bort från centrum 
och kollektivtrafiken, skulle också splittra samhällsstrukturen. Kvarteret i anslutningen mellan Borgnäsvägen 
och Gårdsvägen har i planstommen utvidgats något söderut och västerut på basis av responsen. Östra sidan 
av Borgnäsvägen anvisas inte för byggande eftersom området på grund av landskapsmässiga 
omständigheter och Borgnäsvägens klyvande karaktär inte smälter så smidigt samman med den övriga 
strukturen i Nickby.  
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De tre alternativa strukturmodellerna som presenteras i planstommen har gjorts för trafikmodellering. Med 
hjälp av dem har man testat belastningen på trafiknätet och trafiknätets funktion i olika lägen. Inget 
alternativ är således avsett att genomföras som sådant, utan de är ytterligheter som gör att man kan påvisa 
skillnaderna och bedöma konsekvenserna. Strukturmodellerna är möjliga i teorin men i praktiken skulle de 
inte kunna genomföras till fullo, bland annat eftersom byggandet skulle förläggas till privatägda tomter där 
möjligheten till tilläggsbyggande ofta förblir outnyttjad. I ett av modellalternativen hade Nickby gårds 
centrum anvisats i sin helhet som ett höghusområde, vilket inte är ändamålsenligt.  

I Nickby och i övriga delar av kommunen ser man till att även större tomter planläggs, såväl i tätorterna som 
i bygden. Större tomter planläggs i utkanterna av tätorterna och i byarna. Det är förenligt med de gällande 
planerna av högre rang – landskapsplanen och Generalplan för Sibbo – i vilka centrumlikande områden, 
områden som ska förtätas och tätorternas utkanter har anvisats. Viktigast är att kommunen och tätorterna 
erbjuder olika slag av tomter som tillgodoser invånarnas önskemål och behov. Sibbo bör ha ett mångsidigt 
tomtutbud som består av såväl höghustomter som egnahemstomter och till och med minihustomter. Det är 
bra att placera olika typer av tomter i egna zoner i samhällsstrukturen så, att det tätaste byggandet kommer 
nära centrum och de rymligare tomterna förläggs till utkanterna. På senare år har både de sålda tomterna 
och de ansökta byggloven för egnahemshus varit mindre än tidigare. 

3.1.5  KR3: Önskemål om tillväxten och utvecklingen i Nickby 

För det första är det bra att notera att tillväxten slutligen handlar om att människor själva väljer att flytta till 
Sibbo. Kommunen bygger inga bostäder utan utarbetar sådana detaljplaner som gör att tomterna och 
bostäderna har bra åtgång. 

Avtalen om markanvändning, boende och trafik (MBT) är avtal som staten ingår med de största 
stadsregionerna. MBT-avtalet för Helsingforsregionen är en intention som beskriver vad staten och de 14 
kommunerna i Helsingforsregionen tillsammans vill uppnå när det gäller att samordna markanvändning, 
boende och trafik. Sibbo kommunfullmäktige godkände MBT-avtalet 2020–2031 på sitt sammanträde 
5.10.2020. Utgångspunkten för avtalet utgörs av Helsingforsregionens gemensamma plan för 
markanvändning, boende och trafik (MAL 2019), som har tagits fram i samarbete med regionens kommuner, 
HRT och aktörer inom statens miljö- och trafikförvaltning. MBT 2019 är strategisk plan som beskriver hur 
regionen ska utvecklas som en helhet åren 2019–2050. Sibbo är en avtalspart i och med att kommunen ingår 
i Helsingforsregionen. Avtalet stöder samarbetet mellan kommunerna, bl.a. Sibbo, och staten när det gäller 
att samordna markanvändning, boende och trafik. I avtalet fastställs gemensamma mål för 
bostadsproduktionen och för utvecklingen av trafiken, då markanvändning och trafik utgör en helhet. I 
avtalet har även centrala utvecklingsprojekt för trafiknätet skrivits in. 

Sibbo gränsar till Helsingfors och är en viktig del av stadsregionen. Inom ramen för det regionala samarbetet 
medverkar kommunen aktivt i utvecklingen av Helsingforsregionen. MBT-samarbetet är en av de mest 
betydande formerna av det fortlöpande regionsamarbetet. MBT-samarbetet ger Sibbo kommun flera 
fördelar: genom att delta i MBT-samarbete kan kommunen bättre göra sin röst hörd och får en större roll 
jämfört med sin egentliga storlek när det gäller utvecklingen av regionen, men också direkt ekonomisk nytta 
bl.a. i och med de statliga, till avtalet bundna utvecklingsstöden för boende, trafik och infrastruktur. Varje år 
ger staten MBT-avtalskommunerna tiotals miljoner euro för olika projekt inom kommunalteknik och trafik 
samt stöd för bostadsbyggande. Utan att vara avtalspart i MBT-samarbetet skulle Sibbo inte få dessa 
understöd. 

Grönska och trivsel, tillväxt, mångsidiga boendeformer, persontågstrafik på KeNi-banan och smidig service 
är faktorer i Sibbo kommuns strategi som lyfts fram vid planeringen av Nickby. Att centrumen omges av 
landsbygd och de vidsträckta grönområdena nära centrumen är exempel på Sibbos trumfkort. Alla dessa 
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teman binds samman i planeringen av Nickby. Alla faktorer som nämns i strategin kan emellertid inte 
genomföras fysiskt på samma plats, såsom bostadsbyggande och rekreationsområden, men de kan placeras 
nära varandra och vara sammanflätade.  

3.1.6  KR3: Området öster om Dalkärrsvägen 

Förfarandet för deltagande behandlas nedan i kapitel 3.3.  

En planstomme är inte en plan som vinner laga kraft utan ska ses som ett strategiskt dokument som 
beskriver målen för planeringen. Planstommen är således inte ännu ett beslut om genomförande utan det 
bindande beslutet fattas först när man utarbetar en detaljplan som vinner laga kraft. Genom att utarbeta en 
planstomme verkställer kommunen också principen om öppenhet i och med att de långsiktiga målen för 
planläggningen läggs fram för kommuninvånarna redan i ett tidigt skede. Många lösningar enligt 
planstommen blir aktuella först flera år senare och på det här sättet kan kommunens mål på lång sikt läsas 
öppet i planstommen. Ur markägarens synvinkel visar planstommen vilka frågor som kommunen är villig att 
inleda förhandlingar om. Först efter förhandlingarna med markägarna vet man om ett ändamål som anvisats 
i planstommen kan genomföras eller inte. 

I fråga om östra sidan av Dalkärrsvägen föreslår planstommen att ett småhusområde ska planläggas 
(beteckningen AP på ett vitt område med brun kant). Ett initiativ om att detaljplanera området för småhus 
har tidigare lämnats in av invånarna och markägarna, och då togs detaljplanen för första gången upp i 
planläggningsprogrammet. Projektet ingår även i det senaste planläggningsprogrammet (2021) med målet 
om att starta detaljplaneringen år 2024. När detaljplaneringen börjar förs de egentliga förhandlingarna med 
markägarna och i det sammanhanget diskuteras även byggrätten. Planstommen visar bara att målet är att 
inleda detaljplanering i området, men ger inga närmare uppgifter om byggandet omfattning. Markägarna 
kommer att höras i flera omgångar under detaljplaneprocessen. 

På Dalkärrsvägens östra sidan har även grönförbindelser och en park anvisats. Eftersom planstommen inte 
är någon exakt plan anger dessa planbestämmelser endast att en (lek-)park, som främst är tänkt att 
användas internt av det nya småhusområdet, kan planläggas ungefär i mitten av området. Exakt var 
funktionerna ska placeras och hur stor områdesreservering som behövs blir klart först vid detaljplaneringen. 
Enligt den styrande lagstiftningen om planläggningen kan ett så stort område som Dalkärrsvägens östra 
sida inte planläggas enbart med egnahemstomter, utan området behöver också tillräckligt med 
rekreationsleder, lekparker, spelplaner och andra tjänster som allmänt hör till bostadsområden. De 
friluftsleder som lagts fram i planstommen är med hänsyn till de nya lederna snarare förbindelsebehov vars 
läge preciseras vid den närmare planeringen. De kan flyttas till och med hundratals meter om en bättre 
lösning uppnås genom det. Inga friluftsleder genomförs utan att man först avtalat med markägarna om 
saken. 

I den offentliga debatten har det cirkulerat missförstånd om att rekreationslederna vid Nickby gård ska 
flyttas till Degerberget. Ersättande och nya rekreationsleder vid Nickby gård anvisas i Nickby gård-områdets 
omedelbara närhet. I framtiden kan Degerberget eventuellt betjäna rekreationsbehoven i östra delarna av 
Nickby, men planeringen av området faller inte inom tidsramen för planerna för Nickby gård och omfattas 
inte annars heller av planerna. Degerberget är privatägd mark och kommunala motionsslingor genomförs i 
regel på kommunens mark. I granskningen på planstommenivå undersöks lösningarna emellertid som en 
helhet där hela tätortens funktion ses över nu och i framtiden. Man eftersträvar en fungerande helhet 
oavsett vem som äger marken. 
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3.1.7  KR3: Kvaliteten på nybyggandet och skyddet av kulturmiljön 

De gamla byggnaderna och långa traditionerna i kulturmiljön är ett av Nickbys trumfkort. I samband med 
planstommen har en utredning om byggnadsarvet i Nickby sammanställts. Värdefulla miljöer och 
byggnader har dokumenterats i utredningen. Eftersom planstommen inte är en lagakraftvunnen plan har 
inga skyddsobjekt föreslagits, utan byggnaderna skyddas i samband med detaljplaneringen. Anpassning till 
den befintliga miljön är väsentligt vid planeringen av nya byggnader. Ett sätt att säkerställa detta är att 
utarbeta byggsättsanvisningar i anslutning till detaljplanerna. Tyvärr saknas byggsättsanvisningar för några 
redan genomförda detaljplaner i Nickby.  

3.1.8  KR3: Förutsättningar för service och näringsliv i Nickby 

Den gamla utredningen om det kommersiella servicenätet i Sibbo från år 2016 uppdaterades år 2021 och 
har bifogats till planstommematerialet. I utredningen konstateras att den finns en stor förskjutning av 
köpkraften från tätorterna i Sibbo till grannkommunerna, i synnerhet i fråga om specialhandeln. Å andra 
sidan konstateras att befolkningsökningen kommer att skapa bättre förutsättningar för specialhandeln. Av 
de olika sektorerna inom handeln förutspås att specialhandel och utrymmeskrävande handel kommer att 
öka mest i Nickby under de kommande 10 åren.  

3.1.9  KR3: Attraktionsfaktorer i Sibbo och Nickby 

Sibbo har ett brett utbud av olika boendemiljöer från byar på landsbygden till småstadsliknande kvarter i 
tätorterna. Däremot kan och lönar det sig inte för Sibbo att erbjuda boendemiljöer som har karaktären av en 
storstadskärna. I stället för att fokusera på att fylla ett slags behov av boende, till exempel stora tomter för 
egnahemshus, bör Sibbo kunna erbjuda så många olika alternativ som möjligt. Detta stöder också tanken 
om att man ska kunna bo i Sibbo i alla livssituationer och livsskeden.  

Nickbys attraktionsfaktor består uttryckligen i boendealternativ i en landsbygdslik miljö och kulturarvet i 
Nickby som framträder i vardagen. En omsorgsfullt planerad stadsbild som värnar om det gamla skapar en 
image och en identitet, och en bra image lockar i sin tur nya invånare. De många och mångsidiga skikten av 
funktioner och byggnadsstilar tas i beaktande vid kompletteringsbyggandet och vid planeringen av nya 
stadsliknande områden. På det sättet uppkommer en levande och intressant miljö. Den gamla framtoningen 
bör bevaras under tillväxtfaserna i Nickby och därför görs satsningar på att styra kvaliteten på byggandet. 

3.1.10  KR3: Jämlika rekreationsmöjligheter i Nickby 

I anslutning till planstommen har en plan för grönnätet utarbetats. Nätverket av grönområden har 
undersökts i första hand med hänsyn till rekreation och med beaktande av natur- och miljövärdena. Man har 
eftersträvat ett mångsidigare utbud av grönområden så, att det finns olika områden som är avsedda för olika 
ändamål och som ska skötas på olika sätt. Syftet med planen är att öka de byggda parkernas omfattning i 
nuvarande och framtida bebyggelsekoncentrationer där grönområdena används mest intensivt. Skogarna 
utgör också en viktig del av grönområdena. Allteftersom byggandet ökar, ökar även användningen av och 
slitaget på skogarna, vilket även påverkar skogsvården och behovet av att utveckla skogarna. I planstommen 
har omfattningen av grönområden som ska vårdas som närskogar därför utökats på ställen som hittills 
snarare har klassificerats som ekonomiskogar.  
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Att boende planeras tätt intill rekreationsområden skapar förutsättningar för en frekventare och mer 
tillgänglig naturupplevelse även för dem som inte har så lätt att röra sig, eftersom naturupplevelsen väntar 
nästan bakom ytterdörren. 

Kompletteringsbyggande har planerats längs Paipisvägen. I planstommen har de områden där 
kompletteringsbyggande kan undersökas närmare märkts ut, men det är troligt att de områden som lämpar 
sig för byggande är mera begränsade.  

3.1.11  KR3: Hållbar utveckling i Nickby 

Planstommen för Nickby förverkligar rätt så väl principerna om en hållbar samhällsstruktur: planstommen 
förtätar samhällsstrukturen kring den befintliga servicen och avstånden inom tätorten gör det enkelt att ta 
sig fram till fots och med cykel. I arbetet med planstommen har man satsat uttryckligen på planeringen av 
dessa färdsätt. KeNi-banan erbjuder regiontrafiken ett nytt alternativ där energikällan för trafikmedlet (t.ex. 
elbussar) i sig bara utgör en liten del av hållbarhetsaspekten och en större effekt uppnås på systemnivå: 
Enligt trafikmodeller väntas persontågstrafiken på KeNi-banan fördubbla användningen av kollektiva 
trafikmedel inom en radie av ca 1 km från stationen.  

Byggandet medför betydande koldioxidavtryck. Den ekologiska aspekten i planlösningen beror delvis på 
vilka byggmaterial som används och vilken uppvärmningsform som väljs. De nya byggnaderna kan i hög 
utsträckning vara trähus, vilket minskar koldioxidavtrycket från byggandet och bidrar till de nationella 
klimatmålen. Planen kommer att genomföras under en lång tid framöver och koldioxidavtrycket även av 
byggmaterial som är vanliga idag, som stål och betong, kommer att vara mindre allteftersom 
tillverkningsmetoderna förbättras. Återanvändning och återvinninning av byggmaterial minskar mängden 
utsläpp och avfall som uppkommer vid tillverkningen av nya produkter, och kommunen kan främja 
användningen av sådant material bland annat vid byggandet av infrastrukturen.  

Vid planläggningen är det också möjligt att påverka den sociala hållbarheten, men det sker oftast på 
detaljplanenivå där man utöver planeringen av en bra boendemiljö kan påverka t.ex. fördelningen av 
bostäder. I kommunens villkor för tomtöverlåtelse är det också möjligt att styra egenskaperna hos nya 
bostäder i ett område.  

3.1.12  KR3: Planstommens konsekvenser för miljöstörningar 

Planstommen har måttliga bullerkonsekvenser. Ett större antal invånare ökar trafikvolymerna, men i tätorten 
är konsekvenserna tämligen små tack vare låga hastighetsbegränsningar. Inga nya vägsträckningar för 
snabb trafik har lagts fram i planstommen.  

3.2  Utkast till detaljplan för Nickby gårds centrum NG8 

Genomförandet av detaljplanen för Nickby gårds centrum är en långvarig process som uppskattas pågå i 
10–15 år. Planläggningen har inte varit något brådskande projekt utan den nu aktuella detaljplanen började 
utarbetas redan år 2008. Eftersom det handlar om en omfattande detaljplan som påverkar många 
omständigheter görs hela processen grundligt och planen fortskrider i en fart som är typisk för planer av 
motsvarande storlek, dock med beaktande att många ämnen har utretts och planerats redan för flera år 
sedan. Exempelvis kan det nämnas att preliminära geotekniska undersökningar gjordes i hela planområdet 
redan år 1992. Att inleda persontågstrafik på KeNi-banan och utveckla Nickby gårds område ställdes som 
mål redan när Generalplan för Sibbo 2025 utarbetades i början av 2000-talet, och i det sammanhanget 
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gjordes den första mer betydande utredningen om kollektivtrafiken och markanvändningen (Kerava–
Nikkilä-vyöhykkeen joukkoliikenne- ja maankäyttöselvitys (2005)). 

3.2.1  NG8: Indelning av planläggningen i etapper och 
planeringsområdet 

Det vore möjligt att detaljplanera Nickby gårds centrum i delar. Det finns två anledningar till varför utkastet 
till detaljplan sist och slutligen publicerats som ett sammanhängande planområde: om detaljplaneringen 
görs i delar bör det i varje fall finnas en plan över helheten, så att man av de olika delarna senare kan bilda en 
hel och fungerande helhet och också kan bedöma planens konsekvenser som en helhet. Eftersom sådana 
planer behöver utarbetas och också existerar, är det bra att de kommer till invånarnas kännedom och kan 
bedömas på en gång i stället för i små delar. Byggandet kommer i varje fall att fortskrida i ett delområde i 
taget, som om man hade planlagt i delar. 

Orsaken till att stationsnejden utarbetas som en separat detaljplan är att inga särskilt exakta planer hittills 
har utarbetats över stationsnejden och områdesplaneringen väntar på att banplaneringen ska fortskrida och 
ge mer utgångsdata för planeringen av stationsnejden. Även om det i föregående stycke konstaterades att 
det vore bra med en övergripande plan, kan vi i det här fallet redan säga att dalen kring Ollbäcken kommer 
att lämnas obebyggd. Därför finns det med hänsyn till planläggningen rätt så lite som behöver samordnas 
vid gränsen mellan Nickby gårds detaljplaneområde och stationsnejdens detaljplaneområde. 

3.2.2  NG8: Områdets betydelse som rekreationsområde 

Ämnet behandlas också i kapitel 3.2.8 och 3.2.9.  

Byggandet kommer inte att köra över det populära rekreationsområdet, utan grönområden och friluftsleder 
blir kvar på åkern och det blir också rikligt med skog kvar kring rekreationsområdet. Grönska och trivsel, 
tillväxt, mångsidiga boendeformer, persontågstrafik på KeNi-banan och smidig service är faktorer i Sibbo 
kommuns strategi som lyfts fram vid planeringen av Nickby. Att centrumen utvecklas i 
landsbygdsomgivning där det är nära till vidsträckta grönområden är exempel på Sibbos trumfkort. Alla 
dessa teman binds samman i planeringen av Nickby gårds centrum. Alla faktorer som nämns i strategin kan 
emellertid inte genomföras fysiskt på samma plats, såsom bostadsbyggande och rekreationsområden, men 
de kan placeras nära varandra och vara sammanflätade. Därför har man planerat ett bostadsområde som 
stöder sig på spårtrafiken och den befintliga servicen i Nickby och som omges av en levande landsbygd och 
utmärkta rekreationsområden. Dessutom planeras smidiga och trivsamma förbindelser genom det nya 
bostadsområdet till andra betydande rekreationsområden. 

Planeringen har utgått ifrån att bostadsområdet ska planeras tätt och minutiöst på lämpliga platser för att så 
mycket som möjligt ska kunna bevaras av det nuvarande rekreationsområdet. Största delen av 
byggnationen har anvisats på åkrar och därför kommer det öppna åkerlandskapet att förändras mest. Det är 
nästintill omöjligt att planera ett bostadsområde så att byggandet inte alls syns ett i öppet landskap. Trots 
planerna för Nickby gård kommer Nickby även framöver att vara en tätort som omges av ett öppet 
landsbygdslandskap. 

Hur bostadsområdet ska byggas och anslutas till högklassiga friluftsområden har planerats och kommer att 
planeras mer ingående i framtiden i enlighet med kommunens strategi. Det nya bostadsområdet vid Nickby 
gårds centrum kommer att ge nya nickbybor möjlighet att bo intill fina rekreationsområden samtidigt som 
rekreationsmöjligheterna bevaras som vidsträckta helheter som är tillgängliga även för de nuvarande 
invånarna. Inom ramen för den kraftiga tillväxten i Nickby och Söderkulla är det naturligt att nya invånare 
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delvis också flyttar till områden som ingår i terräng som tidigare använts för rekreation. Så har det ofta hänt 
under de senaste decennierna när nya bostadsområden har anslutits till tätorterna. Nya invånare ger 
kommunen livskraft och möjligheter att även förbättra rekreationsmöjligheterna och friluftslederna 
framöver. Att ett bostadsområde byggs innebär inte heller att rekreationsmöjligheterna försvinner helt. Till 
skillnad från ett industriområde erbjuder ett bostadsområde i sig bra möjligheter att röra på sig utomhus, 
som att ströva omkring med hund på lugna och lummiga gator i ett småhusområde om kvällarna. 

Oron för hur det nuvarande rekreationsbruket och särskilt den så kallade tvåkilometersrundan ska kunna 
bevaras var en fråga som lyftes fram starkt i responsen. Denna runda går genom en terräng som är 
lättframkomlig jämfört med rekreationslederna längre norrut och lämpar sig därför bl.a. för nybörjare i 
skidåkning. I planförslaget har frågan beaktats så att planområdet har utvidgats till mark som kommunen 
köpt på den sida av Gretasbäcken som är mot Mårtensby. Runt dalen längs Gretasbäcken är det möjligt att 
bygga ett cirka 2 km långt skidspår i enkel terräng (promenadstråk sommartid). På Mårtensbysidan är 
landskapet i hög utsträckning samma öppna odlingslandskap som vid den nuvarande tvåkilometersrundan. 
Därmed kommer det även i fortsättningen att vara möjligt att färdas i ett öppet åkerlandskap mellan 
centrum och Norrskogen. 

I planförslaget har ca 2 hektar mer skog sparats jämfört med planutkastet genom att man minskat det 
nordvästra egnahemsområdet. Det är anledningen till att antalet tomter för egnahemshus minskar med 
cirka 27 stycken. För att kompensera minskningen har bl.a. radhuskvarter ändrats till kvarter för 
egnahemshus på de ställen där det är möjligt med hänsyn till en trivsam boendemiljö. På det sättet har 17 
nya tomter för egnahemshus kunnat läggas till. 

I kartenkäten (kapitel 2.4) föreslogs broar på de ställen där skidspåret går över matargatan. Förslaget har 
dryftats i planeringen men tyvärr talar den tämligen flacka terrängen inte för en planskild lösning: för att 
motorfordon ska kunna köra under skulle övergångarna bli mycket höga och tunnlar skulle bli dyrare än 
vanligt eftersom man vore tvungen att bygga nedanför grundvattennivån. En lösning har dock tagits fram i 
det hänseendet att nya förbindelser för skidspåret kan planeras där var matargatorna går över bäckdalarna. 
På dessa ställen kan skidspår anläggas under broarna utan omfattande beredning av terrängen.  

3.2.3  NG8: Det byggda kulturarvet 

Huvudbyggnaden vid Nickby gård är en värdefull del av planen. Förutom att byggnadsbeståndet har 
skyddats har herrgårdsmiljön behandlats hänsynsfullt: i gårdsområdet vid herrgården har några nya 
byggnader planerats. Dessa påminner beträffande storlek och form om de gårdsbruksbyggnader som 
tidigare stått på samma plats men sedermera rivits. Det återställer delvis gårdsområdet vid herrgården och 
de nya byggnaderna anpassas beträffande material och färger till herrgårdsmiljön. De nya byggnadernas 
nya användningsändamål kommer dock att märkas, eftersom deras funktion inte längre hör samman med 
jordbruket. De nya byggnaderna kommer ställvis att skymma det nya bostadsområdet. Utifrån responsen 
kommer vyn från herrgården mot den nya centralparksaxeln att bevaras som en hågkomst om det 
vidsträckta åkerlandskapet. Att den traditionella åkervyn försvinner är oundvikligt när ett bostadsområde 
planeras. En del av de nya byggnaderna i bostadsområdet kommer att synas i riktning mot herrgården. När 
byggnaderna placeras relativt nära herrgårdsbyggnaden framträder hela bostadsområdets omfattning inte 
på samma sätt, utan vyn blir mer dämpad. Om de nya byggnaderna vore längre bort, skulle den visuella 
effekten bli massivare. Därtill är byggnaderna i bostadsområdet intill herrgården mindre än herrgården för 
att byggnadernas hierarki ska bevaras.  
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3.2.4  NG8: Invånarantal 

Potentialen för bostadsbyggande i olika delar av Nickby har granskats i planstommen. Enligt lösningen i 
planstommen skulle hälften av den uppskattade befolkningsökningen uppkomma på södra sidan och 
hälften på norra sidan av banan. Med andra ord finns det några områden som lämpar sig för centrumlikande 
byggande på samma avstånd från servicen i Nickby centrum som detaljplaneområdet Nickby gårds 
centrum, och dessa områden har anvisats för byggande i planstommen. Nickby gårds centrum är således 
inte den enda tillväxtriktningen, om än det mest betydande enskilda området. Orsaken till att området 
planläggs för bostäder är att det är så centralt beläget, vilket också har noterats i andra planer för Nickby 
som utarbetats redan för tiotals år sedan. Områdets centrala läge har beaktats även i planer av högre rang – 
landskapsplanen och Generalplan för Sibbo, som styr utarbetandet av detaljplanen. Orsaken till att detta 
område inte har bebyggts fram till idag har varit en vilja att utveckla ett område av Nickby i taget: av 
områden med blandat bostadsbestånd utvecklades Östanåparken på 2000-talet, på 2010-talet planerades 
och byggdes Ådalen, och på 2020-talet står Nickby gård i turen. Sedan 1980-talet har egnahemshus 
planerats och byggts oavbrutet på Nickby gårds område.  

På det hela taget har man bedömt att antalet invånare med anledning av ändringarna i förslaget till 
detaljplan för Nickby gårds centrum minskar med cirka 300, från 3 300 i planutkastet till 3 000 i planförslaget. 

3.2.5  NG8: Tätortsbild och arkitektur 

Rikligt med respons lämnades in om höjden på byggandet och i vissa kommentarer motsatte man sig 
höghus överhuvudtaget. Med anledning av responsen har de tre nordligaste höghuskvarteren ändrats till 
radhuskvarter. Byggrätten i dessa kvarter har halverats. Höjden på höghusen har luckrats upp i och med en 
bestämmelse om att översta våningen ska genomföras som en vindsvåning. I praktiken medför detta att 
höghusen blir ungefär en våning lägre utan att man behöver pruta på byggrätten i samma mån. Det ger 
också husen en lättare framtoning i gatulandskapet. 

Sibbo bör ha ett mångsidigt tomtutbud som består av såväl höghustomter som egnahemstomter och till 
och med minihustomter. Detta stöder också tanken om att man ska kunna bo i Sibbo i alla livssituationer 
och livsskeden. Det är bra att placera olika typer av tomter i egna zoner i samhällsstrukturen så, att det 
tätaste byggandet kommer nära centrum och de rymligare tomterna förläggs till utkanterna. Nickby gårds 
centrum är beläget centralt och därför bör mindre tomter för egnahemshus placeras här. Det innebär inte 
att Sibbo inte alls skulle ha större tomter att erbjuda, utan att sådana planläggs på andra håll. På senare år 
har både de sålda tomterna och de ansökta byggloven för egnahemshus varit mindre än tidigare.  

Vid planeringen av Nickby gårds centrum har man utgått från strävan att planera ett särpräglat och trivsamt 
bostadsområde i enlighet med målen i Sibbo kommuns strategi. Detta styrs både av lösningarna inom 
planläggningen (detaljplanen) och av anvisningarna för byggandet (byggsättsanvisningarna). Man har velat 
undvika intrycket av en typisk förort genom att tillämpa sådana strukturella detaljplanelösningar (på 
fackspråk byggnadstypologi) som visat sig skapa trivsel, såsom den typiska kvartersstrukturen i 1920-talets 
trädgårdsstäder och stämningen i finska trähusstäder på 1800-talet. Gemensamt för dessa är en småskalig 
miljö med grönskande gårdsplaner. Det innebär dock inte att strukturer av ovan nämnda slag kan kopieras 
direkt, utan planeringslösningarna ska anpassas till modern tid. Exempelvis måste parkeringsbehov beaktas 
på ett helt annat sätt än för 100 år sedan. Byggsättsanvisningarna styr i sin tur frågor som gäller bl.a. 
byggnadernas exteriör. Syftet med anvisningarna är att styra byggandet i en trivsam och stämningsfull 
riktning, t.ex. genom att föreskriva att taken ska vara sadeltak och att vissa material och färger som lämpar 
sig för området ska användas på byggnaderna. Dessutom kommer man att se till ett förstklassigt 
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genomförande av området vid överlåtelsen av tomterna: vid tomtförsäljningen kommer kommunen bl.a. att 
förutsätta att vissa kvalitetsmål i planen ska uppfyllas på tomterna. 

I enkäten i planutkastskedet bad man om respons på byggstilen. Mest understöd fick stilarna ”traditionell 
klassisk" (ungefär hälften) och ”modern klassisk” (en dryg fjärdedel av understödet). Ungefär en femtedel 
röstade för stilen ”modern”. Byggsättsanvisningarnas riktlinjer för bl.a. tak, öppningar i fasader och andra 
detaljer följer en mer klassisk stil. Färgkartorna i byggsättsanvisningarna baserar på en färganalys som gjorts 
i Nickby. Således ska färger som är typiska för orten användas vid genomförandet av detaljplanen.  

Från kvarteren söder om Nickby gårds huvudbyggnad har en förbindelse öppnats; Nickbygränden. Den går 
mellan det gamla byområdet och det nya bostadsområdet. Enligt responsen upplevdes det att det gamla 
byområdet och det nya bostadsområdet är för lösryckta från varandra. Eftersom byområdet är värdefullt har 
man velat hålla nybyggandet längre bort från byområdet, men i och med den nya förbindelsen integreras 
de båda områdena bättre med varandra. På samma plats har det även tidigare funnits en förbindelse från 
byn till Nickby station, men den har försvunnit i terrängen för flera tiotals år sedan. Förbindelsen har 
planerats så att den inte lockar till genomfart. 

3.2.6  NG8: Trafiknät och bullerolägenheter 

De nya invånarna medför också en ökning av trafiken. Nickby gårds centrum har planerats så att man inte 
behöver bil för att röra sig i näromgivningen och all befintlig service i Nickby finns på nära håll. Därtill 
kommer ett antal lokala tjänster att etableras i planområdet. Å andra sidan har användningen av bil beaktats 
genom en tillräcklig dimensionering av parkeringslösningarna. Kommunens parkeringsanvisning har tre 
nivåer. I planerna för Nickby gård har man tillämpat den nivå som ger flest parkeringsplatser: 1 bilplats/75 
kvadratmeter våningsyta eller 1 bilplats/bostad. För egnahemshus finns en egen anvisning: 2 
bilplatser/bostad. Trafikökningen har en måttlig konsekvens för bullernivåerna eftersom de planerade 
tillåtna hastigheterna preliminärt har fastställts till högst 40 km/h på matargatorna.  

Förlängningen av Klockarvägen under banan har ansetts nödvändig med hänsyn till en fungerande trafik i 
hela tätorten: utöver utvidgningen av trafiknätet behövs gatuförbindelsen också på grund av 
plankorsningen vid Stora Byvägen, som kommer att stängas oberoende av planerna för Nickby gård. Om 
plankorsningen stängs för motorfordon behövs en reservförbindelse bl.a. med tanke på 
räddningsverksamheten men också för busstrafiken för den händelse att Sibbo å svämmar över och 
förhindrar trafiken på Borgnäsvägen. För en sådan reservförbindelse har olika platser föreslagits under årens 
lopp – än åt Mårtensbyhållet, än i närheten av Nickby centrum. Vid Stora Byvägen går det inte att bygga en 
tunnel för motorfordonstrafik under banan, eftersom den höjd som behövs för fordonen skulle förutsätta 
långa ramper och sådana är svåra att bygga bland de gamla byggnaderna. Dessutom vore tunneln onödigt 
nära underfarten vid Borgnäsvägen och hit vill man inte dirigera mer biltrafik – genomfart är ju redan nu 
förbjuden. Plankorsningen vid Stora Byvägen försvinner inte helt som anslutning, utan man har planerat en 
underfart för fotgängare och cyklister, eventuellt ett stenkast ifrån den nuvarande plankorsningen. Det 
lyckas med en mycket lägre öppning. Av samma orsak kan den nuvarande ”skidtunneln” i ändan av 
Klockarbackastigen inte användas som sådan för motorfordonstrafik, eftersom den är för låg. Dessutom vore 
terrängen på det här stället ännu besvärligare och konsekvenserna för landskapet ännu större eftersom 
gatan skulle gå mer sidledes än tvärledes i förhållande till dalen. Därför har man i detaljplanen och 
planstommen kommit fram till att föreslå en förlängning av Klockarvägen som lösning på behovet av en 
gatuförbindelse. Avgörandet har vidare påverkats av att en förbindelse (ungefär) vid det här stället bedöms 
komma mest till användning och vara mest till nytta för det övergripande trafiknätet i tätorten. Hur 
Klockarvägen ska förlängas har undersökt och det potentiella läget har sist och slutligen avgränsats till några 
tiotals meter: En sträckning längre österut skulle förutsätta att värdefulla byggnader rivs, och en sträckning 
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längre västerut skulle splittra parkområdet framför Lukkarin koulu. Nästa möjliga läge i väster vore för långt 
borta för att gatuförbindelsen skulle stöda trafiknätet i tätorten.  

Raka gator har planerats i planområdet. I gatuplaneringen beaktas trafiksäkerheten med hjälp av lösningar 
som dämpar hastigheten: i planen behöver ett rakt gatuområde inte innebära att körbanan på 
gatuförbindelsen måste gå helt rakt. 

Ovanligt många broar har planerats över Ollbäcken. Utöver de två nuvarande har tre nya anvisats. Broarna 
planeras inte för nöjes skull utan för att funktioner har planerats i terrängen på båda sidorna om den 
slingrande bäcken och man kommer att gå under banan på olika nivåer i förhållande till den övriga 
markytan. På grund av nivåskillnaderna kan gatorna inte sammanföras direkt med varandra, utan separata 
förbindelser måste byggas. Till exempel är det i de preliminära stationsutredningarna tänkt att ett område 
för anslutningsparkering ska anvisas på den plats där kommunens depå ligger i dag. I så fall skulle man köra 
dit över den planerade bron vid Ollbäcksvägen. Till stationen behövs också en smidig cykel- och gångbana, 
och även den behöver en bro. Den bron är emellertid inte avsedd för biltrafik och kan ha en lättare 
konstruktion i trä. Av de nya broarna ligger egentligen bara en i det nu aktuella detaljplaneområdet. Det 
slutliga behovet av broar bedöms när detaljplanen för stationsnejden börjar utarbetas.  

En alternativ sydligare sträckning för att bredda Gårdsvägen till en ny infartsgata till bostadsområdet har 
också undersökts. Man har kommit fram till att en bredare väg på den nuvarande sträckningen har de 
gynnsammaste landskapskonsekvenserna för den gamla byn i Nickby, eftersom vägen då går längs foten av 
Byberget, i skogskanten och inte mitt på åkern. Anslutningen till Gamla Byvägen skulle också bli ett problem 
vid den alternativa sträckningen.  

Vägförbindelsen i riktning mot Mårtensby har inte planerats mer ingående. Förbindelsen har anvisats i 
Generalplan för Sibbo och ska därför beaktas även i den nu aktuella detaljplanen. Vägen kommer emellertid 
inte att genomföras i samband med den nu aktuella detaljplanen utan är en reservering för framtiden. 
Vägen ingick redan i planer på 1940-talet liksom i generalplaner på 1980-talet. Det är bra att inte haka fast 
blicken vid hur vägsträckningen har dragits i gamla planer på Mårtensbysidan, och hur vägsträckningen ska 
gå har inte heller nu planerats mer ingående eftersom den inte ännu är aktuell. Det enda som kan fastslås i 
dagsläge är vägsträckningens anslutningspunkt vid gränsen till detaljplanen för Nickby gårds centrum.  

3.2.7  NG8: Placeringen av områden som ska byggas 

Principerna för placeringen av byggandet har kommenterats delvis redan i kapitel 3.2.5.  

Med hänsyn till Nickbys karaktär som centrum för en landsbygdskommun och den uppskattade efterfrågan 
på bostäder är det småhus som dominerar fördelningen mellan byggnadstyperna vid Nickby gårds centrum: 
ca 2/3 tredjedelar av byggrätten i planutkastet går till småhus och 1/3 till höghus. För att höghusen ska 
passa in i miljön i Nickby planeras de så låga som möjligt: ungefär fyra våningar höga. Målet har varit att 
erbjuda mångsidiga boendemöjligheter från låga höghus till egnahemshus. Eftersom området ligger nära 
centrum och järnvägsstationen är det naturligt att planera området så att det blir centrumlikt och så att så 
många som möjligt kan bo på ett kort avstånd från servicen. I Nickby och i övriga delar av kommunen ser 
man till att även större tomter planläggs, såväl i tätorterna som i byarna, men just i det här centrala området 
vore det inte förnuftigt med hänsyn till funktionerna eller kommunekonomin, utan sådana tomter bör 
planeras i utkanterna av tätorterna och i byarna. Det är förenligt med de gällande planerna av högre rang – 
landskapsplanen och Generalplan för Sibbo – i vilka centrumlikande områden, områden som ska förtätas 
och tätorternas utkanter har anvisats. Viktigast är att kommunen och tätorterna erbjuder olika slag av tomter 
som tillgodoser invånarnas önskemål och behov. 
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Planeringen har utgått ifrån att byggandet ska planeras tätt och minutiöst på lämpliga platser för att så 
mycket som möjligt ska kunna bevaras av det nuvarande rekreationsområdet. Största delen av byggandet 
har planerats på åkrarna och de återstående rekreationsområdena utgör sammanhängande helheter: 
Norrskogens vidsträckta rekreationsområde, Norrängsskogen, Byberget, Ribacken och områdena längs 
bäckarna.  

3.2.8  NG8: Bevarandet av natur- och landskapsvärdena 

I anslutning till detaljplanen för Nickby gårds centrum har en naturinventering utarbetats. Resultaten från 
den har beaktats i planlösningen så att värdefulla områden har bevarats utanför de områden som ska 
byggas och Byberget har anvisats som ett skyddsområde. Det växande invånarantalet sliter mer på naturen 
och därför har ett vidsträckt nätverk av rekreationsleder planerats så att besökare hänvisas till vissa leder och 
lämnar terrängen utanför lederna orörd.  

Dalen längs Ollbäcken är en viktig ekologisk förbindelse även om den inte överskrider skyddströskeln. 
Därför har en längre bro än tidigare av ekologiska och landskapsmässiga skäl planerats över Ollbäcken som 
en förlängning på Klockarvägen.  

Dagvattnet i planområdet fördröjs på de ställen som har markerats i planen för att det inte ska uppkomma 
tillfälliga avrinningstoppar bl.a. i bäckarna.  

I planförslaget har ca 2 hektar mer skog sparats jämfört med planutkastet genom att man minskat det 
nordvästra egnahemsområdet. Det är anledningen till att antalet tomter för egnahemshus minskar med 
cirka 27 stycken. För att kompensera minskningen har bl.a. radhuskvarter ändrats till kvarter för 
egnahemshus på de ställen där det är möjligt med hänsyn till en trivsam boendemiljö. På det sättet har 17 
nya tomter för egnahemshus kunnat läggas till. Efter denna ändring har byggande anvisats på ca 6,5 ha 
skogbeklädda områden. Det är värt att notera att ungefär hälften av denna areal är en tämligen ung 
skogsförnyelseyta. Ca 35 ha kommunägd skogsmark kvarstår i Norrskogens rekreationsområde. Till denna 
siffra bör ytterligare tilläggas Norrängsskogen (ca 5 ha), Byberget (ca 5 ha), Ribacken (ca 3 ha) samt skogarna 
längs bäckdalen (ca 5 ha) som även de fungerar som rekreationsskogar i planområdet. Siffrorna kan jämföras 
med att byggande har anvisats på ca 38 hektar i detaljplanen (på norra sidan av banan).  

Även om vissa naturvärden går förlorade på grund av byggandet kan planen också öka naturens mångfald i 
och med att de nuvarande åkrarna, som beroende på odlingsgrödorna och -sätten kan vara tämligen 
artfattiga, ändras till mångfacetterade trädgårdar och parker.  

Avsikten är att bygga området i etapper från norr mot söder. I början byggs också matargatorna. Det 
innebär landskapsmässigt att de öppna åkerområdena till en början är oförändrade och byggandet kommer 
inte att synas särskilt väl, t.ex. på södra och västra sidan av Ribacken, samt vid Byberget bortsett från 
matargatan. Däremot kommer byggandet på åkern i mitten av området att synas i landskapet enbart av den 
anledningen att raka vyer går ut från området. Vyerna är som längst över 700 meter.  

De största flyttblocken finns utanför de områden som ska byggas och kan därmed bevaras.  

3.2.9  NG8: Konsekvenser för hälsan 

I planens förslagsskede har satsningar gjorts särskilt på ett mångsidigt och heltäckande nätverk av 
rekreationsleder. Genom utvidgningen av planområdet till mark som kommunen köpt på Mårtensbysidan 
av dalen längs Gretasbäcken har det blivit möjligt att anlägga ett ca 2 km långt skidspår (promenadstråk 
sommartid) i lättframkomlig terräng. På Mårtensbysidan är landskapet i hög utsträckning samma öppna 
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odlingslandskap som vid den nuvarande tvåkilometersrundan. Därmed kommer det även i fortsättningen 
att vara möjligt att färdas i ett öppet åkerlandskap mellan centrum och Norrskogen. I fråga om de nya 
lederna har man sett till att de bildar slingor som gör det intressantare att motionera då man inte behöver 
gå samma sträcka fram och tillbaka.  

Att boende planeras tätt intill rekreationsområden skapar förutsättningar för en frekventare och mer 
tillgänglig naturupplevelse även för dem som inte har så lätt att röra sig, eftersom naturupplevelsen väntar 
nästan bakom ytterdörren.  

3.2.10  NG8: Grundvattenskydd 

En stor del av det befintliga byggnadsbeståndet i Nickby finns på ett grundvattenområde, och vid Nickby 
gård tillåts byggande på samma villkor i fråga om grundvattnet som i övriga delar av Nickby. Det finns 
begränsningar som gäller vissa tekniker, men till exempel pålning med en för grundvattenområden lämplig 
teknik är möjlig. Om man ser till Nickby som en helhet är det bara en tämligen liten del av 
detaljplaneområdet Nickby gårds centrum som faller inom grundvattenområdet.  

3.2.11  NG8: Byggbarhet och jordmån 

Detaljplaneområdet Nickby gårds centrum är beläget på lerig mark, vilket ställer särskilda krav på 
byggandet. På många ställen krävs t.ex. pålning. Det är anmärkningsvärt att nästan hela tätorten Nickby har 
byggts på samma slags svårt byggbara lermark. 

3.3  Förfaranden för planering och deltagande 

Översiktligheten i planerna av högre grad (generalplaner, landskapsplaner, planstommar) har gjort det svårt 
att tolka och förstå vissa saker eftersom de beteckningar som anvisats inte nödvändigtvis genomförs i 
detaljplanen precis på den plats som markerats i de högre planerna. Högre planer anvisar de allmänna 
principerna för utvecklingen av ett område och är inte avsedda att tolkas till punkt och pricka. Exempelvis 
ska de vägsträckningar som anvisats i en generalplan betraktas som förbindelsebehov snarare än vägar som 
stakats ut exakt i terrängen. Den mer exakta planeringen görs vid detaljplanläggningen och den övriga 
detaljerade planeringen. Dessutom finns det två slag av översiktliga planer: planer med rättsverkning, vars 
beteckningar binder markägarna på en principiell nivå utan att man vet exakt var t.ex. en ny väg kommer att 
dras; och planer utan rättsverkning såsom planstommen för Nickby, där t.ex. de anvisade förbindelserna inte 
är bindande utan snarare målsatta. Om man ända från början skulle utarbeta väldigt exakta planer skulle 
man i praktiken bli tvungen att utarbeta en detaljplan två gånger, vilket inte är ändamålsenligt. Det bästa är 
att först utarbeta allmänna planeringsprinciper, som förädlas till mer detaljerade planer i nästa skede 
(detaljplaneskedet). Det är emellertid värdefullt att i ett så tidigt skede som möjligt få invånarnas synpunkter 
på hur ändamålsenliga dessa målsatta planeringslösningar förefaller. 

Ibland är det svårt att nå ut till alla som berörs av planläggningen. Vid omfattande planer bör man komma 
ihåg skalan: det finns över 1 300 fastigheter i det område som omfattas av planstommen för Nickby. Vissa 
fastigheter kan ha flera ägare och någon kan äga flera fastigheter, men utifrån denna siffra kan vi uppskatta 
att det finns över 1 000 markägare eller företrädare för markägare, varvid det inte är realistiskt att t.ex. ringa 
ett personligt samtal till varje markägare.  

I en del av responsen, i synnerhet på detaljplanen för Nickby gårds centrum, har man önskat att ingen plan 
alls ska utarbetas. Trots det har planläggningen fortskridit och då har de som gett responsen kanske upplevt 
att de talat för döva öron. Att planläggningen fortsatt beror på att det givna uppdraget har varit att utarbeta 
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en plan för ett bostadsområde. Då undersöks det på vilka villkor det är möjligt att planera ett 
bostadsområde och planeringsprocessen fullföljs till slutet. Därefter beslutar kommunfullmäktige om 
huruvida det är möjligt att genomföra den plan som skapats under planeringsprocessen. Den respons som 
samlats in under planprocessen hjälper fullmäktige att ta ställning till villkoren för förutsättningarna för att 
genomföra planen.  

Utifrån den respons som getts på förslaget till detaljplan för Nickby gårds centrum har ett flertal ändringar 
gjorts. De har nämnts i den här rapporten och räknas också upp i kapitel 4.5.2 i planbeskrivningen.  

3.4  Effekterna av coronapandemin 

Planläggningen görs naturligtvis beroende på efterfrågan. Kommunen bygger inga bostäder utan utarbetar 
sådana detaljplaner som gör att tomterna och bostäderna har bra åtgång. Kommunen följer upp efterfrågan 
på bostäder och om det sker stora förändringar i efterfrågan kan kommunen i sista hand ändra planerna. I 
genomförandeskedet är det också möjligt att bevilja smärre avvikelser, t.ex. så att två intilliggande tomter 
sammanslås till en tomt.  

3.5  Övrig respons 

I åsikterna lyftes också fram detaljerade frågor i anslutning till privata fastigheter. På grund av 
integritetsskyddet kunde sådana inte tas upp i responsrapporten förutom på ett allmänt plan. På basis av 
denna övriga respons har följande ändringar gjorts i planerna:  

Planstomme för Nickby: 

- En friluftsled som gick genom ett gårdsområde har flyttats.  

- En cykelled som gick genom en tomt har flyttats.  

Detaljplan för Nickby gårds centrum: 

- Ett önskemål om att lägga till några tomter på privat mark har uppfyllts. Ökningen är mindre än 500 
vy-m² och därför behövs enligt kommunens anvisningar inget markanvändningsavtal.  

Längs Borgnäsvägen finns några tomter på ett område som detaljplanerats som park. I planstommen har 
man undersökt om den nuvarande situationen införs eller om planlösningen i detaljplanen bibehålls. Man 
har kommit fram till att planstommen inte ändras, utan planstommen följer lösningen i den lagakraftvunna 
detaljplanen. Lösningen i detaljplanen är bättre bland annat med tanke på trafikbullret och 
samhällsstrukturen. Oberoende planstommens beteckning kan tomternas nuvarande användning fortgå 
som hittills.  

Respons gavs också om att sträckningen för Platthattsvägen gick för nära en tomt. Gatans läge har 
undersökts men de potentiella alternativen är rätt så begränsade av tekniska skäl eftersom korsningen 
mellan fyra vägar ska beaktas: Gatulösningarna påverkas av den kurvradie som behövs bl.a. för bussar, 
gatornas lutningsvinklar och omgivande objekt som begränsar var gatorna kan placeras. Platthattsvägen 
kommer preliminärt att gå ca 1 meter nedanför tomtens yta, vilket underlättar läget något. Vid den fortsatta 
planeringen är det möjligt att undersöka om vägen skulle kunna gå ännu lägre. Därtill bör det märkas att 
gatuområdets gräns inte betyder att körbanan kommer på det stället, utan körbanans kant placeras 
antagligen ca 8 meter bort från gränsen mellan gatuområdet och tomten. Däremellan anläggs en trottoar 
och en planterad zon.  
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