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Asia
Arende

753-001-9901-0001
753-421-0018-0070
753-421-0018-0071
753-423-0001-0022
753-423-0001-0028

95

Asemakaava koskee seuraavia tiloja tai osia niista:

753-423-0001-0043
753-423-0001-0049
753-423-0001-0055
753-423-0005-0006
753-423-0006-0004

/2019

dem:

753-423-0006-0115
753-423-0006-0121
753-423-0006-0122
753-423-0007-0026
753-423-0007-0119

Detaljplanen beror foljande fastigheter eller delar av

753-423-0007-0192 753-423-0023-0072
753-423-0007-0207 753-871-0001-0005

753-423-0007-0208
753-423-0007-0225
753-423-0012-0001

Alue kuuluu Nikkildn maarekisterikylaan (423) ja osin

Martinkylan maarekisterikylaan (421).

Asemakaavalla muodostuvat korttelit 4001-4064,
katualue, lahivirkistysalue, puisto seka liilkennealue.
Uuden asemakaava-alueen pinta-ala on noin 89 ha.

Asemakaava korvaa voimassa olevat asemakaavat.

Tama selostus liittyy 31.8.2022 paivattyyn asemakaa-
vakarttaan (1:1 000).

Kaavaselostus sekd kaavakartta maarayksineen jul-

kaistaan kunnan internet-sivuilla: www.sipoo.fi/ng8

Selostuksen valokuvat © Sipoon kunnan kaavoi-
tusyksikko (ellei toisin mainittu valokuvan yhteydes-

sd). Selostuksen havainnekuvat © Tietoa Finland Oy.

Selostuksen ovat laatineet Dennis Soderholm ja Niko
Makinen. Sen on kaantanyt ruotsiksi Monika Sukoi-

nen.

Omradet hor till jordregisterbyn Nickby (423) och
delvis till Martensby (421).

Genom detaljplanen bildas kvarteren 4001-4064,
gatuomrade, narrekreationsomrade, park samt tra-
fikomrade. Det nya detaljplaneomradets areal ar
ca 89 ha. Detaljplanen asidosatter de gallande de-

taljplanerna.

Beskrivningen galler den 31.8.2022 daterade de-
taljplanekartan (1:1 000).

Planbeskrivningen samt plankartan med bestam-
melser publiceras pa kommunens webbplats: www.
sibbo.fi/ng8

Fotografierna i beskrivningen © Sibbo kommuns
planldggningsenhet (om inte annat namns i sam-
band med fotografiet). Beskrivningens illustrationer
©Tietoa Finland Oy.

Beskrivningen har utarbetats av Dennis Séderholm
och Niko Makinen. Delar av den har 6versatts av Mo-

nika Sukoinen.



Kaavan laatija Planens beredare

Dennis Soderholm, kaavoitusarkkitehti, YKS 610 Dennis Soderholm, planlaggningsarkitekt, YKS 610

Suunnittelualue viistoilmakuvassa vuonna 2017. Planeringsomradet pa en snedflygbild fran 2017. P4
Pohjoinen on kuvassa ylospdin. Kaavan rajaus on bilden ar norr uppat. Planens granser ar ungefarli-
viitteellinen. ga.



TAMAN KAAVAN ETENEMISTAPA

Asemakaavatyyppien listaus ja selitykset
Lista pa typer av detaljplaner och férklaringar till dem
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Kunnan hallintosddnnén mukaisesti jaosto paat-
taa vaikutuksiltaan vahdisten asemakaavojen hy-
vaksymisestd MRL:n 52 §:n mukaisesti.

Vaikutuksiltaan vahaiset kaavat jaosto asettaa
ehdotuksena nahtaville 14 vuorokaudeksi (MRA
278)

Suppea valitusoikeus (MRL 191 §)

Vaikutuksiltaan vahaisiksi luetaan asemakaava-
muutokset, joilla muutetaan korttelin kayttotar-
koitusta vahaisessa maarin, sekd asemakaava-
muutokset, jotka eivat muuta korttelin kdytto-
tarkoitusta ja rakennusoikeutta tulee vain vdahan
lisaa.

Ei tehda OAS:ia nadhtaville, vaan kuulutetaan vi-
reille kaavoitusohjelman yhteydessa.

Kunnan hallintosdannén mukaisesti kunnanhal-
litus padttda asemakaavojen hyvaksymisesta
silloin kuin kyseessa ovat MRL:n 52 §:ssé tar-
koitetut vaikutuksiltaan muut kuin merkittavat
asemakaavat

Asemakaavamuutokset, joilla kdyttotarkoitus
muuttuu, mutta ei tule merkittavasti lisaa raken-
nusoikeutta

Asemakaavat, joiden maankaytto oikeusvaikut-
teisen yleiskaavan mukaista ja alueella ei merkit-
tavasti asutusta

Tehdaan OAS ja asetetaan se nahtaville

Valtuusto hyvaksyy

Muut kuin vaikutuksiltaan vahaiset tai muut kuin
merkittavat kaavat

Tehdaan OAS ja asetetaan se nahtaville

VAIKUTUKSILTAAN VAHAISET ASEMAKAAVAT -
DETALJPLANER SOM HAR RINGA VERKNINGAR

Med stdd av kommunens forvaltningsstadga
beslutar sektionen i enlighet med MBL 52 § om
godkdannande av detaljplaner som ar ringa till
sina verkningar

Nér det géller detaljplaner som har ringa verk-
ningar lagger sektionen forslaget fram offentligt
for 14 dagar (MBF 27 §)

Begrdnsad besvarsratt (MBL 191 §)

Till detaljplaner som har ringa verkningar raknas
detaljplanedndringar enligt vilka ett kvarters an-
vandningsdandamal dndras i ringa man samt de-
taljplanedndringar som inte andrar ett kvarters
anvandningsdandamal och som bara medfor en
ringa 6kning av byggratten.

Inget PDB laggs fram offentligt, utan planen kun-
gors anhangig i samband med planldaggningspro-
grammet.

VAIKUTUKSILTAAN MUUT KUIN MERKITTAVAT ASEMAKAAVAT -
ANDRA DETALJPLANER AN SADANA SOM HAR BETYDANDE VERKNINGAR

Med stdd av kommunens forvaltningsstadga be-
slutar kommunstyrelsen i enlighet med MBL 52 §
om andra planer dn sddana som har betydande
verkningar

Andringar av detaljplaner som innebdr att an-
vandningsdandamalet dndras, men byggratten
Okas inte néamnvart

Detaljplaner dar markanvandningen ar forenlig
med en generalplan med rattsverkningar och det
inte finns nagon namnvard bebyggelse i omradet

Ett PDB uppréttas och laggs fram offentligt.

VAIKUTUKSILTAAN MERKITTAVAT ASEMAKAAVAT -
DETALJPLANER MED BETYDANDE VERKNINGAR

Fullmaktige godkanner

Planer med betydande verkningar som inte faller
inom de tva tidigare kategorierna ovan

Ett PDB upprattas och laggs fram offentligt.



Kaavaprosessi ja kdsittelyvaiheet
Planprocess och behandlingsskeden

ALOITUSVAIHE - STARTSKEDET

Asianumero/ Arendenummer
95/2019

OSALLISTUMINEN - DELTAGANDET

¢ Osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatiminen

Vireilletulosta ilmoittaminen kuulutuksella 30.4.2020

Program for deltagande och bedémning utarbetas
Anhdngiggorandet av planen kungors 30.4.2020

Kaavan laatimisesta tai
muuttamisesta voi tehda
aloitteen kunnanhallitukselle.

Forslag om att en plan ska
utarbetas eller andras kan
ldmnas in till kommunstyrelsen.

VALMISTELUVAIHE - BEREDNINGSSKEDET

Kaavaluonnoksen laatiminen

/N

Maankayttéjaoston (9.12.2020) ja kunnanhallituksen
kasittely (14.12.2020)

e Valmisteluaineisto virallisesti ndhtavilla 15.1.—
15.2.2021

Planutkastet utarbetas

¢ Behandling i markanvandningssektionen (9.12.2020)
och kommunstyrelsen (14.12.2020)

Palautteen antaminen osallistumis-
ja arviointisuunnitelmasta seka
kaavan valmisteluaineistosta
kaavan laatijalle.

Respons pa programmet for
deltagande och bedémning samt
beredningsmaterialet av planen
ges till planens utarbetare.

¢ Beredningsmaterialet laggs fram offentligt 15.1—
15.2.2021

EHDOTUSVAIHE - FORSLAGSSKEDET

Kaavaehdotuksen laatiminen

Maankayttdjaoston ja kunnanhallituksen kasittely

Kaavaehdotus virallisesti nahtavilla

Planforslaget utarbetas

¢ Behandling i markanvandningssektionen och kom-
munstyrelsen

Planforslaget laggs fram offentligt

Mahdollisuus muistutuksen
jattamiseen kaavaehdotuksesta
kunnanhallitukselle.

Anmadrkningar kan [dmnas om
planforslaget till kommunstyrelsen.

VASTINEET LAUSUNTOIHIN JA
MUISTUTUKSIIN -
BEMOTANDEN TILL UTLATANDEN
OCH ANMARKNINGAR

¢ Maankayttéjaoston ja kunnanhallituksen kasittely

e Behandling i markanvandningssektionen och kom-
munstyrelsen

KAAVAN HYVAKSYMINEN -
GODKANNANDE AV PLANEN

¢ Valtuusto hyvaksyy kaavan

¢ Fullmaktige godkanner planen

Valitusmahdollisuus kaavan
hyvaksymispaatoksesta
Helsingin hallinto-oikeuteen.

Méjlighet att besvara sig over
beslutet om godkadnnande till
Helsingfors forvaltningsdomstol.




Perus- ja tunnistetiedot
Bas- och identifikationsuppgifter

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoo

Kunnan osa: 4. Nikkilan kartano

Kiinteistot: 753-001-9901-0001, 753-421-0018-
0070, 753-421-0018-0071, 753-423-0001-0022,
753-423-0001-0028, 753-423-0001-0043, 753-423-
0001-0049, 753-423-0001-0055, 753-423-0005-0006,
753-423-0006-0004, 753-423-0006-0115, 753-423-
0006-0121, 753-423-0006-0122, 753-423-0007-0026,
753-423-0007-0119, 753-423-0007-0192, 753-423-
0007-0207, 753-423-0007-0208, 753-423-0007-0225,
753-423-0012-0001, 753-423-0023-0072, 753-871-
0001-0005

Kaavan nimi: Nikkilan kartanon keskuksen asema-
kaava ja asemakaavan muutos

Kaavanumero: NG8

1.1 ldentifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo

Kommundel: 4. Nickby gard

Fastigheter: 753-001-9901-0001, 753-421-0018-
0070, 753-421-0018-0071, 753-423-0001-0022,
753-423-0001-0028, 753-423-0001-0043, 753-423-
0001-0049, 753-423-0001-0055, 753-423-0005-0006,
753-423-0006-0004, 753-423-0006-0115, 753-423-
0006-0121, 753-423-0006-0122, 753-423-0007-0026,
753-423-0007-0119, 753-423-0007-0192, 753-423-
0007-0207, 753-423-0007-0208, 753-423-0007-0225,
753-423-0012-0001, 753-423-0023-0072, 753-871-
0001-0005

Planens namn: Detaljplan och detaljplanedandring
for Nickby gards centrum

Plannummer: NG8



1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaava-alue sijaitsee Sipoon suurimman taa-
jaman ja hallinnollisen keskuksen Nikkilan pohjois-
osassa, Nikkilan asemanseudun pohjoispuolella,
junaradan varressa. Alue kasittdaa pohjoisessa osan
Norrskogenin metsaa, laajoja peltoalueita Martinky-
lan itépuolella seka idassa Bybergetin alueen, ja se
ulottuu eteldssa junaradan eteldpuolelle aina Lukka-

rintiehen saakka. Alueen pinta-ala on noin 89 ha.

1.3 Asemakaavan tarkoitus

Asemakaavan tarkoituksena on luoda edellytyksia
vihredlle, pikkukaupunkimaiselle asuinalueelle ja sen
rakentamiselle Nikkilan pohjoiseen osaan Sipoon
voimassa olevan yleiskaavan 2025 mukaisesti laa-
jentaen nykyisen taajamakeskuksen radan pohjois-
puolelle. Tavoitteena on mahdollistaa alueelle mo-
nipuolista rakentamista kerrostaloista pientaloihin,
aluetta palvelevia lahipalveluita seka viher- ja virkis-
tysalueiden sailymista ja kehittamista. Asemakaava
tukee osaltaan tavoitetta Nikkilan asukasluvun nos-
tamiseksi 10 000:een, Nikkilda—Kerava-radan henkil6-
liikenteen mahdollistamiseksi. Nikkildan juna-aseman
alue suunnitellaan erillisessa asemakaavassa, mutta
Nikkilan kartanon keskuksen aluetta on tarkoitus
suunnitella vahvasti juna-asemaan tukeutuvaksi ja

monimuotoiseksi asumisen ja palveluiden alueeksi.

Nikkilan kartanon keskukseen on tavoitteena sijoit-
taa uutta asuinrakentamista, palvelurakentamista
seka uusia liilkenneyhteyksia. Alue sijaitsee liikkenteen,
palveluiden ja virkistyksen kannalta erinomaisella
paikalla, ja se tukeutuu osaltaan Nikkilan olemassa
olevaan taajamarakenteeseen, tdydentden sitd poh-
joisessa. Liikenteellisesti alue kytketdan osaksi ny-
kyista keskustaa etenkin kavelya ja pyorailya ajatel-

len. Nikkilan palvelut sijaitsevat alueen valittdmassa

1.2 Planomradets ldge

Detaljplaneomradet ligger norr om stationsregio-
nen, langs tdgbanan i norra delen av Nickby, som ar
Sibbo kommuns storsta tatort och forvaltningscen-
trum. | norr omfattar detaljplaneomradet en del av
Norrskogen, vidstrackta dkrar 6ster om Martensby
samt Byberget i 6ster. SOderut stracker sig planomra-
det 6ver tagbanan anda till Klockarvagen. Planomra-

dets areal ar ca 89 ha.

1.3 Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att skapa forutsattningar
for ett gront, smastadslikt bostadsomrade i norra de-
len av Nickby i enlighet med Generalplan for Sibbo
2025 sa att dagens tatortscentrum utvidgas till norra
sidan av banan. Malet ar att mojliggoéra mangsidigt
byggande fran flervaningshus till smahus, narservice
for omradet samt att bevara och utveckla gron- och
rekreationsomradena. Detaljplanen bidrar till uppna-
endet av malet om att 6ka antalet invdnare i Nickby
till 10 000, vilket forutsatts for att persontagstrafiken
ska inledas pa Nickby-Kervo-banan. Tagstationsom-
radet behandlas i en egen detaljplan, men avsikten
ar att planera Nickby gards centrum som ett mang-
sidigt bostads- och serviccomrade som stoder sig

starkt pa tagstationen.

Malet &r att anvisa nytt bostadsbyggande, service-
byggande och nya trafikforbindelser i Nickby gards
centrum. Med hansyn till trafik, service och rekreation
har omradet ett utmarkt lage och det stoder sig del-
vis pa den befintliga tatortsstrukturen i Nickby, som
den ocksa kompletterar i norr. Trafikmassigt integre-
ras omradet med det nuvarande centrumet, sarskilt
nar det galler gdng och cykling. Servicen i Nickby
finns i planeringsomradets omedelbara narhet och

det nya bostadsomradet stoder sig i forsta hand pa

N NV NV NV NV NV NV TNV TN N TN TN TN TN NN
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Iaheisyydessa ja ensisijaisesti uusi asuinalue tukeu-
tuu olemassa oleviin palveluihin Nikkilan keskukses-
sa. Kaavatyota on ruvettu valmistelemaan kunnan

kaavoitusohjelman 2019-2023 perusteella.

Asemakaavatyossa selvitetaan koulukeskuksen sijoit-
tumista kaava-alueelle seka sitd, onko kaava-alueella

sopivaa paikkaa Nikkilaan ehdotetulle uimahallille.

Alueelle on laadittu Nikkildn kartano Il -niminen
kaavarunko vuonna 2009, ja kaavarungon tarkistus
on tehty vuonna 2015. Kaavatydssa hyodynnetdan
kaavarungon ideoita ja ratkaisuja, mutta ne eivat
sido kaavasuunnittelua. Lisaksi Nikkilan henkiloju-
naliikenteen asemaa varten on tehty sijaintiselvitys
Destian toimesta vuonna 2018. Selvityksen mukaan
paras sijainti uudelle henkil6liikenteen asemalle on
suurin piirtein nykyisen asemalaiturin kohdalla. Ase-
ma suunnitellaan erillisessa asemakaavassa, mutta
sen sijainti huomioidaan jo kdynnissa olevassa kaa-

voituksessa.

den befintliga servicen i centrum. Beredningen av
planarbetet har pabérjats med utgangspunkt i kom-

munens planldaggningsprogram 2019-2023.

| detaljplanearbetet utreds placeringen av ett skol-
centrum i planomradet samt huruvida det inom
planomradet finns en lamplig plats fér den foreslag-

na simhallen.

Ar 2009 utarbetades en planstomme fér omradet,
Nickby gard Ill. Planstommen reviderades ar 2015. |
planarbetet tar man fasta pa idéerna och I6sningarna
i planstommen, men de binder inte planeringen. Ar
2018 gjorde Destia en utredning om placeringen av
en station for persontagstrafiken. Enligt utredning-
en ar det basta laget for den nya stationen ungefar
vid den nuvarande stationsperrongen. Tagstationen
kommer att behandlas i en egen detaljplan, men pla-

ceringen av den beaktas i den planlaggning som nu

pagar.
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1.6 Luettelo kaavaa koske-

vista asiakirjoista, selvityksis-

ta ja lahdemateriaalista

Tata asemakaavaa varten laaditut selvityk-

set:

» NGB8 Nikkildan kartanon keskuksen ja asemanseu-

dun asemakaavan rakennettavuusselvitys (Ram-

boll, 2019)

» Nikkilan kartanon keskuksen ja aseman asema-

kaavan luontoselvitys. Luonto- ja ympadristotutki-

mus Envibio Oy 2019.
+ Raideliikenteen tdrindselvitys.
(Promethor, 29.3.2019)

Nikkila,

+ Sipoo Nikkilan kartanon keskuksen ja aseman-

seudun asemakaavan arkeologinen inventointi

2020 (Mikroliitti)

« Sipoo. Nikkila NG8 asemakaavan arkeologiset

koetutkimukset 2021 (Mikroliitti)

« Nikkilan kartanon keskuksen asemakaava (NGS8).

Liiketilojen selvitys (WSP, 13.9.2021)

« Nikkilan  kartanon keskuksen

va-alueen pysakdintiratkaisujen yleisperiaatteet

(WSP, 24.11.2021)

« NG 8 Nikkilan kartanon keskuksen asemakaa-
(Destia,

van Natura-arvioinnin tarveharkinta
15.12.2021)

«  Nikkilan Kerava-Skoldvik radanalitus, yleissuun-

nitelman laatiminen (Sweco 2021)
« Nikkilan
(Ark-byroo, 2022)

kartano.

Muut kaavatyon pohjana kaytetyt selvityk-

Sipoo

asemakaa-

Kulttuuriymparistoselvitys

1.6 Forteckning 6ver hand-
lingar, utredningar och kaill-
material som beror planen

Utredningar som gjorts for den har de-
taljplanen:

« NGB8 Nikkilan kartanon keskuksen ja aseman-

seudun asemakaavan
(Ramboll, 2019)

«  Nikkilan kartanon keskuksen ja aseman asema-

kaavan luontoselvitys. Luonto- ja ymparistotutki-

mus Envibio Oy 2019.
« Raideliikenteen tdrindselvitys.
(Promethor, 29.3.2019)

Nikkila,

« Sipoo Nikkilan kartanon keskuksen ja aseman-

seudun asemakaavan arkeologinen inventointi

2020 (Mikroliitti)

« Sipoo. Nikkila NG8 asemakaavan arkeologiset

koetutkimukset 2021 (Mikroliitti)

« Nikkilan kartanon keskuksen asemakaava (NG8).

Liiketilojen selvitys (WSP, 13.9.2021)

« Nikkilan  kartanon keskuksen

va-alueen pysadkdintiratkaisujen yleisperiaatteet

(WSP, 24.11.2021)

- NG 8 Nikkilan kartanon keskuksen asemakaa-
(Destia,

van Natura-arvioinnin tarveharkinta
15.12.2021)

«  Nikkilan Kerava-Skoldvik radanalitus, yleissuun-

nitelman laatiminen (Sweco 2021)
« Nikkilan
(Ark-byroo, 2022)

kartano.

Andra utredningar som anvands som un-

rakennettavuusselvitys

Sipoo

asemakaa-

Kulttuuriymparistoselvitys

set: derlag for planarbetet:
Liikenne ja rautatie Trafik och jarnvag
+  Kerava-Skoldvik-radan aluevarausselvitys valilla +  Kerava-Skoldvik-radan aluevarausselvitys valilla

Kerava-Nikkild. Meluselvitys (Destia Oy, luonnos
2022)

Kerava-Nikkila. Meluselvitys (Destia Oy, utkast
2022)
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Vaarallisten aineiden kuljetuksiin liittyvat riskit
Kerava-Skoldvik-radalla Sipoossa (Ramboll CM
Oy, 10.3.2022)

Nikkilan liikenneverkkoselvitys (Ramboll 2022)
Nikkilan henkildjunaliikenteen aseman sijainti-
selvitys (Destia 2018)

Talma-Nikkila-rataosuus, raideliikennetarinasel-
vitys (Promethor, 26.11.2010)
Talma-Nikkila-rataosuus, raideliikennemelusel-
vitys (Promethor, 22.11.2010)

Nikkilan kaavarungon liikenneselvitykset (Ram-

boll, 2020)

Kulttuuriymparisto

Nikkilan
2020)
Nickby Nikkila Vasterakern historiallisen ajan ky-

rakennusperintoselvitys (Livady Oy,

latontin tarkkuusinventointi (Mikroliitti 2014)
Sipoo. Manneralueen esihistoriallisen ajan ja
saariston esihistoriallisen seka historiallisen ajan
muinaisjaanndsten inventoinnit (Museovirasto
2007)

Sipoon historiallisen ajan muinaisjaanndsten in-
ventointi vuonna 2007 (Museovirasto)
[ta-Uudenmaan rakennetun kulttuuriympariston
selvitys, RAKU (2007, Itd-Uudenmaan liitto)
Sipoon kunnan kulttuuriymparistd- ja raken-
nusperintoselvitys  (Arkkitehtitoimisto Lehto
Peltonen Valkama Oy, Ymparistotoimisto Oy

25.01.2006)

Maisema

Nikkilan maisemabhistoriallinen selvitys (WSP,
2020)

Svarfeltin entisen ampumaradan tutkimukset

Svardfeltin entisen ampumaradan maaperan jat-
kotutkimukset (Jaakko Poyry Infra, Maa ja Vesi
Oy, 2000)

Svardfeltin ampumarata. Ymparistotekniset li-
satutkimukset (FCG Suunnittelu ja Tekniikka Oy,
2012)
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Vaarallisten aineiden kuljetuksiin liittyvat riskit
Kerava-Skoldvik-radalla Sipoossa (Ramboll CM
Oy, 10.3.2022)

Nikkildn liilkenneverkkoselvitys (Ramboll 2022)
Nikkilan henkildjunaliikenteen aseman sijainti-
selvitys (Destia 2018)

Talma-Nikkila-rataosuus, raideliikennetarinasel-
vitys (Promethor, 26.11.2010)
Talma-Nikkila-rataosuus,
vitys (Promethor, 22.11.2010)

Trafikutredningar for Nickby planstomme (Ram-
boll, 2020)

raideliikennemelusel-

Kulturmiljo

Nikkildan rakennusperintOselvitys (Livady Oy,
2020)

Nickby Nikkila Vasterakern historiallisen ajan
kylatontin tarkkuusinventointi (Mikroliitti 2014)
Sipoo. Manneralueen esihistoriallisen ajan ja
saariston esihistoriallisen seka historiallisen ajan
muinaisjaanndsten inventoinnit (Museovirasto
2007)

Sipoon historiallisen ajan muinaisjaanndsten in-
ventointi vuonna 2007 (Museovirasto)
Ita-Uudenmaan rakennetun kulttuuriympariston
selvitys, RAKU (2007, Itd-Uudenmaan liitto)
Sipoon kunnan kulttuuriymparisto- ja raken-
nusperintoselvitys  (Arkkitehtitoimisto Lehto
Peltonen Valkama Oy, Ymparistotoimisto Oy
25.01.2006)

Landskap

Nikkildan maisemahistoriallinen selvitys (WSP,
2020)

Undersokningar om Svardfelts fore detta skjut-

bana

Svardfeltin entisen ampumaradan maaperan jat-
kotutkimukset (Jaakko POyry Infra, Maa ja Vesi
Oy, 2000)

Svardfeltin ampumarata. Ymparistotekniset li-
satutkimukset (FCG Suunnittelu ja Tekniikka Oy,
2012)
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Pilaantuneen alueen kunnostusvaihtoehtojen
vertailu, entinen Svardfeltin ampumarata-alue
(FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy, 2013)
Svardfeltin entinen ampumarata. Riskinarviointi
(FCG Suunnittelu ja Tekniikka Oy, 2013)
Svardfeltin entinen ampumarata. Riskinarvioin-
nin tdydennys (FCG Suunnittelu ja Tekniikka Oy,
2013)

Svardfeltin ampumarata. Kunnostusvaihtoehdot
2015 (FCG Suunnittelu ja Tekniikka Oy)

Muut

Sipoon kaupan palveluverkkoselvitys (WSP 2021)
Nikkilan viheralueverkostosuunnitelma (WSP
2020)

Sipoon vesiliikuntapalveluiden
(Ramboll 2019)

Sipoon muuttoliikkeen maara ja muuttajien ra-
kenne 2010-luvulla (MDI 2018)

Muistojen Nikkila (Sipoon kunta 2017)

tarveanalyysi

Kysymys Nikkilasta/Kartano Il (Sipoon kunta
2014)

Kartanon
(FCG 2012)

Sipoon Nikkilan Kartano Ill -alueen aluekehitys

kaavarunkoalueen hulevesiselvitys

projektiyhtiomallilla (Inspira, 2009)
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Ovriga

Sipoon kaupan palveluverkkoselvitys (WSP 2021)
Nikkildn viheralueverkostosuunnitelma (WSP
2020)

Sipoon vesiliikuntapalveluiden
(Ramboll 2019)

Sipoon muuttoliikkeen maara ja muuttajien ra-
kenne 2010-luvulla (MDI 2018)

Minnenas Nickby (Sibbo kommun 2017)

Frdgan om Nickby/Nickby gard Ill (Sibbo kom-
mun 2014)
Kartanon
(FCG 2012)

Sipoon Nikkildn Kartano Il -alueen aluekehitys

tarveanalyysi

kaavarunkoalueen hulevesiselvitys

projektiyhtiomallilla (Inspira, 2009)
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Tiivistelma
Sammandrag

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavatyota on ruvettu valmistelemaan kunnan kaa-
voitusohjelman 2019-2023 perusteella. Kaavaty®
kuulutettiin vireille ja kaavaa koskeva osallistumis- ja

arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville 30.4.2020.

Kaavan valmisteluaineisto kasiteltiin  maankayt-
9.12.2020

14.12.2020 ja valmisteluaineisto paatettiin asettaa

tojaostossa ja  kunnanhallituksessa

nahtaville.

Nikkilan kartanon keskuksen asemakaavan luonnos
oli julkisesti nahtavilla 15.1.-15.2.2021. Nahtavilla-
olon aikana kaavahankkeesta kerattiin kuntalaisilta
palautetta kolmella eri menetelmalla. Suunnitelmia
oli mahdollista kommentoida Maptionnaire-kart-
tatyokalulla toteutetulla karttakyselylla seka verk-

kokeskustelussa, joka toteutettiin Ota kantaa -pal-

2.1 Olika skeden i planpro-
cessen

Beredningen av planarbetet har pabérjats med ut-
gangspunkt i kommunens planldaggningsprogram
2019-2023. Planarbetet kungjordes anhdngigt och
programmet for deltagande och bedémning lades
fram offentligt 30.4.2020.

Beredningsmaterialet behandlades av markanvand-
ningssektionen 9.12.2020 och av kommunstyrelsen
14.12.2020, och beslut fattades om att lagga fram det
offentligt.

Utkastet till detaljplan for Nickby gards centrum var
offentligt framlagt 15.1-15.2.2021. Under framlagg-
ningstiden samlades respons om planprojektet av
kommuninvanarna med tre olika metoder. Det var

moijligt att kommentera planerna med en kartenkat



velussa. Lisaksi oli mahdollisuus toimittaa virallinen
mielipide kunnan kirjaamoon. Kaava-aineistot esitet-

tiin my6s webinaarissa 3.2.2021.

Keskustelukommentit seka kirjalliset mielipiteet ja
muistutukset analysoitiin laadullisen sisallén analyy-
sin menetelmin ja koottiin karttapalautteen analyysin
kanssa yhteenvetoraporttiin, joka on kaavaselostuk-
sen liitteena. Raportti julkaistiin kaavan nettisivulla
10.6.2021 ja samalla julkaistiin kaavoittajan vastauk-
set palautteessa esitettyihin yleisimpiin kysymyksiin.
Pidempi vastineraportti julkaistaan kaavaehdotuk-

sen yhteydessa ja on kaavaselostuksen liitteena.

Kaavaluonnoksesta jatettiin 17 lausuntoa. Lausunto-

jen tiivistelmat ja vastineet ovat selostuksen liitteena.

Palautteen perusteella kaavaratkaisuun on tehty pal-
jon olennaisesti alueen ilmetta ja rakennetta kehitta-
via muutoksia. Olennaisimmat ovat:

« Kaava-aluetta on laajennettu lanteen ja Gretas-
backenin purolaakson ympari muodostetaan 2
km:n helppomaastoinen latu, joka kulkee avoi-
messa peltomaisemassa.

+ Alueen luoteiskulmasta asuinkortteleita on
poistettu virkistysmetsasta ja virkistysmetsaa
laajennettu, metsda saastyy noin 2 ha. Tasta
syysta omakotitonttien maara vahenee hieman,
vaikka niitd on lisatty jonkin verran muualla kaa-
va-alueella muuttamalla rivitalotontteja omako-
titonteiksi. Rakentaminen on keskitetty entista
enemmadn pelloille. Nain Nikkilan kartanon ar-
vokkaan ulkoilualueen metsien virkistysarvo sai-
lyy ja kehittyy, samalla kun alueelle tulee uusia
ulkoilureitteja.

+ Neljasosa kerrostalokortteleista on muutettu ri-
vitalokortteleiksi, eli kerrostalorakentamista on
vahennetty.

+  Kerrostalojen korkeus on madallettu maaraamal-

I3 ylimman kerroksen ullakkokerrokseksi. Tama
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som genomfordes med verktyget Maptionnaire och
i en natdiskussion i tjansten Dinasikt.fi. Dessutom
kunde officiella asikter inlamnas till kommunens re-
gistratur. Planmaterialet presenterades ocksa vid ett
webbinarium 3.2.2021.

Kommentarerna i diskussionerna och de skriftliga
asikterna och anmarkningarna analyserades enligt
metoder inom kvalitativ innehallsanalys och samla-
des tillsammans med analysen av kartresponsen till
en rapport som finns som bilaga till planbeskrivning-
en. Rapporten och planldaggarens svar pa de vanli-
gaste fragorna i responsen publicerades pa planens
webbsida 10.6.2021. En langre bemdtanderapport
publiceras i anslutning till planforslaget och finns

som bilaga till planbeskrivningen.

Om planutkastet inlamnades 17 utlatanden. Utlatan-
dena i kortversioner och bemotandena till dem finns

som bilaga till beskrivningen.

Med anledning av responsen har manga andringar
gjorts i planen som vasentligt andrar dess utseende
och utvecklar dess struktur. De vasentligaste and-
ringarna ar féljande:

«  Planomradet har utvidgats vasterut och runt da-
len langs Gretasbacken anlaggs ett lattframkom-
ligt 2 km skidspar i det 6ppna akerlandskapet.

« Bostadskvarter har tagits bort i rekreationssko-
gen i omradets nordvastra horn och rekreations-
skogen har utvidgats, ca 2 ha skog bevaras ytter-
ligare. Darmed minskar det totala antalet tomter
for egnahemshus en aning, trots att ett antal nya
har kommit till pa andra hall dar radhustomter
har andrats till tomter for egnahemshus. Byggan-
det koncentreras annu mera till dkrarna. Rekre-
ationsvardet i friluftsomradets skogar i Nickby
gard bevaras och utvecklas och samtidigt till-
kommer nya friluftsleder.

« En fijardedel av héghuskvarteren har dndrats till
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kaytannossa madaltaa kerrostalot noin kerrok-
sen verran ilman etta rakennusoikeus vahenee
yhtd paljon. Tama myods keventaa kerrostalojen
ilmettd katumaisemassa ja tuo lisaa valoa ka-
tualueille ja kortteleihin. Ennen kaikkea alueelle
luodaan harjakattoista vanhaan kartanomiljoo-
seen sopivaa uutta puutarhakaupunkia.

« Kartanon edustalta on poistettu kortteli ja siir-
retty muita kortteleita kauemmaksi. Talla tavoin
kartanorakennuksesta on avoin puistoyhteys
asemakaavan keskuspuistoakseliin.

«  Paivakotirakennus on siirretty uuteen kohtaan
kartanon vanhan pajan viereen.

+  Ollbackenin ja Gretasbackenin purolaaksoille on
lisatty "luo"-merkinta turvaamaan alueen luon-
to- ja maisema-arvoja.

Muutokset on tarkemmin selostettu luvussa 4.5.2.

Kaiken kaikkiaan kaavaehdotukseen tehtyjen muu-
tosten myota arvioitu asukasmaara alenee noin 400
asukkaalla, kaavaluonnoksen 3 300 asukkaasta kaa-
vaehdotuksen 2 900 asukkaaseen. Kerrosalana va-
hennys on noin 18 000 k-m”. Muutos mahdollistaa
matalamman, pienimittakaavaisesmman rakenteen
alueella ja samalla mm. kaavatalous ja KeNi-radan

asukastavoite ei kuitenkaan vaarannu.

Kaavaselostukseen on tehty taydennyksia ja uusia
selvityksia on valmistunut: selvitys pysakointiratkai-
suista, selvitys liiketiloista ja arkeologisia lisatutki-
muksia. Alueen kunnallistekniikan suunnittelua on
viety eteenpdin kaavaehdotuksen suunnittelun rin-
nalla. Rakentamisen laadusta on huolehdittu raken-
nustapaohjeella, jonka ehdotus on valmistunut.
Kaavaehdotus  kasiteltiin ~ maankayttdjaostossa
20.1.2022 ja 16.3.2022, seka kunnanhallituksessa
11.4.2022. Kunnanhallitus paatti palauttaa kaava val-
misteluun seuraavin perustein:

1. Tavoitteellinen asukasmaara on 2 650.

radhuskvarter, det vill siga héghusbyggandet
har minskats.

« Hojden pa héghusen har sankts genom en be-
stdammelse om att den hégsta vaningen ska vara
en vindsvaning. | praktiken gor detta att hoghu-
sen blir ungefar en vaning lagre utan att man be-
héver pruta pa byggratten i samma man. Det ger
ocksa husen en lattare framtoning i gatulandska-
pet och ger mera ljus till gatuomraden och kvar-
ter. Framfor allt skapas en ny tradgardsstad med
astak som passar in i herrgardsmiljon.

«  Ettkvarter framfor herrgarden har tagits bort och
andra kvarter har flyttats langre bort. Pa det sat-
tet gar det en 6ppen parkforbindelse fran Nickby
gards huvudbyggnad till centralparksaxeln i de-
taljplanen.

« Daghemsbyggnaden har flyttats till en ny plats
bredvid den gamla smedjan vid herrgarden.

«  Beteckningen "luo" har lagts till i dalarna langs
Ollbacken och Gretasbacken for att skydda om-
radets natur- och landskapsvarden.

| kapitel 4.5.2 redogors narmare for andringarna.

Pa det hela taget har man bedémt att antalet invana-
re pa grund av andringarna i planforslaget minskar
med cirka 400, fran 3 300 i planutkastet till 2 900 i
planférslaget. Minskningen uttryckt i vaningsyta ar
ca 18 000 vy-m’. Férandringen méjliggdr en lagre,
mera smaskalig struktur och samtidigt dventyras bl.a.
inte planekonomin och KeNi-banans invanarmalsatt-

ning.

Planbeskrivningen har kompletterats och nya ut-
redningar har blivit klara: en utredning om parke-
ringslésningar, en utredning om affarslokaler och
arkeologiska tillaggsutredningar. Planeringen av
kommunaltekniken i omradet har fortskridit paral-
lellt med utarbetandet av planforslaget. Byggkvalite-
ten sakerstalls med byggsattsanvisningar. Ett forslag

till anvisningar har fardigstallts.
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2. Kerrostalojen maara vahennetaan voimakkaasti
niin etta ehdotuksen 900 asukkaasta tiputaan
600:aan. Eli pientaloissa asuu 2 050 asukasta.

3. Kaavassa pitaa olla muutama kerrostalo, jotta
saadaan liiketiloja ja palveluita alueelle.

4. Muutetaan osa miniomakotitaloista omakotita-
loiksi.

5. Lisataan omakotitalojen maaraa kerrostalojen

tilalle.

Kunnanhallituksen paatoksen perusteella on laadit-
tu uusi kaavaehdotus, jossa on edellisten muutosten
lisaksi huomioitu kunnanhallituksen paatos. Uudes-
sa kaavaehdotuksessa asukasmaara on noin 2 600,
joista noin 500 asuu kerrostaloissa. Liiketilojen maara
on pysynyt samana. Noin yksi kolmasosa minioma-
kotitalotonteista on muutettu omakotitaloiksi ja ker-
rostalokortteleita on muutettu pientalokortteleiksi.

Muutokset on tarkemmin selostettu luvussa 4.5.2.

2.2 Asemakaava

Asemakaavan lahtokohtana toimii Nikkilan kartano
Il -kaavarunko (2009, paivitys 2015), mutta kaava-
rungon yksityiskohtaisiin ratkaisuihin on tehty muu-
toksia. Kaavarungosta on hyoddynnetty liittymispis-
teet nykyiseen katuverkostoon, seka hulevesireittien
periaate. Rakennettaviin alueisiin on tehty muutoksia
saadun palautteen perusteella, jotta arvokkaimmat
alueet on voitu saastaa. Suurin ero verrattuna kaa-
varunkoon on aluerakenne, joka on "nikkilalaistetty"
verrattuna kaavarungon geneerisempaan sommitte-
luun: Nikkildlle on ominaista osittain ruutukaavamai-
nen katuverkosto ja suoria mutta kuitenkin kapeita ja

viihtyisia katuja.

Suunnittelun tavoitteena on luoda klassinen viih-
tyisd puutarhamainen pikkukaupunki, “20-luvun

suunnitelma 20-luvulle’, joka toimii omaleimaisena
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Planforslaget behandlades i markanvandningssek-

tionen 20.1.2022 och 16.3.2022, samt i kommunsty-

relsen 11.4.2022. Kommunstyrelsen beslot dterremit-
tera planen med féljande d@ndringar:

1. Befolkningsmalet for omradet ar 2 650 invanare.

2. Antalet hoghus skars ner drastiskt sa att antalet
invanare minskar fran det foreslagna 900 till 600.
Med andra ord blir antalet invénare i smahusen
2 050.

3. Planen borinnehalla nagra hoghus for att tillhan-
dahalla kommersiella lokaler och tjanster i omra-
det.

4. En del av miniegnahemshusen dndras till egna-
hemshus.

5. Antalet egnahemshus 6kas pa stallen dar det nu

planeras hoghus.

Pa basen av kommunstyrelsens beslut har ett nytt
planférslag utarbetats dar, utéver de tidigare and-
ringarna, kommunstyrelsens beslut beaktats. | det
nya planforslaget @r invanarantalet cirka 2 600, varav
cirka 500 invanare bor i héghus. Mangden affarslo-
kaler ar oférandrad. Cirka en tredjedel av miniegna-
hemshustomterna har dndrats till egnahemshustom-
ter och hoghuskvarter har andrats till smahuskvarter.

| kapitel 4.5.2 redog6rs narmare for andringarna.

2.2 Detaljplanen

Planstommen Nickby gard Il (2009, uppdaterad
2015) ger utgangspunkterna for detaljplanen, men
jamfort med planstommen har andringar gjorts i de
mer detaljerade I6sningarna. Fran planstommen har
man tagit anslutningspunkterna till det nuvarande
gatunatet samt principen for dagvattenvagarna. Pa
basis av inkommen respons har andringar gjorts i
de omraden som ska byggas for att skona de mest
vardefulla omradena. Storsta skillnaden jamfort med

planstommen &r att omradesstrukturen har gjorts

RV W Ve VYo Ve W e Vi Vi Vi VY N



asuinalueena Nikkilan keskustaan tukeutuen. Suun-
nitelmassa muodostetaan selkeita rajoja rakennetun
ympadriston ja ulkoilutilojen valille. Alueen eri koko-

naisuuksille muodostuu vahva identiteetti.

Alueen runko muodostuu nykyisista maasto-olosuh-
teista: vesien virtaamisreiteista ja alueen kukkulois-
ta. Vesien virtaamisreittien ympadrille muodostetaan
puistojen ja virkistysmetsien vyohykkeita, jotka hal-
kovat alueen. Myds metsaisista kukkuloista muodos-
tuu virkistysalueita. Omana maastokokonaisuutena
toimii Ollbackenin laaja purolaakso, jota on tarkoitus
pitda avoimena niittymaisemana jatkossakin. Koko
Nikkilan laajana ulkoilualueena sdilyy Pohjanmetsa

kaava-alueen pohjoispuolella.

Nikkilan kartanorakennusten aluetta suunnitellaan
palveluja varten ja kartanon rakennukset osoitetaan
suojeltaviksi asemakaavalla. Kartanon aluetta on
jatkossakin tarkoitus pitaa puistomaisena ja sille on
annettu ympariston sdilyttamista ohjaava kaavamer-

kinta.

Kaava-alueen eteld- ja keskiosaan (Keskustakortte-
lut) on suunniteltu alue korttelipihojen ymparille,
jossa on seka kerrostaloja eteldan vievan paakadun
varrella, etta rivitaloja. Kerrostalojen kerroskorkeudet
ovat 3-4 kerrosta + ullakkokerros ja niiden lomassa
on kaksikerroksisia rakennuksia. Talle alueelle tulee
myds aukio, jonka rakennuksiin sijoitetaan paivittais-
tavarakauppa ja muutama muu liiketila. Aukio toimii

alueen keskipisteena padkatujen risteyksessa.

Taman alueen lisaksi kaksikerroksisten rivitalo-, pien-
kerrostalo- ja kytkettyjen omakotitalojen alueita on
suunnittelu alueen pohjoiseen vievan paakadun var-
relle ja kartanorakennuksen eteldpuolelle. Talojen
sijoittelulla muodostetaan selkeitda katumaisemia ja
toisaalta rauhallisia sisdpihoja. Kaava-alueen keski-

osassa on myos kytkettyjen pientalojen kortteleita.

mer "nickbyaktig” jamfort med den mer generiska
kompositionen i planstommen: ett gatunat som fol-
jer en rutplan och raka men samtidigt smala och triv-

samma gator ar typiska for Nickby.

Malet med planeringen ar att skapa en klassisk, triv-
sam tradgardslik smastad, "en 20-talsplan for 20-ta-
let” och ett sarpraglat bostadsomrade som stoder sig
pa Nickby centrum. | planen bildas tydliga granser
mellan den byggda miljon och friluftsomradena. En

stark identitet uppkommer for varje delomrade.

Terrangférhallandena - vattenflodena och kullarna
- utgdr omradets ryggrad. Kring flédesrutterna anvi-
sas zoner av parker och rekreationsskogar som klyver
omradet. De skogskladda kullarna blir ocksa rekrea-
tionsomraden. Den breda dalen langs Ollbacken ar
ett sarskilt elementiterrangen. Avsikten ar att bevara
den som ett Oppet dngslandskap dven i fortsattning-
en. Norrskogen, som ligger pa norra sidan av plan-
omradet, bevaras som ett vidstrackt friluftsomrade
for hela Nickby.

Omradet med byggnader vid Nickby gard planeras
for service och byggnaderna anvisas i detaljplanen
som skyddade byggnader. Gardens omrade ska fort-
sdtta som en parklik omgivning och detaljplanen har

en bestimmelse som styr bevarandet av miljon.

| sodra och mellersta delen av planomradet (Cen-
trumkvarteren) finns ett omrade som planerats
kring kvartersgardar med bade flervaningshus langs
huvudgatan sdderut och radhus. Hoéjden pa flerva-
ningshusen ar 3-4 vaningar + vindsvaning. Intill fler-
vaningshusen finns ocksa tvavaningsbyggnader. Har
planeras vidare ett torg. Till byggnaderna intill torget
forlaggs en dagligvarubutik och nagra andra affarslo-
kaler. Torget fungerar som en mittpunkt i korsningen

av huvudgator.
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Naissa on enimmakseen paritaloja, jotka on kytketty
yhteen autokatoksella. Ne voidaan toteuttaa yhtio-

muotoisina.

Omakotitaloalueita on kaksi kokonaisuutta. Suun-
nitteluperiaatteena on luoda tiivis, mutta viihtyisa
pientalovaltainen asuinalue, samaan tapaan kuin
Suomen vanhoissa puukaupungeissa. Tama saavu-
tetaan sijoittamalla rakennukset kiinni katuun, jol-
loin suhteellisen pienillekin tonteille muodostuu iso
vapaa piha-alue. Pihoja reunustaa piharakennukset,
joihin voidaan sijoittaa asukkaiden mieltymysten
mukaan erilaisia tiloja, esim. etaty6-, harrastustiloja
tai vaikka sivuasunto. Piharakennuksiin voi olla mah-
dollista sijoittaa my0s alueella toimivien kotiyritysten
tiloja, esimerkkind kampaamo tai tilitoimisto. Nain
tonteille syntyy noin 200 k-m? rakennusoikeus, joka
on joustavasti toimiva monenlaisissa perheasumisen
muodoissa. Alueelle suunnitellaan lisaksi minioma-
kotitaloalueita. Nailla alueilla voidaan rakentaa noin

kaksion kokoinen erillistalo omalla pienella tontilla.

Suunnittelualueen laajuus on noin 89 hehtaaria.
Suunnittelualueen rakennusoikeus on noin 148 000
k-m?, josta noin 8 000 k-m” on varattu yleisille ra-
kennuksille. Alueella on vain véahan olemassa olevaa
rakennuskantaa. Aluetehokkuus on e = 0,17 kun
huomioidaan asemakaavaan kuuluvat laajat virkis-
tysalueet. Kerrostalojen, rivitalojen ja muiden kyt-
kettyjen asuinrakennusten korttelialueiden osuus
rakennusoikeudesta on noin 87 000 k-m? ja maapin-
ta-alasta noin 11,5 ha. Kerrostalojen osuus tdsta on
noin 26 000 k-m” Omakotitalokortteleiden osuus
rakennusoikeudesta on noin 38 000 k-m? ja maapin-
ta-alasta noin 10,8 ha. Pientalokortteleiden osuus on
noin 10 000 k-m? ja maapinta-alasta noin 2,1 ha. Eri-
laisia puisto- ja muita viheralueita on noin 44,3 ha, eli
noin 50 % kaava-alueen pinta-alasta. Kaava-alueelle
on arvioitu toteutuvan asuntoja noin 2 600 asukkaal-

le.
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Utover detta omrade har omraden for radhus, laghus
och kopplade egnahemshus, samtliga i tva vaning-
ar, planerats langs huvudgatan som leder mot norr
samt soder om Nickby gards huvudbyggnad. Vid
placeringen av husen bildas tydliga gatulandskap
och lugna innergardar. | mitten av planomradet finns
ocksa kvarter for kopplade smahus. Dessa bestar till
storsta delen av parhus som sammankopplas med

ett biltak. De kan forverkligas i bolagsform.

Det finns tva omraden fér egnahemshus. Planerings-
principen ar att skapa ett tatt men trivsamt smahus-
betonat bostadsomrade som paminner om gamla
finlandska trastader. Det uppnas genom att man
placerar byggnaderna strax intill gatan, varvid ett
stort gardsomrade uppkommer dven pa sma tomter.
Gardsplanerna kantas av gardsbyggnader som kan
rymma lokaler fér olika andamal efter invanarnas be-
hov, t.ex utrymmen for distansarbete, hobbyer eller
en sidobostad. | gardsbyggnaderna kan det ocksa
vara mojligt att placera lokaler for hemmaforetag
som driver verksamhet i omradet, t.ex. for en friser-
salong eller bokforingsbyra. Pa sa vis bildas en bygg-
ritt pad ca 200 vy-m’ pd tomterna som flexibelt kan
uttnyttjas for olika typer av familjeboende. | omradet
planeras dessutom omraden for sma egnahemshus
(minihus). | dessa omraden ar det tillatet att pa den
egna lilla tomten uppfora ett fristaende hus som till

storleken motsvarar en hoghustvaa.

Planeringsomradet omfattar ca 89 hektar. Bygg-
ratten uppgar till ca 148 000 vy-m? varav ca 8 000
vy-m? har reserverats fér allmidnna byggnader. Det
finns bara ett fatal byggnader i omradet fran forut.
Omrdadeseffektiviteten dr e, = 0,17 nar man beaktar
de vidstrackta rekreationsomradena som ingar i de-
taljplanen. Kvarteren for flervaningshus, radhus och
andra kopplade bostadshus anvisas ca 87 000 vy-m?
av den totala byggratten och ca 11,5 ha av den tota-

la arealen. Vaningshusens andel &r ca 26 000 vy-m>.
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Kvarteren fér egnahemshus anvisas ca 38 000 vy-m?

av den totala byggratten och ca 10,8 ha av den totala
arealen. Smahuskvarterens andel &r ca 10 000 vy-m?
och arealen ca 2,1 ha. Parker och andra grénomraden
utgor ca 44,3 ha, dvs. ca 50 % av planomradets areal.
Man uppskattar att planomradet far bostader for ca

2 600 nya invanare.



Suunnittelun lahtokohdat

3.1 Selvitys suunnitte-
lualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue on Nikkilan taajaman pohjois-
osassa sijaitsevaa, padosin rakentamatonta pelto-
aluetta. Nikkilan kartanon pdarakennuksen lahella
sijaitsee muutama pientalo. Suunnittelualueeseen
kuuluu my0ds pohjoisessa yhtendistd, suljettua met-
sdd. Aluetta halkovat eteldssa junarata ja Ollbacke-
nin puro seka lannessa Gretasbackenin purolaakso.
Alueen eteldisimmassa kolkassa kulkee Lukkarintie.
Alueen eteldpuolella sijaitsee valittomasti Nikkilan
keskustaajama; itdpuolella Nikkilan vanha kyla, ja
Nikkildn kartanon 1980-2000-luvuilla rakennetut
omakotialueet. Pohjoisessa alue rajautuu Norrskoge-
nin virkistysmetsaan seka Pohjanniityn rakentuvaan

omakotialueeseen. Lannessa avautuvat Martinkylan
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3.1 Utredning om férhallan-
dena i planeringsomradet

3.1.1 En allmédn beskrivning av omra-
det

Planeringsomradet ar ett i huvudsak obebyggt dker-
omrade i norra delen av tatorten Nickby. | narheten
av Nickby gards huvudbyggnad finns ett antal sma-
hus. Till planeringsomradet hor ocksa en samman-
hangande, sluten skog i norr. Omradet klyvs i soder
av tagbanan och Ollbdcken samt i vaster av backda-
len langs Gretasbacken. Klockarvdgen gar i det syd-
ligaste hornet. Strax soder om omradet finns Nickby
centrumtatort; pa 6stra sidan gamla Nickby och eg-
nahemshusomraden som byggts pa 1980-2000-ta-
len. | norr gransar omradet till rekreationsskog i
Norrskogen samt till Norrangen, ett egnahemshus-

omrade som haller pa att byggas upp. | vaster 6pp-



laajat peltoalueet. Kaava-alueen ulkopuolella pohjoi-
sessa sijaitsee Svardfeltin entinen ampumarata, joka

on pilaantuneen maan kohde.

Sipoonjoen varren kylaasutus syntyi paaosin 1200-lu-
vulla tapahtuneen, Sveanmaalta Uudenmaan ranni-
kolle tulleen uudisasutuksen seurauksena ja Nikkildan
kyla mainitaan ensi kerran asiakirjoissa vuonna 1436.
Nikkilan sateritila (kartano) muodostettiin kolmesta
kylan talosta 1610-luvulla ja suurin osa nykyisesta
kaava-alueesta on kartanon entisia maa- ja metsata-
lousmaita. Kartanon pellot ovat olleet nykyhetkeen
asti viljelykaytossa. Helsingin merkittava vaikutus
Sipoossa alkoi nakya 1800-luvun jalkipuoliskolla, ja
siihen vaikutti etenkin Nikkildn kylan lapi vuonna
1874 rakennettu Kerava—Porvoo-rautatie. Lahialueen
viimeisimpia historiallisia kerrostumia edustaa Nikki-
lan kartanon 1980-2000-luvuilla rakennetut omako-

tialueet.

Historialliset kerrostumat Nikkildssa. Kaava-alue
ympyroity mustalla (WSP, 2019).
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nar sig vidstrackta dkeromraden i Martensby. Utanfor
planomradet i norr finns f.d. Svardfelts skjutbana, ett

omrade med férorenad mark.

Bybebyggelsen langs Sibbo a uppkom framst till
foljd av nybyggarna som kom fran Svealand till Ny-
lands kust pa 1200-talet. | historiska handlingar
namns Nickby for forsta gangen ar 1436. Nickby sa-
teri (gard) bildades av tre hemman pa 1610-talet och
storsta delen av planomradet ar jord- och skogsbruk-
smarker som hort till garden. Gardens akrar har od-
lats anda fram till idag. Helsingfors starka inflytande
i Sibbo borjade markas under den senare halften av
1800-talet, vilket fraimst berodde pa jarnvdagen mel-
lan Kervo och Borga som byggdes genom Nickby ar
1874. De senaste historiska skikten foretrads av eg-
nahemshusomradena i Nickby gard som uppforts pa
1980-2000-talen.

Tiet
— ~1700 mennessa
1873 mennessa
1948/1952 mennessa
1978 mennessa
2019 mennessa
Pellot & niityt
I - 1700 mennessé
I 1873 mennessa
1948/1950 mennessa
1978 mennessa
2019 mennessa
Rakentaminen
I vanhat kylatontit
I 1873 mennessa
[0 1948/1952 mennessa
1979 mennessa
2019 mennessa

Historiska skikt i Nickby. Planomradet visas med en
svart cirkel (WSP, 2019).




3.1.2 Luonnonympdristo

Maisema

Maiseman perusrunko muodostuu pohjoisista met-
sdselanteista ja eteldisista peltolaaksoista seka niiden
vdlisestd vaihettumisvyohykkeesta. Suunnittelualue
on pddosin avointa, tasaista, maatalouskdytdssa
olevaa peltoaluetta, jolla korkeuserot ovat pienia.
Alueen avoimet pellot ovat maisemallisesti arvokkai-
ta, ja alueella sijaitsee luonnonarvoiltaan arvokkaita,
puoliavoimia puronvarsia (Ollbacken, Gretasbacken).
Peltoja reunustavat metsat, niityt ja niitda halkovat
ojat, joiden varsilla on kasvillisuusvyohykkeita. Yh-
tendisid sulkeutuneita metsaseldnnealueita sijaitsee
pohjoisessa Norrskogenin alueella seka iddssa By-
bergetin alueella, ja niilld on paitsi ekologista, myos
virkistyksellista arvoa. Alueella sijaitsee valaistu kun-

torata. Rakennettua ympdristoa sijaitsee paaosin

Bybergetin alueella. Junarata seka Ollbackenin syva

WX

Maisemakuva Nikkildssa. Kaava-alue ympyroity
mustalla (WSP, 2019).

26

3.1.2 Naturmiljon

Landskap

Stommen i landskapet utgors av de skogskladda
asarna i norr och dkerdalarna i soder samt de mel-
lanliggande 6vergangszonerna. Planeringsomradet
ar i huvudsak ett oppet, flackt, brukat dkeromrade
med sma hojdskillnader. De 6ppna akrarna ar land-
skapsmassigt vardefulla och omrddet omfattar ocksd
halvéppna backbrinkar som ar vardefulla med tanke
pa naturvardena (Ollbacken, Gretasbiacken). Akrarna
kantas av skogar, angar och diken som klyver dem.
P& dikesrenarna finns vaxtlighetszoner. Samman-
hangande, slutna skogsasar finns i Norrskogen i norr
samt i Oster vid Bygerget. Férutom att de ar ekolo-
giskt viktiga har de ocksa ett rekreationsvarde. Om-
rddet har en belyst motionsslinga. Byggda miljoer
forekommer framst vid Byberget. Tdgbanan samt

den djupa bdackdalen och de trddbevuxna angarna

@

[ Puoliavoin
Avoin

Bl Vesi

¥A Maamerkki

2 Maiseman hairistekija
® Hierarkkinen piste

N Merkittava metsanreuna

Landskapsbilden i Nickby. Planomradet visas med
en svart cirkel (WSP, 2019).




purolaakso puustoisine niittyineen ovat hallitsevia

maisematekijoitd eteladn pain mentdessa.

Topografia, maaperd, rakennettavuus

Kaavatyon yhteydessa on laadittu rakennettavuus-
selvitys Nikkilan kartanon keskuksen ja asemanseu-
dun alueelle. Kesalla 2019 alueella tehtiin pohjatut-
kimuksia, lisdksi rakennettavuusselvitysta varten on
digitoitu suunnitelmapiirustuksista vuonna 1992

tehtyja maaperatutkimuksia.

Alue on melko tasainen pinnanmuodoiltaan luukuun
ottamatta purolaaksoja. Maanpinnan taso alueella
laskee yleisesti kohti eteldd. Alueen keskiosan pel-
toalueella maanpinta on tasolla noin +23,5...+27,5
m mpy laskien kohti eteldd. Eteldosan peltoalueella
maanpinta on noin tasolla +15...+25,5 m mpy las-
kien my0s kohti eteldd. Peltojen valisissa metsdsaa-
rekkeissa ja peltoalueen pohjoispuolella maanpinta
kohoaa ympardivaa aluetta ylemmaksi ollen noin
tasolla +35...+55 m mpy. Ollbackenin uoma on kaa-

va-alueella matalimmillaan noin tasolla +7 m mpy.

Eteldosan peltoalueella maanpinnassa olevan hu-
muskerroksen alapuolella on paikoin havaittu kuiva-
kuorisavikerros, jonka paksuus vaihtelee noin 1,5...2
m. Kuivakuorikerroksen alapuolella on noin 5...8 m
paksu savikerros. Alueen keskiosan peltoalueella
maanpinnassa olevan humuskerroksen alapuolel-
la on kairauksissa havaittu noin 2...3 m paksu kui-
vakuorikerros. Kuivakuorikerroksen alapuolella on
paksuimmillaan noin 10...12 m paksu savikerros.
Savikerros ohenee kohti pohjoista, siten etta alueen

pohjoisosassa saven paksuus on noin 0,5...3 m.

Maapera on alueella vaihtelevaa, nykyiset pelto-
alueet ja purouomien alueet ovat savikkoaluetta,
jossa saven paksuus vaihtelee noin 3...12 m valilla.

Alueen keskiosassa olevien metsaisten kumpareiden

langs Ollbacken ar dominerande landskapsfaktorer

nar man ror sig séderut.

Topografi, jordman, byggbarhet

| anslutning till planarbetet har en byggbarhetsut-
redning gjorts 6ver Nickby gards centrum och sta-
tionsnejden. Sommaren 2019 gjordes geotekniska
undersokningar. Infor byggbarhetsutredningen digi-
terades dessutom planritningar av jordmansunder-

sOkningar som hade gjorts 1992.

Omradet ar relativt flackt forutom i backdalarna. Pa
det helataget sjunker markytan motsoder. Pa dkrarna
i mitten av omradet ar markytan pa ca +23,5...+27,5
m.0.h. och den sluttar s6derut. Pa dkrarna i soéder ar
markytan pa cirka +15...425,5 m.6.h. och dven har
sanker sig marken sdderut. Pd skogsdarna mellan
akrarna och pa norra sidan av dkeromradet reser sig
markytan hogre, till en niva av ca +35...4+55 m.6.h. |
planomradet ar Ollbackens fara som lagst pa ca +7

m.o.h.

Nedanfér humusskiktet i akeromradet i sédra delen
forekommer stallvis ett lager av torrskorpa vars tjock-
lek varierar mellan ca 1,5 och 2 m. Nedanfor torrskor-
pan finns ett ca 5...8 m tjockt lerskikt. P& dkrarna i
mitten av omrddet har man vid borrningar konstate-
rat en ca 2...3 m tjock torrskorpa under humusskik-
tet. Nedanfor torrskorpan finns ett lerskikt som ar ca
10...12 m tjockt pd de tjockaste stdllena. Lerskiktet
blir smalare mot norr sa att leran i de norra delarna ar

ca0,5...3 m tjock.

Jordmanen vaxlar: dagens akrar och backfaror ar
lermarker dar lerskiktets tjocklek varierar mellan ca
3 och 12 m. Vid de skogskladda kullarna i den mel-
lersta delen ar jordmanen friktionsjord. | norra delen
tunnas lerskiktet ut till ca 0,5...3 m. Undersékningar

av sulfidlera har visat att leran i omradet inte ar po-
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[0 1: Helposti rakennettava [ 4:vaikeasti rakennettava syvd pehmeikkd

2: Normaalisti rakanennettava [ sa: Erittain vaikeasti rakennettava syva pehmeikkd
3a: Vaikeasti rakennettava pehmeikko [l Sb: Erittain vaikeasti rakennettava jyrkka rinne
3b: Vaikeasti rakennettava rinnemaasto [ 6: Rakentamiseen erittdin huonosti soveltuva alue

Kaava-alueen rakennettavuus (Ramboll, 2019). Byggbarheten i planomradet (Ramboll, 2019).
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kohdalla maapera on kitkamaata. Alueen pohjois-
osassa savikerros ohenee ollen noin 0,5...3 m paksu.
Alueella tehtiin sulfidisavitutkimuksia, joiden perus-
teella alueen savet eivat ole potentiaalisia sulfidis-

avia.

Alueen kaavoituksessa tulee huomioida alueellinen
stabiliteetti (vakavuus) Ollbackenin puron suuntaan.
Asuinalueet suositellaan rakennettavaksi siten, etta
korttelialue on ulotettu alueesta riippuen 15-30 m

etdisyydelle puropenkereen ylareunasta.

Alueelle on tehty rakennettavuusluokittelu Makudi-
gi-hankkeessa kehitetylla menetelmalla. Savialueet
sijoittuvat pddasiassa luokkiin 4 ja 5a, joissa raken-
nukset tulee perustaa tukipaaluilla ja kadut seka
vesihuoltolinjat pilaristabiloinnin tai kevennyksen
varaan. Alueen pohjoisosa ja metsakumpareet sijoit-
tuvat luokkiin 1, 2, 3a ja 3b, joissa kadut, vesihuolto
ja 1- tai 2-kerroksiset rakennukset voidaan perustaa
maanvaraisesti. Kumpareissa on paikoin jyrkkia rin-
teitd, jotka saattavat korkeuserojen vuoksi aiheuttaa

haasteita rakentamiselle.

Huomionarvoista on, etta lahes koko Nikkilan taaja-
ma on rakennettu talle samalle, rakentamiselle haas-

tavalle savimaalle.

Kasvillisuus ja eldaimisto

Luonto- ja ympadristotutkimus Envibio Oy laati
alueelle Nikkilan kartanon keskuksen ja aseman ase-
makaavan luontoselvityksen vuonna 2019, joka si-
sdlsi laajemman alueen kuin mita nyt kaavoitetaan.
TyOssa paikannettiin luonnonsuojelulain suojelemat
luontotyypit, luonnonsuojelulain mukaiset luonnon-
muistomerkit, vesilain mukaiset suojeltavat pienve-
det, metsalain erityisen tarkeat elinymparistot seka
uhanalaiset luontotyypit. Lisdksi inventoitiin muut

luontoarvoiltaan merkittavat kohteet. Arvokkaiden

tentiell sulfidlera.

Jordmanens stabilitet ska tas i beaktande vid plan-
ldaggningen av omradet i riktning mot Ollbacken. Det
rekommenderas att bostadsomraden byggs sa att
kvartersomradet beroende pa omrade stracker sig
till ett avstand av 15-30 m fran backbrinkens dvre
kant.

En byggbarhetsklassificering har gjorts med en me-
tod som tagits fram i projektet Makudigi. Lermarker-
na ar i huvudsak i klasserna 4 och 5a, dar byggnader
ska grundldaggas med stédpalar, och gator samt vat-
tenforsérjningsledningar ska anldaggas med pelarsta-
bilisering eller avlastning. Omradets norra del och
skogskullarna hor till klasserna 1, 2, 3a och 3b, dar ga-
tor, vattenforsorjningen och byggnader med 1-2 va-
ningar kan grundlaggas pa mark. Kullarna har stallvis
branta sluttningar som pa grund av héjdskillnaderna

kan medféra utmaningar for byggandet.

Det ar anmarkningsvart att nastan hela tatorten
Nickby har byggts pa samma slags, svart byggbara

lermark.

Flora och fauna

Luonto- ja ympdristotutkimus Envibio Oy utarbetade
2019 en naturinventering infor detaljplaneringen av
Nickby gdrds centrum och stationen. Inventering-
en omfattade ett stérre omrade dn vad som nu ska
planldaggas. | arbetet lokaliserades naturtyper som
ar skyddade med stoéd av naturvdrdslagen, natur-
minnesmadrken enligt naturvardslagen, sma vatten
som ska skyddas med stod av vattenlagen, sarskilt
viktiga livsmiljoer enligt skogslagen samt hotade
naturtyper. Dessutom inventerades andra objekt
som har betydande naturvdrden. Utdver vardefulla
naturtypsobjekt letade man arter som ingar i EU:s

habitatdirektiv samt undersokte forekomsten av ho-
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luontotyyppikohteiden ohella etsittiin EU:n luontodi-
rektiiviin sisaltyvia lajeja seka uhanalaisten, silmalla-
pidettdvien ja harvinaisten elidlajien (mukaan lukien
lito-orava, viitasammakko, saukko, lahokaviosammal
ja kirjoverkkoperhonen) esiintymia. Tyohon kuului
myds pesimalinnuston seka lepakkolajiston selvitys.
Asemakaava-alue jaettiin kasvillisuusikuvioihin, jois-
ta arvioitiin luontoarvojen ohella kulutuskestavyytta.
Tyon tausta-aineistoina hyodynnettiin mm. alueelta
aiemmin laadittuja luontoselvityksia ja uhanalaisten

lajien Hertta -esiintymatietokantaa.

Selvitysalueen voi maisemallisesti jakaa kahteen
osaan: Nikkilan kartanon ymparistdo peltoineen
seka kartanon pohjoispuolella sijaitseva metsaalue.
Pohjoinen metsdalue on paaosin voimakkaasti har-
vennettua, mutta alueen koillisosassa puusto on ti-
hedampaa. Virkistyskaytto on vilkasta. Alueella kierte-
lee kuntoreitti ja metsdssa sijaitsee myos frisbeegolf
-rata, mika on aiheuttanut vaylien ymparistssa voi-
makasta maaston kulumista. Alueelle sijainnut am-

pumarata erottuu maastossa selvasti.

Asemakaava-alueella on kolme luontoarvoiltaan pai-
kallisesti merkittavaa kohdetta. Naistd huomattavin
on kartanon vieressa sijaitseva Byberget. Taman kor-
kean maen rinteilld esiintyy rehevia kulttuurivaikut-
teisia lehtoja seka lehtomaista kangasta. Bybergetilla
on nykyisin varsin paljon lahopuuta, mika nostaa sen
arvoa. Bybergetin metsdaluetta suositellaan selvityk-
sessa suojelualueeksi. Ollbackenin purolaaksossa ei
enaa esiinny merkittavaa perinnebiotooppikasvilli-
suutta, mutta laakso on maisemallisesti keskeinen,
linnustolle tarked, ja se muodostaa hyvan ekologisen
yhteyden. Selvityksessa suositellaan, etta niityt olisi-
vat laidunnuksen uudelleen aloittamisella mahdollis-
ta kunnostaa perinnebiotoopiksi. Ollbdackeniin ase-
makaava-alueen lansirajalla laskeva Gretasbacken on
uomaltaan melko luonnontilainen, jyrkkarinteisessa

laaksossa virtaava puro. Sen varret ovat pdaosin re-
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tade, ndra hotade och sallsynta arter (inkl. flygekorre,
akergroda, utter, grén skdldmossa och asknatfjaril). |
arbetet ingick vidare en inventering av det hackande
fagelbestandet och en inventering av fladdermaossar-
ter. Detaljplaneomradet indelades i vegetationsfigu-
rer for vilka man utover naturvardena dven bedém-
de hallbarheten mot slitage. Som bakgrundsmaterial
anvands bl.a. tidigare naturinventeringar i omradet
och databasen Hertta, som har uppgifter om fore-

komster av hotade arter.

Om man ser till landskapet kan utredningsomradet
indelas i tva delar: Gardsmiljon med sina akrar och
skogsomradet norr om garden. Skogsomradet i norr
bestar i huvudsak av kraftigt gallrad skog, men i den
norddstra delen ar bestandet tatare. Rekreationsbru-
ket ar livligt. | omradet slingrar sig en motionsbana
och i skogen finns ocksa en frisbeegolfbana, vilket
har utsatt terrangen kring lederna for hart slitage. F.d.

skjutbanan framtrader tydligt i terrangen.

| detaljplaneomradet finns tre avseende naturvarde-
na lokalt betydande objekt. Det viktigaste ar Byber-
get som ligger intill garden. Pa sluttningen av denna
héga backe vaxer frodiga, kulturpaverkade lundar
samt lundartade moskogar. Pa Byberget finns det
nufortiden relativt mycket murkna trad, vilket 6kar
omradets varde. | inventeringen foreslas att skogs-
omradet ska bli ett skyddsomrade. | dalen kring OlI-
backen férekommer inte langre nagon for vardbio-
toper typisk vegetation, men dalen ligger centralt i
landskapet. Den ar viktig for faglarna och utgér en
viktig ekologisk férbindelse. | inventeringen rekom-
menderas att dngarna istandsatts till vardbiotoper
genom att de bdrjar anvandas pa nytt som betes-
marker. Gretasbacken rinner ut i Ollbacken langs de-
taljplaneomradets vastra grans. Gretasbackens fara
ar nastintill i naturligt tillstand och dalen kring den
har branta slanter. Har vaxer frodiga lundar av graal

och hagg. Gretasbacken bor fa utvecklas i naturligt
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Maankayttosuositukset

[ Suojeltava alue

[ Ei rakentamista, ei hakkuita, ei ojitusta
[ Ei rakentamista, ei hakkuita

[ Ei rakentamista, laidunnus suositeltavaa

D Selvitysalueen raja

T

Upplyst motsl.
Val. kuntorata-,

Luontoselvityksen maankayttosuositukset. Selvitys- Markanvandningsrekommendationer enligt natur-
alueen rajaus poikkeaa kaavan rajauksesta (Envibio, inventeringen. Utredningsomrddets grans avviker
2019). fran planens grans (Envibio, 2019).




hevaa harmaaleppa-tuomilehtoa. Gretasbdckenin
tulisi antaa kehittya luonnontilaisena. Nykyisia pol-
kuja rakenteineen on kuitenkin syyta yllapitaa liikku-

misen ohjaamiseksi.

Selvitysalueen merkittavin lajihavainto on Norrs-
kogenista Ioydetty silmallapidettava rakkosammal
(jaa nyt kaavoitettavan alueen ulkopuolelle), jonka
kasvupaikan suojaksi olisi hyva jattaa rakentamaton
ja metsankasittelyn ulkopuolella jatettava suojavyo-
hyke. Liito-oravan lisdantymis- ja levahdyspaikkoja ei
I6ytynyt, eika kaava-alueella ole kuin vahan lajille so-
pivia metsia. Alueen linnusto on melko tavanomais-
ta. Linnuston kannalta arvokkaimpia ovat Ollbacke-
nin ja Gretasbackenin purolaaksot. Pohjanlepakoita
havaittiin melko paljon, mutta yleisesti alue ei vaiku-
ta olevan lepakoille kovin merkittava. Kartanon ym-
paristod rakennuksineen muodostaa lepakkojen kan-
nalta kaava-alueen arvokkaimman osan, eika sinne

suositella tehtavan kaavoituksessa suuria muutoksia.

tillstand. De nuvarande stigarna och konstruktioner-
na langs dem bor dock underhallas for att visa var i

omradet man ska fardas.

Den mest betydande artobservationen i utrednings-
omradet gjordes i Norrskogen: har patraffades lang-
fliksmossa (stallet faller utanfoér det omrade som nu
ska detaljplaneras). Vaxtplatsen bor bevaras som
en obebyggd skyddszon dar inte heller skogen ska
behandlas. Inga fortplantnings- eller rastplatser for
flygekorre patraffades, och i planomradet finns det
bara lite skog som skulle lampa sig for arten. Fagel-
bestandet ar nagorlunda allmént. Dalarna langs
Ollbdcken och Gretasbacken ar de mest vardefulla
omradena for faglarna. Ett ratt sa stort antal nordis-
ka fladdermdss dokumenterades, men pa det hela
taget forefaller omradet inte vara sarskilt viktigt for
fladdermdss. Gardsomgivningen och byggnaderna
dar ar den for fladdermodss mest vardefulla delen
av planomradet. Har rekommenderas att inga stora

andringar ska goras i planlaggningen.

Ollbackenin purolaaksoa.
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Backdalen langs Ollbacken.
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Pienilmasto

Alue on loivasti etelddn viettavaa, tasaista pelto- ja
metsamaata, joka saa runsaasti auringon sateilya. Il-
matieteen laitoksen mukaan alueen vuotuinen sade-
maara on n. 650-700 mm, ja vuoden keskilampétila

noin 5 astetta.

Vesistot ja vesitalous

Suunnittelualueen lansiosa on pohjavesialuetta, Nik-
kilan vedenhankintaa varten tarkeda pohjavesialue
(luokka 1). Lisaksi pieni itdinen kolkka suunnitte-
lualueesta Bybergetillda kuuluu osaksi Nordanan ve-
denhankintaa varten tarkeda pohjavesialuetta (luok-
ka 1).

Alueella sijaitsee Ollbackenin varavedenottamo
junaradan pohjoispuolella, joka toimii Sipoon kun-
nan varavedenottamona. Ottamosta ei ole otettu
vettd vuosikymmeniin. Pohjavesi on hyvin rautapi-
toista. Ottamolle ei ole madritetty vesioikeudellista
suoja-aluetta.

Rakennettavuusselvityksen (Ramboll, 2019) yh-
teydessa asennettiin kaksi uutta pohjavesiputkea.
Alueen keskiosassa pohjavesiputkessa pohjaveden-
pinta on havaittu tasolla +22,7 eli noin 0,5 m syvyy-
dessda maanpinnasta. Alueen itdosaan asennetussa
pohjavesiputkessa pohjavedenpinta on havaittu
tasolla +11,1 eli noin 4,5 m syvyydessa maanpinnas-
ta. Alueen eteldosaan aiemmin asennetuissa poh-
javesiputkissa pohjavedenpinta on havaittu tasolla
+8,5...49,5 eli noin 6,7...7,9 m syvyydessa maanpin-

nasta.

Alue kuuluu osaksi Sipoonjoen vesistdaluetta ja Na-
sebackenin valuma-aluetta. Alueen vedet laskevat

Ollbackenia myoten itaan Sipoonjokeen.

Mikroklimat

Omradet ar ett soligt, flackt aker- och skogsomrade
som sluttar svagt mot soder. Enligt Meteorologiska
institutet ar den arliga nederbérdsmangden i omra-
det ca 650-700 mm och medeltemperaturen ar ca 5

grader.

Vattendrag och vattenhushallning

| planeringsomradets vastra del finns ett grundvat-
tenomrade som ar viktigt for vattenforsérjningen
(klass 1), Nickby. Ett litet horn i Oster vid Byberget fal-
ler inom ett for vattenforsérjningen viktigt omrade

(klass 1), Nordana.

Ollbackens reservvattentakt finns pa norra sidan av
banan och fungerar som Sibbo kommuns reservvat-
tentakt. Takten har inte anvants pa artionden. Grund-
vattnet ar mycket jarnhaltigt. For vattentakten har

inte definierats ett skyddsomrade enligt vattenlagen.

I anslutning till byggbarhetsutredningen (Ramboll,
2019) installerades tva nya grundvattenror. | omra-
dets mittersta del har grundvattenstandet observe-
rats pd nivan +22,7 dvs. pa ett djup av ca 0,5 m fran
markytan. | 6stra delen har grundvattenstandet ob-
serverats pa nivan +11,1 dvs. pd ett djupavca4,5m
fran markytan. | de grundvattenror som tidigare in-
stallerats i den sodra delen har grundvattenstandet
observerats pa nivan +8,5... +9,5 dvs. pa ett djup av

ca6,7... 7,9 mfran markytan.

Delar av omradet hor till Sibbo as vattendragsomra-
de och Nasebdckens tillrinningsomrade. Fran omra-

det rinner vatten ut langs Ollbdcken till Sibbo a.
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Kaava-alue sijoittuu neljalle valuma-alueelle, jotka
purkautuvat Sipoonjokeen (Destia 2021).

Maa- ja metsatalous

Alue on suhteellisen tasaista, padosin maatalouskay-
tossa olevaa peltoaluetta, ja ympardivat metsat ovat
olleet metsatalouskaytossa ja nykyaan virkistyskay-

tossa.

Luonnonsuojelu
Alueella ei sijaitse luonnonsuojelukohteita tai -aluei-

ta, mutta laheinen Sipoonjoki on Natura 2000-kohde.

Luontoselvitys suosittelee Bybergetin metsaaluetta

suojelualueeksi.
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Planomradet ligger pa fyra tillrinningsomraden som
utmynnar i Sibbo a (Destia 2021).

Jord- och skogsbruk

Omradet ar ett tamligen flackt, i huvudsak brukat
akeromrade. De omgivande skogarna har varit eko-

nomiskogar och anvands numera for rekreation.

Naturskydd

Det finns inga naturskyddsobjekt eller -omraden i
planeringsomradet men Sibbo &, som rinner i ndrhe-

ten, dr ett objekt i natverket Natura 2000.

I naturinventeringen foreslas att Bybergets skogsom-

rade ska bli ett skyddsomrade.



3.1.3 Rakennettu ymparisto

Vaeston rakenne ja kehitys kaava-alueella

Kaava-alueella sijaitsee viisi omakotikiinteistdd ja on
muuten asumaton. Radan pohjoispuolella, Nikkilan
kartanon omakotialueella asuu noin 1 000 asukasta.

Nikkilan taajamassa asuu noin 5 500 asukasta.

Nikkila on viime vuosina kasvanut nopeasti ja kasvun
ennustetaan jatkuvan. Nikkildn tilastoalueella, joka
on laajempi kuin taajama-alue, asui vuoden 2020
lopussa noin 6 700 asukasta. Kunnan vaestdsuunnit-
teen mukaan vuonna 2030 Nikkildn tilastoalueella
asuisi 8 700-10 000 asukasta.

Yhdyskuntarakenne

Nikkila on Sipoon suurin taajama seka kunnallisten
ja koulupalvelujen keskus. Nikkilan taajama sijaitsee
padkaupunkiseudun kupeessa, n. 30 km Helsingista,
n. 25 km Porvoosta ja n. 10 km Keravalta, joihin on
hyvat ja nopeat yhteydet seututieta nro 148 (Kerava—
Porvoo) ja yhdystieta nro 1521 (Helsingin suuntaan)
pitkin. Lisdksi yhdystie nro 1494 johtaa Nikkilasta

Pornaisiin.

Kaavoitettava alue sijoittuu Nikkilan taajamakeskuk-
sen valittdmaan laheisyyteen, Nikkildn kartanon ny-

kyisen omakotialueen ja radan valiselle alueelle.

Taajamakuva

Kaavoitettava alue on suurelta osin rakentamatonta
avointa peltomaisemaa, jota reunustaa metsat, nii-
tyt ja niitd halkovat ojat. Kaava-alueen ulkopuolella
on seka eteldssa etta idassa tiiviimpaa rakennettua
ymparistdd. Suunnittelualueesta pohjoiseen ja lan-
teen sijaitsee rakentamatonta maatalous- ja metsa-
aluetta. Junarata halkoo suunnittelualuetta. Nikkilan
kartanon paarakennuksen ldhella sijaitsee muutama

pientalo.

3.1.3 Den byggda miljén

Befolkningens struktur och utveckling i planomradet
Pa planomradet finns fem egnahemsfastigheter och
ar i ovrigt obebott. Norr om jarnvdagen, pa egna-
hemsomrddet i Nickby gard bor ca 1 000 invanare. |

Nickby tatort bor ca 5 500 invanare.

Nickby har vuxit snabbt de senaste aren och tillvax-
ten berdknas fortgd. | Nickby statistikomrdde, som
ocksd omfattar omrdden utanfor tatorten, bodde
6 700 invanare i slutet av 2020. Enligt kommunens
befolkningsprognos kommer Nicky statistikomrade
ha 8 700-10 000 invanare ar 2030.

Samhallsstruktur

Nickby ar den storsta tatorten i Sibbo och centrum
for den kommunala servicen och skolservicen. Nick-
by ligger i kanten av huvudstadsregionen, ca 30 km
fradn Helsingfors, ca 25 km fran Borgd och ca 10 km
fran Kervo. Fran Nickby finns det goda férbindelser
till nédmnda orter langs regionvag nr 148 (Kervo-
Borgd) och forbindelsevdag nr 1521 (i riktning mot
Helsingfors). Dartill gar forbindelsevag nr 1494 till
Borgnas.

Omradet som ska planldggas ligger i omedelbar nar-
het av Nickby tatortscentrum, mellan egnahemsom-

radet i Nickby gdrd och jarnvagen.

Tatortsbilden

Omradet som ska planldaggas ar till stora delar ett
Oppet obebyggt akerlandskap som kantas av skogar,
angar och diken som klyver dem. Utanfér planom-
radet finns tatare byggda miljoer bade i séder och
oster. Omradena norrut och vasterut fran planerings-
omradet ar obebyggda jord- och skogsbruksmarker.
Tagbanan klyver planeringsomradet. | narheten av

Nickby gards huvudbyggnad finns ett antal smahus.
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Palvelut

Suunnittelualueella ei itsessaan sijaitse talla hetkella
palveluita, lukuun ottamatta virkistyskaytossa olevaa
valaistua kuntorataa. Alue tukeutuu valittdmassa
laheisyydessa sijaitsevan Nikkilan keskuksen palve-
luihin, jossa sijaitsevat mm. paivittaistavarakaupat,

apteekki, kirjasto seka koulut ja terveyskeskus.

Ty6paikat, elinkeinotoiminta

Kaava-alueella ei sijaitse tydpaikkoja. Kunta on vuok-

rannut alueen pellot viljelykayttoon.

Virkistys

Kaavoitettava alue on nykyaan aktiivisessa virkistys-
kdytossa ja alueen halki menee useita ulkoilureit-
teja, etenkin Norrskogenin metsaalueella. Nikkilan
keskustasta Norrskogeniin kulkee yhdysreitti alueen
lansireunaa pitkin. Liséksi laajan peltoalueen halki
menee itd-lansi-suuntainen reitti. Valaistuja reitteja
on 2 ja 4 km lenkit, ja valaisemattomia reitteja 6 km.
Talvisin ulkoilureiteilla hiihdetaan. Norrskogenin ydi-

nalueet eivat kuulu kaavoitettavaan alueeseen.

Norrskogenin metsdssa on myods suosittu 12-vaylai-

nen frisbeegolfrata.

Liikenne

Alue sijaitsee liikenteellisesti keskeisella paikalla, silla
aluetta halkoo junarata, jolle suunnitellaan henkil-
liikenteen aseman avaamista kaava-alueen tuntu-
maan. Saavutettavuus Nikkilan olemassa olevia pal-
veluita ajatellen on erinomainen. Alue sijaitsee myos
virkistyksellisesti hyvalla paikalla, silla Norrskogenin

laaja metsdalue rajaa aluetta pohjoisessa.

Arvokkaat rakennukset

Nikkilan kartano on ollut ehdolla rakennuslain mu-

kaiseksi suojelukohteeksi, mutta asia on siirretty
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Service

| planeringsomradet finns ingen service for narvaran-
det, bortsett fran en belyst motionsslinga. Omradet
stoder sig pa servicen i Nickby centrum, som ligger
strax intill. | centrum finns bl.a. dagligvarubutiker, ett

apotek, ett bibliotek, samt skolor och en halsocentral.

Arbetsplatser, naringsverksamhet

Det finns inga arbetsplatser pa planomradet. Kom-
munen har arrenderat omradets dkrar for odlings-
bruk.

Rekreation

Omradet som ska planldggas ar i dagslaget i aktivt re-
kreationsbruk och flera friluftsleder korsar omradet,
speciellt i Norrskogen. Fran Nickby centrum leder en
forbindelseled till Norrskogen langs omradets vastra
kant. Dessutom korsas dkeromrddet av en 6st-vastlig
friluftsled. Belysta rutter ar de 2 och 4 km ldnga run-
dorna och obelysta rutter finns det 6 km. Pa vintern
anvands friluftslederna for skidakning. Norrskogens

centrala delar hor inte till planomradet.

I Norrskogen finns dessutom en popular frisbeegolf-

bana med 12 korgar.

Trafik

Omradet ligger centralt med hansyn till trafiken. Det
klyvs av en tdgbana och man planerar att dppna en
station for persontrafik i narheten av planomradet.
Servicen i Nickby ar mycket enkelt att nd. Omradet
har ett bra lage ocksa med tanke pa rekreationsmaj-
ligheterna eftersom det i norr gransar till den vid-

strackta Norrskogen.

Vardefulla byggnader

Nickby gdrd har foreslagits som ett skyddsobjekt
enligt byggnadslagen, men drendet har skjutits upp
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ratkaistavaksi asemakaavoituksessa. Kaava-alueella
sijaitsee myos kolme muuta arvokkaaksi luokiteltua
rakennusta, joiden kuvaukset [0ytyvat oheisesta tau-
lukosta (Livady, 2020).

Kaavaselostuksen liitteend olevassa kulttuuriympa-
ristdselvityksessa (Ark-byroo, 2022) on tarkasteltu
Sipoon Nikkilan kartanon historiaa ja nykytilaa: Ra-
kennuspaikan ja ympariston kehitysta, kartanon ra-
kennuskannan kehitysta 1600-luvulta 2020-luvulle
seka dokumentoitu alueen nykytila ja ominaispiir-
teet rakennuskannan, pihapiirin ja kylamaiseman

osalta.

Nikkilan kartanoalueella on sailynyt viisi suurempaa
rakennusta sekd muutama aittarakennus. Nykyiset
rakennukset on rakennettu 1700-1900-luvuilla. Li-
saksi kartanon pihapiirissa on sailynyt erilaisia raken-

teita, kuten jaanteita rakennusten kivijaloista.

Kartanon pihapiiri on historiallisesti jakautunut
asuin- ja talouspihaan. Asuinpiha sai pitkalti nykyis-
ta vastaavan muotonsa jo 1700-luvulla. Talouspihan
rakennuskanta kasvoi ja rooli vahvistui 1900-luvun
puolivdliin mennessd, mutta se menetti toiminnalli-
sen merkityksensa kun kartanon maat 1960-luvulla
myytiin. Umpinaiseksi muodostuneen talousphan
rakennukset ja samalla sen luonne on nykyisin paa-
osin kadonnut. Asuinpiha on sdilyttanyt sommitel-
mansa talouspihaa paremmin, mutta my6s taman

kokonaisuuden rakennuksia on purettu.

Kartanon eteldapuolelle viimeistaan 1800-luvulla is-
tutettu puutarha on vuosikymmenten saatossa osin
metsittynyt, mutta se on sailyttanyt kulttuuriympa-
ristdlle tyypillista puulajistoa. Pellon ja puutarhan
raja sen sijaan on sdilynyt muuttumattomana aina-
kin 1600-luvun lopulta alkaen, jolloin kartanon maat
ensi kertaa kartoitettiin. Puutarhan avoin luonne on

sdilynyt ainoastaan padrakennuksen ja sivuraken-

for avgorande i detaljplaneringen. | planomradet
finns ocksa tre andra byggnader som klassificerats
som vardefulla. De beskrivs i tabellen nedan (Livady,
2020).

| kulturmiljorapporten som finns som bilaga till plan-
beskrivningen (Ark-byroo, 2022) betraktas historien
och det nuvarande tillstandet av Nickby herrgard
i Sibbo: utvecklingen av garden och dess omgiv-
ning samt byggnaderna pa garden med borjan fran
1600-talet anda till 2020-talet. Omradets nuvarande
tillstdnd ar dokumenterad, saval som byggnadernas,

gardens och bylandskapets sardrag.

Fem storre byggnader och nagra bodar har bevarats
pa herrgardsomradet. De befintliga byggnaderna
byggdes mellan 1700- och 1900-talet. Dartill finns
det olika konstruktioner pa garden, till exempel res-

ter av stengrunder till byggnader.

Herrgardens gardsomrade har historiskt varit delat
i en bonings- och en ekonomigard. Boningsgarden
fick sin form, liknande den idag, redan pa 1700-talet.
Ekonomigardens byggnadsbestand 6kade och dess
roll blev starkare fram till mitten av 1900-talet, men
den forlorade sin funktionella betydelse nar herrgar-
dens marker saldes pa 1960-talet. Byggnaderna och
samtidigt karaktaren av en kringbyggd innergard har
nu till storsta delen férsvunnit. Boningsgarden har
bevarat sin disposition battre dn ekonomigarden,
men dven en del av byggnaderna i denna helhet har

rivits.

Tradgarden i den sodra delen av herrgarden hars-
tammar senast fran 1800-talet. Den har under de
senaste artiondena delvis atergatt till skog, men dar
har dock bevarats tradtyper typiska for ifragavaran-
de kulturmiljo. Gransen mellan tradgarden och akern
har daremot varit oférandrad dtminstone sedan slu-

tet av 1600-talet, da herrgardens marker for forsta
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Nikkilan kartano. Karoliininen pdarakennus on
1700-luvun puolivalista. Yksikerroksinen puutalo,
jonka pohjamuoto on viisihuoneista keskeissalityyp-
pia. Tiilikatto on muodoltaan aumattu mansardikat-
to. Pihapiiri ja ympardiva maisema on sailynyt vilje-

lysmaisemana.
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Gammelgard

Rakennusvuosi/Byggnadsdr

1700-luku / 1700-talet

Arvoluokitus / Vérdeklass

Valtakunnallinen (A) / Riksniva (A)

Arvoperuste / Virdegrund

Historia, rakennushistoria, maisema ja ymparisto,
estetiikka / Historia, byggnadshistoria, landskap och

omagivning, estetik

Nickby gard. Huvudbyggnaden i karolinsk stil ar fran
mitten av 1700-talet. Ett tréhus i en vaning dar rums-
planen bestar av fem rum, varav ett ar en sal i mitten.
Tegeltaket ar mansardtak med avsneddat fall. Gards-
omradet om det omgivande landskapet har bevarats

som ett odlingslandskap.

Kartanon padrakennusta vastapadta oleva sivura-

kennus on 1700-luvun lopulta.

Sidobyggnaden mitt emot huvudbyggnaden ér fran
slutet av 1700-talet.

Kartanon aitta.

Bod vid herrgarden.
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Kartanon paja 1900-luvun alusta.

Smedjan vid herrgarden &r fran bérjan av 1900-talet.

Hirsirakenteinen, pitkanurkkainen makasiiniraken-

nus on mahdollisesti 1800-luvun alkupuolelta.

Magasinsbyggnaden i timmer med knutskallar ar

eventuellt fran borjan av 1800-talet.

Kartanoon kuulunut, nykyisin autio asuinrakennus
kartanolle johtavan tien varrella, rakennettu 1900-lu-

vun alkupuoliskolla.

Ett numera overgivet bostadshus langs vagen till
herrgarden. Huset var en del av herrgarden och upp-

fordes under forsta halften av 1900-talet.
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Nikkilan kartanoon vievan tien varrella sijaitseva
asuinrakennus maenrinteessa. Satulakatto, poikki-
paaty. Alakerran ikkunat 1900-luvun alun tyyppia,
ylakerrassa pystyjakoiset, nuoremmat Vviittaavat
mydhempaan vaihtamiseen tai laajentamiseen. Van-

hahkoa rakennuskantaa alueella.

Keltainen, satulakattoinen asuinrakennus seka ulko-
rakennuksia puutarhaisella, rehevalla tontilla. Kuuluu

asemanseudun historialliseen kokonaisuuteen.

Mansardikattoinen, monimuotoinen asuinrakennus

piharakennuksineen puutarhaisella tontilla Nikkilan
entisen aseman laheisyydessa. Ulkorakennuksessa
Ison kylatien tapaan viistottu ovenpaikka rakennuk-

sen nurkassa.

Bergatomt

Rakennusvuosi/Byggnadsdr

1920-luku/-talet

Arvoluokitus / Vdrdeklass

Maakunnallinen (B) / Landskapsniva (B)
Arvoperuste / Virdegrund

Rakennushistoria, maisema ja ymparistd /

Byggnadshistoria, landskap och omgivning

Bostadshus pad en backsluttning ldangs vagen mot
Nickby gdrd. Sadeltak, tvargavel. Fonstren i nedre va-
ningen ar typiska for borjan av 1900-talet. Fonstren
i Ovre vaningen har lodrat indelning, vilket tyder pa
att de bytts ut eller att huset byggts om senare. Hu-
set hor till det dldre byggnadsbestandet i omradet.

Rosbacka

Rakennusvuosi/Byggnadsar

1920-luku/-talet

Arvoluokitus / Virdeklass

Paikallinen (C) / Lokalniva (C)

Arvoperuste / Virdegrund

Maisema ja ympadristo / Landskap och omgiv-

ning

Gult bostadshus med sadeltak och uthus pa en gron-
skande tradgardstomt. Hor till den historiska helhet-

en i stationsnejden.

Ros

Rakennusvuosi/Byggnadsar

1920-luku/-talet

Arvoluokitus / Virdeklass

Paikallinen (C) / Lokalniva (C)

Arvoperuste / Virdegrund

Rakennushistoria, maisema ja ymparistd /

Byggnadshistoria, landskap och omgivning

Mangformigt bostadshus med mansardtak och
gardsbyggnader pa en tradgardstomt i narheten av
f.d. stationen. Uthuset har ett for Stora Byvagen ty-

pisk avsneddat horn for en dorr.



nuksen valissa, seka naiden rakennuksen valittomas-

sa laheisyydessa.

Kartano sijaitsee Nikkildn keskusta-alueen ulkopuo-
lella, eika silla siten ole roolia Nikkilan kuntakeskus-
tan maisemassa. Kartanolta lahiymparistoon avautu-
vat maisemat ovat metsittymisen ja pusikoitumisen
myo6ta osin estyneet. Tasta huolimatta kartanolla on
maisemallisesti vahva rooli Kartanontien varrella.
Laajemman kulttuuriympariston nakokulmasta kar-
tanon lahiymparistdssa on sdilynyt satojen vuosien
ajan peltomaisema, jossa pellon, pihapiirin ja metsan
rajat ovat pitkalti sailyneet samana. Pellon laidalta
tien varresta on purettu talousrakennuksia. Osa kar-
tanoa ymparoivista metsdalueista, kuten kallioinen

Byberget, on sdilyttanyt hahmonsa.

Muinaisjaannokset

Suunnittelualueelle on laadittu selvitys Sipoon his-
toriallisen ajan muinaisjddnnésten inventointi vuon-
na 2007 (V.-P. Suhonen, Museovirasto/RHO), jossa
alueelta eriteltiin kolme muinaisjadannodskohdetta,
seka Sipoo Nickby Nikkild Vdsterdkern, historiallisen
ajan kylatontin tarkkuusinventointi 2014 (Hannu
Poutiainen, Mikroliitti Oy). Kaava-alueelle osuu ko-
konaan tai osittain kolme kiinteda muinaisjaannosta,

jotka on kuvattu ohessa.

Syksylla 2020 on laadittu arkeologinen tarkkuusin-
ventointi kaava-alueella. Inventoinnissa 16ytyi kolme
uutta muinaisjdannosta kaava-alueella ja jo tunnet-
tujen kohteiden rajaukset tarkistettiin. Uudet koh-
teet ovat Sipoo Byberget NW (kartalla nro 5), Sipoo
Svérdfelt N (nro 6) ja Sipoo Svardfelt W (kartalla nro
7).

Syksylla 2021 muinaisjadnndksien laajuutta ja suoje-
lustatusta selvitettiin koetutkimuksella, jonka raport-
ti on kaavaselostuksen liitteend. Koetutkimuksessa

tutkittiin viittd kaava-alueella olevaa kiinteda mui-

gangen kartlades. Tradgardens Oppna karaktar har
bevarats endast mellan huvud- och sidobyggnaden

och i deras omedelbara narhet.

Herrgarden ligger utanfér centrumomradet i Nickby
och spelar darfér ingen roll i kommuncentrumets
landskap. Landskapet sett fran garden mot naromra-
det doljs delvis av atervaxt skog. Trots detta spelar
herrgarden en stark roll i landskapet langs Gards-
vagen. Nar det galler den vidare kulturmiljon, har
akermiljon i herrgardens naromrade bevarats, dar
granserna mellan sjalva garden, skogen och akern
forblivit huvudsakligen densamma i hundratals ar.
Ekonomibyggnader har rivits vid vagkanten vid
akern. Nagra av skogsomradena har bevarat sin ka-

raktar, till exempel Byberget.

Fornlamningar

Ar 2007 gjordes en inventering av fornldmningar
fran historisk tid i Sibbo (Sipoon historiallisen ajan
muinaisjddnndsten inventointi, V.-P. Suhonen, Muse-
iverket/RHO). | inventeringen faststélldes tre forn-
lamningsobjekt. Ar 2014 gjordes en arkeologisk spe-
cialinventering av bytomten fran historisk tid (Sipoo
Nickby Nikkild Vdsterdkern, Hannu Poutiainen, Mikro-
liitti Oy). Tre fasta fornlamningar finns helt eller delvis

inom planomradet. Objekten beskrivs ovan.

Hosten 2020 utarbetades en arkeologisk specialin-
ventering i planomradet. Vid inventeringen hittades
tre nya fornlamningar i planomradet och granserna
for de tidigare kdnda objekten kontrollerades. De
nya objekten ar Byberget NW (nr 5 pa kartan), Svard-
felt N (nr 6) och Svardfelt W (nr 7 pa kartan).

Hosten 2021 utreddes fornldamningarnas omfatt-
ning och skyddsstatus i en provundersékning, vars
rapport finns som bilaga till planbeskrivningen. Vid
provundersokningen undersoktes fem fasta fornlam-

ningar i planomradet, dvs. samtliga objekt bortsett
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Muinaisjaannokset kaava-alueella.

Kohde (tunnus)

Kuvaus

Nickby/Nikkila sateri
(1000010875, nro 2 kartalla)

kiinted muinaisjaannds

Tontin ilme on edelleen suurelta osin alkuperaisenkaltainen ja vanha piha-
piiri on suurelta osin jaljella; ainoastaan pihaa eteldsta rajannut rakennus
on purettu. Alueella on rakentamatonta tilaa pihalla ja laidoilla. Eteldassa on
rinteellda vanha tienpenkere.

Nikkilan kartanon nykyisen paarakennuksen lounaispuolella, pihamaan
eteldareunalla on n. 20 x 30 m kokoinen pensaiden ja puuston peittama kum-
pare, jonka keskelld on n. 2 x 4 m laaja harmaakiviseinainen kellari. Kellariin
johtaa 5 m pitka ja 1 m levea harmaakiviseinainen kaytava. Rakennuksen
kivijalka ei erotu kasvillisuuden alta. Kumpareen paikalla on ilmeisesti karta-
non vanha paarakennus kellareineen.

Kartanon vanhan paarakennuksen itdapuolella on pohjakaavaltaan ympyran-
muotoinen kasvillisuuden peittama kumpare, jonka halkaisija on noin 20 m.
Kyseessa on luultavasti rakennuksen pohja.

Nickby/Nikkila Autio 1/Vas-
terakern

(1000010876, nro 1 kartalla)

kiinted muinaisjaannds

Alueella sijaitsee useita historiallisen ajan rakennusten ja rakenteiden jaan-
noksia, joista osa on paikannettavissa vanhoilta kartoilla. Lisaksi alueella on
kolme metsittynytta peltoaluetta.

Nickby/Nikkila Autio 2/S6-
derakern

(1000010877, nro 3 kartalla)

kiinted muinaisjaannos

Peltojen ymparoimalla matalalla maennypyralla on useita rakennuksen poh-
jia ja rakennuksen paikaksi sopivia terasseja. Paikalla on ollut viela 1900-lu-
vulla riihi ja lato.

Byberget NW
(1000040454, nro 5 kartalla)

kiinteda muinaisjaannos

Tasanteella on kolme isohkoa kuoppaa muutaman metrin etdisyydella toi-
sestaan. Eteldisin, isoin on kooltaan 4 x 4 metria ja saattaa olla kellarikuop-
pa. Ajoitusarvio on 1800-luku tai vanhempi. Inventoija arvelee, etta kuopat
liittyvat Nickbyn saterin elinkeinoihin.

Svardfelt 2
(1000040456, nro 7 kartalla)

kiinted muinaisjaannds

Metsdssa sijaitsee laakea ja matala kumpare (n. 26 x 16 m) joka on muusta
ympadriston maastosta poiketen maaperaltaan hiekkaa ja vahakivinen. Kum-
pareen pellon puoleisella reunalla on pitkulainen kuoppa, 2.2 x 1.5 m, jossa
on aukko pellon suuntaan. Kuopan pohjalla ja reunavallilla on selkea maan-
nos. Se on ilmeisesti perunakellari tms. sdilytyskuoppa. Sen pohjoispuolella
on pyorea, maljamainen kuopanne, halkaisijaltaan n 2 m. Siina on reunoilla
ja keskella paksu podsol.
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Fornminnen pa planomradet.

Objekt (id)

Beskrivning

Nickby/Nikkila sateri
(1000010875, nr 2 pa kartan)

fast fornlamning

Tomtens framtoning ar fortsattningsvis till stor del lik den ursprungliga, och
en stor del av det gamla gdrdsomradet har bevarats; endast byggnaden
som avgransade gardsplanen i sdder har rivits. Obebyggda omraden finns
pa gardsplanen och i utkanterna av den. Pa sydsluttningen finns en gammal
vagbank.

Pa sydvastra sidan av den nuvarande huvudbyggnaden, langs gardsomra-
dets sodra kant, finns en ca 20 x 30 m stor busk- och tradbevuxen kulle. Mitt
pa den finns en ca 2 x 4 m stor kdllare med vaggar av grasten. En 5 m lang
och 1 m bred passage med vdggar av grasten leder till kdllaren. Byggnadens
stenfot framtrader inte bland vegetationen. Gardens gamla huvudbyggnad
och dess kallare antas ha funnits pa kullen.

Oster om den gamla huvudbyggnaden finns en cirkelformig kulle som
tackts av vegetation. Diametern ar ca 20 m och den ar troligtvis en hus-
grund.

Nickby/Nikkila Autio 1/Vas-
terakern

(1000010876, nr 1 pd kartan)

fast fornlamning

Omradet har flera lamningar av byggnader och konstruktioner fran historisk
tid. En del av dem kan lokaliseras pa gamla kartor. Dessutom finns det tre
beskogade dkeromraden.

Nickby/Nikkila Autio 2/S6-
derakern

(1000010877, nr 3 pa kartan)

fast fornlamning

Pa den laga backen som omges av akrar finns flera husgrunder och terrasser
som lampar sig for husbygge. Sa sent som pa 1900-talet fanns det en ria och
en lada pa Soderakern.

Byberget NW
(1000040454, nr 5 pa kartan)

fast fornlamning

Pa en plata tre relativt stora gropar pa ndgra meters avstand fran varandra.
Den sydligaste och storsta gropen dr 4 x 4 m och kan ha varit en kéllare.
Groparna uppskattas harrora fran 1800-talet eller vara annu aldre. Enligt
inventeraren kan groparna hora samman med naringarna vid Nickby sateri.

Svardfelt 2
(1000040456, nr 7 pa kartan)

fast fornlamning

Flack och &g (ca 26 x 16 m) kulle i skogen ddr jordmanen till skillnad fran
omgivningen bestar av sand och bara fa stenar. Ladngs kanten mot akern
finns en langsmal grop, 2,2 x 1,5 m, som har en 6ppning i riktning mot
akern. Jordman har bildats pa gropens botten och kantvallar. Den har up-
penbarligen anvants som potatiskallare eller liknande forvaringsplats. Norr
om gropen finns en rund, skalformig fordjupning med en diameter pa ca 2
m. Pa kanterna och i mitten av den finns ett tjockt podsolskikt.
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Alueen muinaisjaannokset tarkkuusinventoinnin
(2020) ja koetutkimuksen (2021) jalkeen. Kohde

6 on poistettu muinaisjaannoksena tutkimusten
perusteella. .

naisjaannosta, eli kaikki kohteet nro 3 lukuun otta-
matta. Tutkimuksen tuloksena niiden rajauksiin seka
suojelustatuksiin ehdotetaan muutoksia: Kohteiden
1,2, 5ja 7 rajaukset muutetaan ja kohde 6 poistetaan

suojelusta, koska jadnnds on nykyaikainen.
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Fornlamningar pa planomradet efter specialinven-
teringen (2020) och provundersékningen (2021).
Objekt 6 har avlagsnats som fornlamning pa basen
av undersokningarna.

fran objekt nr 3. Som ett resultat av undersdkningen
foreslas foljande @ndringar i objektens granser och
skyddsstatus: Granserna dndras for objekt nr 1, 2, 5
och 7 och objekt nr 6 frantas skyddet eftersom lam-

ningen ar fran modern tid.



Kunnallistekniikka

Vesijohto- ja viemariverkosto ulottuu alueelle Kar-
tanontien alkupdassa. Lukkarintien alueella vesi-
johto- ja viemadriverkosto sijaitsee valittomasti kaa-

va-alueen rajalla.

Erityistoiminnat

Alueella ei ole erityistoimintaa.

Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot

Suunnittelualueen pohjoispuolisella metsaalueella,
kaava-alueen tuntumassa Norrskogenissa sijaitsee
Svdrdfeltin entinen ampumarata, joka on pilaantu-
neen maan kohde. Ampumarata on ollut toiminnas-
sa vuosina 1967-1983.

Skoldvikin junaradan Iahiympadristo on altis tarinélle
ja melulle. Ratatdrindsta on laadittu selvitys Raidelii-
kenteen tdrindselvitys, Nikkild, Sipoo (Promethor Oy,
2019), seka aiemmin Talma-Nikkild-rataosuus, rai-
deliikennetdrindselvitys (Promethor, 2010). Raidelii-
kenteen aiheuttamaa tdrinda mitattiin 24 pisteessa
maasta. Mittauksilla selvitettiin tarindn voimakkuus
uusien rakennusten vaurioitumisriskin, tilojen kayt-
t6- ja asumisviihtyvyyden sekd runkomelun kan-
nalta. Taman selvityksen mittaustuloksena on myds
ilmoitettu tdrinan tunnusluku v, ., jota suositellaan
kdytettavaksi maankdyton suunnittelussa.VTT:n suo-
situksen mukaan uusilla asuinalueilla normaaleille
asuinrakennuksille on pyrittava siihen, ettei tunnus-
luku ylita arvoa 0,30 mm/s. Suoritettujen mittausten
mukaan suunnittelualueen kaavoittaminen asuinra-
kentamiselle on mahdollista suhteellisen vahin rai-
deliikenteen asettamin rajoituksin. Nikkilan radan
eteldapuolella, mittauspisteessa MP17 ei suositella
asuinrakennuksien kaavoittamista, mutta esimer-
kiksi toimisto- ja liilkennerakennuksia voidaan sijoit-

taa tallekin alueelle. Junaradan pohjoispuolisilla, ns.

Kommunalteknik

Vatten- och avloppsnatet stracker sig till borjan av
Gardsvdagen. | omradet vid Klockarvagen finns vat-

ten- och avloppsnétet direkt vid planomradets grans.

Specialverksamhet

Det finns ingen specialverksamhet pa omradet.

Miljoskydd och storningar i miljon

| skogen norr om planeringsomradet, i Norrskogen
nara planomradet finns f.d. Svardfelts skjutbana, ett
omrade dar marken ar fororenad. Skjutbanan hade
verksamhet dren 1967-1983.

Naromgivningen kring tdgbanan i Skoldvik ar kanslig
for vibration och buller. En utredning om vibrationen
frdn banan utarbetades 2019 (Raideliikenteen tdrind-
selvitys, Nikkild, Sipoo, Promethor Oy, samt tidigare
Talma-Nikkild-rataosuus, raideliikennetdrindiselvitys,
Promethor, 2010). Vibrationerna fran spartrafiken
mattes vid 24 punkter i marken. Matningarna visade
vibrationsstyrkan med hansyn till risken fér skador
pa nya byggnader, trivseln i lokalerna och lokalernas
anvandning samt stombullret. Bland madtresultaten
frdn denna utredning namns dven nyckeltalet for

vibrationshastigheten, v . Det rekommenderas att

9
detta tal ska tillampas vid planeringen av markan-
vandningen. Enligt en rekommendation fran VTT ska
man for normala bostadshus i nya bostadsomraden
strava efter att nyckeltalet inte 6verskrider vardet
0,30 mm/s. Enligt de matningar som utforts ar det
mojligt att planlagga omradet for bostadsbyggande
sd att spartrafiken stéller relativt smad begrasning-
ar. P sodra sidan av banan i Nickby, vid matpunkt
MP17, rekommenderas inte planlaggning av bo-
stadshus, men daremot kan till exempel kontors-
och affarsbyggnader placeras dven har. | de s.k. gula

omradena norr om tagbanan (matpunkterna MP1,
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Talle alueelle ei
.| tule kaavoittaa
~| asuinrakennuksia

] Keltaisella merkityille alueille ei tule |'
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Raideliikenteen tarinan vaikutusalueet. Alueiden Influensomrade for vibration fran spartrafiken.
rajaus ei ole tarkka, vaan rajaus on tehty suuntaa Granserna ar inte exakta utan de riktgivande med
antavaksi mittaustulosten ja karttatarkastelun pe- utgangspunkt i matresultaten och en kartgransk-
rusteella (Promethor, 2019). ning (Promethor, 2019).
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J\suinraken nusten rakentaminen alueelle edellyttad
Fimerkittavid vaimennustoimenpiteita .
L vy 05 > 0,40 mmys).

alid alueella on ehdottomasti tehtava tarkempi
W tarinaselvitys ennen uutta asuinrakentamista
(0,20 mmi/s < vy g5 < 0,40 mm/s}.

arinan lisamittausten tarve on arvioitava tapaus-
kohtaisesti ennen uutta asuinrakentamista
(0,10 mimys < vy, o5 < 0,20 mmys),

Raideliikenteen tarinan vaikutusalueet. Alueiden Influensomrade for vibration fran spartrafiken.
rajaus ei ole tarkka, vaan rajaus on tehty suuntaa Granserna ar inte exakta utan de riktgivande med
antavaksi mittaustulosten ja karttatarkastelun pe- utgangspunkt i matresultaten och en kartgransk-
rusteella (Promethor, 2010). ning (Promethor, 2010).
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keltaisilla alueilla (mittauspisteet MP1, MP9 ja MP10),
ei suositella rakennettavaksi maanalaisia asuintilo-
ja runkomeluriskin vuoksi (kuva seuraavalla sivulla).
Vuoden 2010 selvityksessa alueen ldnsiosassa tari-

nan raja-arvot eivat ylittaneet purolaakson reunaa.

Ratamelusta on laadittu selvitys Kerava-Skéldvik-ra-
dan aluevarausselvitys vdlilld Kerava-Nikkild. Melu-
selvitys (Destia Oy, luonnos 2022). Selvityksessa on
maadritetty raideliikenteen aiheuttama melutaso ky-
seiselld rataosuudella nyky- ja ennustetilanteessa.
Selvityksen mukaan radalle suunnitellulla henkil6lii-
kenteella ei ole laskennassa kaytetyilla junamaarilla
juurikaan vaikutusta tarkastelualueen melutasoihin.
Suurimmat melutasot aiheutuvat tavarajunista. Rai-
deliikenteen 45 dB (A) meluvydhykkeet ulottuvat ny-
kytilanteessa vuorokaudenajasta riippuen noin 100-
280 metria radasta radan pohjoispuolen avoimessa
maisemassa. 55 dB (A) meluvydhyke ulottuu noin
40-120 metrid radasta. Radan eteldpuolella maaston
muodot kaventavat meluvyohykkeita. Melutilanne

kaavaratkaisun kanssa on kasitelty luvussa 5.5.

Kaava-alueen ldaheisyydessa ei sijaitse maanteita tai
vilkasliikenteisia katuja, jotka voisivat aiheuttaa me-

luhaittaa.

Kerava-Skoldvik-rautatieta kaytetaan nykyisin Kilpi-
lahden 6ljynjalostamon ja alueen teollisuuden sai-
lidjunakuljetuksiin. Radalla on vaarallisten aineiden
kuljetuksia. VAK-suuronnettomuusriskista tehdyn
selvityksen (Vaarallisten aineiden kuljetuksiin liittyvdit
riskit Kerava-Skoldvik-radalla Sipoossa. Ramboll CM
Oy, 2022) pohjalta voidaan todeta, etta kaava-alue
sijoittuu mahdollisen suuronnettomuusriskin vaiku-
tusalueelle. Sipoon kunnan alueella ei kuitenkaan ti-
lapdisesti sdilyteta VAK-rautatiekuljetuksia eika niille
tehda kokoonpanomuutoksia, jolloin VAK-liikentee-
seen liittyvat riskit ovat alueen lapikulkevalla VAK-lii-

kenteelld epatodennakdisemmat ja pienemmat ver-

MP9 och MP10), rekommenderas det att bostadsrum
inte ska byggas under mark pa grund av risken for
stombuller (bild pa foljande sida). | undersékningen
ar 2010 6verskreds riktvdrdena inte i omradets vastra

del ovanfor backdalens kant.

En utredning har ocksa sammanstéllts over bullret
frdn banan (Kerava-Skéldvik-radan aluevarausselvitys
vdlilld Kerava—Nikkild. Meluselvitys, Destia Oy, utkast
2022). | utredningen faststélldes den bullerniva som
orsakas av spartrafiken pa den aktuella banstrackan
i dagslaget och i prognosldaget. Utredningen visade
att den planerade persontrafiken, med det antal tag
som anvandes vid berakningen, knappt alls paverkar
bullernivaerna i granskningsomradet. De storsta bul-
lernivaerna orsakas av godstag. Bullerzonerna 45 dB
(A) stracker sig beroende pa tidpunkten pa dygnet
i nuldget ca 100-280 meter fran banan i det 6ppna
landskapet norr om banan. Bullerzonen 55 dB (A)
stracker sig ca 40-120 meter fran banan. Pa sodra
sidan av banan gor terrangformerna bullerzonerna
smalare. Bullerlaget med planlésningen behandlas i
kapitel 5.5.

| ndrheten av planomradet finns inga landsvagar el-
ler livligt trafikerade gator som skulle kunna medféra

bullerolagenheter.

Kervo-Skoldvik-banan anvands nufortiden for con-
tainertransporter fran raffinaderiet i Skoldvik och
annan industri i omradet. Farliga @mnen transporte-
ras langs banan. Utifran en utredning som gjorts om
risken for storolyckor vid transport av farliga dmnen
(Vaarallisten aineiden kuljetuksiin liittyvdit riskit Kera-
va-Skéldvik-radalla Sipoossa. Ramboll CM Oy, 2022)
kan man konstatera att planomradet ligger inom in-
fluensomradet for en eventuell storolycksrisk. Inom
Sibbo kommun uppbevaras &ndd inte TFA-jarn-
vagstransporter eller rangeras vagnar och darmed ar

risken férknippad med passerande TFA-trafik mindre
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rattuna esimerkiksi muualla sijaitseviin ratapihoihin. och mera osannolik an pa till exempel bangardar.
Useammissa tunnistetuissa riskeissa yhtend niiden Planskilda korsningar identifierades som bidragande
keskeisimmista myotavaikuttavista syista havaittiin faktor i de flesta av riskerna.
olevan tasoristeykset.

Influensomradena som berdknats for olika olycks-

Onnettomuusskenaarioiden mallinnuksissa eri on- scenarier varierade stort. Konsekvenserna av ett li-
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Nykytilanne, paivaajan keskiaanitaso LAeq 7-22 Nuldage, medelljudniva LAeq dagtid 7-22 (Destia,
(Destia, luonnos 2022). utkast 2022).
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Nykytilanne, yoajan keskidaanitaso LAeq 22-7 (Des- Nuldge, medelljudniva LAeq nattetid 22-7 (Destia,
tia, luonnos 2022). utkast 2022).
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nettomuustilanteille lasketut vaikutusalueet vaih-
telivat suuresti. Pienen venttiilivuodon seuraukset
olivat kaikkein pienimmat, ja useimmissa tapauksis-
sa lasketut vyohykkeet jaavat rautatien valittdbmaan
laheisyyteen. Suuren venttiilivuodon mallinnetut
seuraukset olisivat selvasti vakavampia ja suojaetai-
syydet olivat kaikkein suurimmat, jopa useita satoja
metreja olosuhteista riippuen: Pahimmassa, mutta
epatodenndkoisessa, tilanteessa 687 metriin asti.
Poistamalla tasoristeykset ja korvaamalla ne muilla
ratkaisuilla, voidaan tasoristeyksien aiheuttamien ris-

kien vaikutukset alueella minimoida tai jopa poistaa.
3.1.4 Suunnitteluhistoria

Nikkilan kartanon alue on jo pitkdan ollut Nikkilan
taajamakeskuksen laajenemisen suuntana. Nikkildn
ensimmadinen rakennuskaava on laadittu vuonna
1942 ja siihen sisdltyi osia myos Nikkilan kartanon
alueen eteldisimmista osista. Vuonna 1963 perusteel-
lisesti uusitussa rakennuskaavassa Nikkilan kartanon
alue jatettiin kuitenkin kokonaan pois. My&skaan
Nikkilan kokonaisrakennuskaavassa vuodelta 1972
- joka on jaanyt viimeiseksi kokonaisasemakaavaksi

Nikkilassa — kartanon alue ei ollut mukana.

Keski-Sipoon osayleiskaavatyon alkaessa vuonna
1973 todettiin, etta Nikkilan kartanon alue on Nik-
kilan paaasiallinen laajenemissuunta, mutta ensin
rakennetaan valmiiksi nykyinen kaava-alue. 1980-lu-
vun alussa omakotitonttien puute johti Nikkilan kar-
tanon alueen suunnittelun aloittamiseen. Nikkilan
kartanon kaavarunko, jonka luonnos valmistui vuon-
na 1983, piirsi periaatteet omakotialueiden kaavoit-
tamiseksi Nikkilan kartanon alueella. Kaavarunko
toimi my6s Keski-Sipoon osayleiskaavan taustasel-
vityksena ja osayleiskaavan suunnitteluratkaisu on
melko yhtenevdinen kaavarungon ratkaisun kans-
sa. Keski-Sipoon osayleiskaava hyvaksyttiin vuonna
1987.

tet ventillickage var de allra minsta och i de flesta
fall holl sig de berdknade zonerna inom jarnvagens
omedelbara narhet. Konsekvenserna av ett stort
ventillackage var tydligt mera allvarliga och skydds-
avstanden de allra storsta, upp till flera hundra meter
beroende pa omstandigheter: | det varsta, men mest
osannolika, scenariot upp till 687 meter. Genom att
avlagsna plankorsningar och ersatta dem med an-
dra I6sningar kan konsekvenserna av den risk som
plankorsningar orsakar minimeras eller till och med

avlagsnas.
3.1.4 Planeringshistoria

Nickby gards omrade har redan lange varit en rikt-
ning for utvidgningen av tatortscentrumet i Nickby.
Den férsta byggnadsplanen fér Nickby utarbetades
ar 1942 och i den ingick aven de sydligaste delarna
av Nickby gard. | byggnadsplanen som reviderades
grundligt ar 1963 utesl6ts hela Nickby gards omrade.
Garden ingick inte heller i den évergripande bygg-
nadsplanen fran 1972 - den senast utarbetade de-

taljplanen for hela Nickby.

Nar delgeneralplanen for Mellersta Sibbo borjade ut-
arbetas ar 1973 konstaterades att Nickby gard &r den
huvudsakliga utvidgningsriktningen for Nickby, men
att det dédvarande planomradet forst skulle byggas. |
borjan av 1980-talet ledde bristen pa egnahemstom-
ter till att man borjade planera omradet vid Nickby
gard. Planstommen for Nickby gard, som fardigstall-
des som ett utkast ar 1983, visade principerna for
hur egnahemshusomraden ska planldggas i Nickby
gards omrade. Planstommen var en av bakgrunds-
utredningarna infor delgeneralplanen for Mellersta
Sibbo och planeringslésningen i delgeneralplanen
sammanfaller i hog utstrackning med planstommen.
Delgeneralplanen fér Mellersta Sibbo godkandes ar
1987.
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Ote Nikkilan kartanon kaavarungon luonnoksesta
vuodelta 1983. Uusia asuinalueita suunniteltiin
Nikkildn kartanon pelloille. Suunnitelmasta toteutui
itdpuolen omakotialueet.

Nikkilan kartanon asemakaavoittamisen vaiheistus
nimettiin 1980-luvulla vaiheisiin I, Il, 1l ja IV. Nikkilcin
kartano | -asemakaava (NG 1) hyvaksyttiin jo vuonna
1984 pian kaavarunkoluonnoksen jalkeen ja Nikkildn
kartano Il (NG 2) vuonna 1989. Nikkildn kartanon IV
eteldiset osat sai asemakaavan (NG 3) vuonna 1993
ja vuonna 2012 hyvaksytty Kartanonrinteen asema-
kaava (NG 5) on kdytannossa alueen IV pohjoisosa,
vaikka kaavavaiheiden numeroimisesta oli silloin jo
luovuttu. Naissa kaikissa asemakaavoissa on kaavoi-
tettu omakotitaloja Nikkilan kartanon alueen ulko-

reunoille.

Nyt asemakaavoitettava alue (NG8) on aikoinaan
saanut nimen Nikkildn kartano Ill ja kasittaa Nikki-

Ian kartanon alueen sisa- ja lansiosia. Talle alueelle

i

B}
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Utdrag ur utkastet till planstomme fér Nickby gard
fran ar 1983. Nya bostadsomraden planerades till
akrarna vid Nickby gard. Egnahemsomradena pa
Ostra sidan har genomforts.

Detaljplaneringen av Nickby gard indelades pa
1980-talet i faserna I, Il, Il och VI. Detaljplanen Nick-
by gdrd | (NG 1) godkédndes redan ar 1984 snart efter
utkastet till planstomme och Nickby gdrd Il (NG 2)
godkandes ar 1989. De sddra delarna av Nickby gdrd
IV fick en detaljplan (NG 3) &r 1993 och den ar 2012
godkdnda detaljplanen fér Herrgdrdsbrinken (NG 5)
motsvarar i praktiken den norra delen av omrade IV,
aven om man i det har skedet hade frangatt numre-
ringen av planfaserna. | alla dessa detaljplaner har
egnahemshus planlagts i utkanterna av Nickby gards

omrade.

Det omrade som nu ska detaljplaneras (NG8) hette
tidigare Nickby gard lll och det omfattar de inre och

vastliga delarna av Nickby gard. Fér detta omrade
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on laadittu kaavarunko, joka on hyvaksytty vuonna
2009. Kaavarungossa on esitetty monimuotoinen
asuinalue noin 4000 uudelle asukkaalle. Nikkilan
kartano Il -kaavarungolle laadittiin paivitys vuonna
2015, jossa asukasmaardtavoite on noin 3500 uutta
asukasta. Syy pienempaan asukasmaaraan on, etta
osa vuoden 2009 kaavarungon alueesta oli jo asema-
kaavoitettu, eikd sisaltynyt enda vuoden 2015 pai-
vitykseen. Suurimmat syyt paivitykselle olivat, etta
radan poikki ilmeni tarve rakentaa uusi katuyhteys
uuden liikenneverkkoselvityksen perusteella, Svard-
feltin ampumarata-alueelle haluttiin sijoittaa enem-
man rakentamista alueen puhdistamiskulujen kat-
tamiseksi, julkisten palvelujen verkostoa paivitettiin,
ja hulevesiverkostolle laadittiin alueen olosuhteet
ja vaatimukset paremmin huomioon ottavat suun-
nitelmat. Kaavarungon padivityksen karttaote 16ytyy
luvusta 3.2.4.

Nikkilan kartano lll -kaavarunkopaivityksen perus-
teella alueen itdosaan on hyvaksytty asemakaava,
Kyldvuorentien omakotitontit (NG 11), vuonna 2018
ja pienialainen asemakaava alueen pohjoisosassa,
Pohjanniitty (NG 9), vuonna 2020. Numeroiden kayt-
tamisestd asemakaava-alueiden nimissa on luovuttu
ja nyt laadittavana olevassa Nikkildn kartanon keskuk-
sen asemakaavassa suunnitellaan kaavarunkoalueen
keskeiset asuinalueet asemanseutuun tukeutuen.
Asemakaavatytssa hyodynnetdan kaavarungon ide-
oita ja ratkaisuja, mutta ne eivat sido kaavasuunnit-

telua.
3.1.5 Maanomistus

Suunnittelualue on ldhes kokonaisuudessaan (90 %)
Sipoon kunnan omistuksessa. Junaradan omistaa
Suomen valtio (2 %). Yksityistd maanomistusta sijait-
see paaosin Bybergetin alueella ja toisaalta junara-

dan etelapuolella.

har man utarbetat en planstomme som godkandes
ar 2009. | planstommen foreslas ett mangformigt
bostadsomrade for ca 4 000 nya invanare. Planstom-
men for Nickby gard lll uppdaterades ar 2015 och da
sanktes mdlet om antalet nya invanare till ca 3 500.
Orsaken till minskningen var att en del av planstom-
men fran ar 2009 redan hade detaljplanerats och inte
langre ingick i uppdateringen ar 2015. De viktigaste
anledningarna till uppdateringen var att det enligt
den nya trafiknatsutredningen hade uppkommit ett
behov av ett nytt stalle att korsa banan, att man ville
anvisa mer byggande till Svardfelts skjutbaneomra-
de for att tacka saneringskostnaderna, att natverket
av offentlig service skulle uppdateras och att man for
dagvattennatet utarbetade planer som battre tog
fasta pa forhallandena och kraven. Ett kartutdrag ur

uppdateringen av planstommen finns i kapitel 3.2.4.

Utifran uppdateringen av planstommen for Nickby
gard Il har en detaljplan godkants i Ostra delen, By-
bergsvigens egnahemstomter (NG 11) ar 2018 och en
mindre plan i omradets norra del, Norrdngen (NG 9)
ar 2020. Man har frangatt anvandningen av siffror i
namn pa detaljplaneomraden och i detaljplanen for
Nickby gdrds centrum, som nu utarbetas, planeras de
centralaste bostadsomradena i planstommeomradet
med stod av stationsnejden. | detaljplanearbetet tar
man fasta pa idéerna och Iésningarna i stomplanen,

men de binder inte planeringen.
3.1.5 Markdgoforhallanden

Planeringsomradet dgs nastan i sin helhet (90 %)av
Sibbo kommun. Finska staten dger tagbanan (2 %).
Privatagda marker finns framst vid Byberget och s6-

der om tagbanan.
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Vuoden 2009 versio Nikkildan kartano Ill -kaavarun- Versionen fran ar 2009 av illustrationsplanen i
gon havainnepiirroksesta. Kaavarunko pdivitettiin planstommen for Nickby gard Ill. Planstommen
vuonna 2015 (kartta sivulla 61). uppdaterades ar 2015 (karta pa sidan 61).
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3.1.6 Aluetta koskevat sopimukset

Jos yksityisen maalle syntyvaa uutta rakennusoikeut-
ta syntyy yli 500 k-m?, Sipoon maapoliittisten linjaus-

ten mukaan tarvitaan maankayttdsopimusta.

Suuri osa pelloista ovat kunnan vuokramaita eli kun-

ta on vuokrannut alueen peltomaita viljelykayttoon.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayt-
totavoitteet

Alueen suunnittelun lahtokohtina toimivat MRL:n 24
§:n mukaisessa tarkoituksessa valtakunnalliset aluei-
denkdyttotavoitteet (VAT), joista tatd asemakaava-

tyota ohjaavat etenkin seuraavat asiakohdat:

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Edistetdcn koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja
hyviin yhteyksiin perustuvaa aluerakennetta, ja tuetaan
eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyédyntdmistd.
Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan ke-
hittdmiselle sekd vdestdkehityksen edellyttdmadille riit-

tavdille ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

Luodaan edellytykset vdhdhiiliselle ja resurssitehok-
kaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu ensisi-
jaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Suurilla kau-
punkiseuduilla vahvistetaan yhdyskuntarakenteen

eheyttd.

Edistetdcn palvelujen, tybpaikkojen ja vapaa-ajan
alueiden hyvdd saavutettavuutta eri vdestoryhmien
kannalta. Edistetddn kdvelyd, pybrdilyd ja joukkoliiken-

nettd sekd viestintd-, liikkumis- ja kuljetuspalveluiden

3.1.6 Avtal som berér omradet

Om det pd privat mark uppkommer ny byggratt
i en stdrre omfattning dn 500 vy-m?, behévs enligt
kommunens markpolitiska riktlinjer ett markanvand-

ningsavtal.

En stor del av akrarna ar kommunens arrendemark,
dvs. kommunen har arrenderat ut akermark for od-

lingsandamal.

3.2 Planeringssituationen

3.2.1 Riksomfattande mal fér omra-
desanvandningen

Som utgangspunkter for planeringen fungerar de
riksomfattande malen fér omradesanvandningen
(RMO) enligt 24 § i markanvandnings- och byggla-
gen, av vilka sarskilt féljande punkter styr detta de-

taljplanearbete:

Fungerande samhallen och hallbara fardsatt

En polycentrisk omrdadesstruktur som bildar ndtverk
och grundar sig pa goda forbindelser frémijas i hela lan-
det, och livskraften och méjligheterna att utnyttja styr-
korna i de olika omrddena understéds. Forutsdttningar
skapas for att utveckla ndrings- och féretagsverksam-
het samt for att astadkomma en tillrdicklig och méng-
sidig bostadsproduktion som befolkningsutvecklingen

forutsdtter.

Férutsdttningar skapas for en koldioxidsndl och resurs-
effektiv samhdllsutveckling, som i frdmsta hand stoéder
sig pd den befintliga strukturen. | de stora stadsregio-
nerna gors samhdillsstrukturen mer sammanhdngan-
de.

Tillgdngligheten i frga om tjdnster, arbetsplatser och
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kehittdmistd.

Merkittdvdt uudet asuin-, tydpaikka- ja palvelutoimin-
tojen alueet sijoitetaan siten, ettd ne ovat joukkoliiken-
teen, kdvelyn ja pyérdilyn kannalta hyvin saavutetta-

vissa.

Tehokas liikkennejarjestelma

Edistetddn valtakunnallisen liikennejdirjestelmdn toi-
mivuutta ja taloudellisuutta kehittdmdlld ensisijaisesti
olemassa olevia liikenneyhteyksié ja verkostoja sekd
varmistamalla edellytykset eri liikennemuotojen ja
-palvelujen yhteiskdyttoén perustuville matka- ja kulje-
tusketijuille sekd tavara- ja henkildliikenteen solmukoh-

tien toimivuudelle.

Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Varaudutaan sédn ddri-ilmiéihin ja tulviin sekd ilmas-
tonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi rakentaminen sijoite-
taan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien

hallinta varmistetaan muutoin.

Ehkdistddn melusta, tdrindstd ja huonosta ilmanlaa-

dusta aiheutuvia ympdirist6- ja terveyshaittoja.

Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnettomuusriskejé
aiheuttavien toimintojen ja vaikutuksille herkkien toi-
mintojen vdilille jdtetddin riittdvdn suuri etdisyys tai ris-

kit hallitaan muulla tavoin.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto seka
luonnonvarat

Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuu-
riympdristéjen ja luonnonperinnén arvojen turvaami-

sesta.

Edistetddin luonnon monimuotoisuuden kannalta ar-
vokkaiden alueiden ja ekologisten yhteyksien séilymis-

ta.
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fritidsomraden for de olika befolkningsgrupperna
frdmjas. Mdjlighet att ga, cykla och anvéinda kollek-
tivtrafik samt utvecklandet av kommunikations-, férd-

och transporttjénster frimjas.

Betydande nya omrdden f6r boende-, arbetsplats- och
tignstefunktioner placeras sa att de kan ldtt nds med
kollektivtrafik, till fots och med cykel.

Ett effektivt trafiksystem

Det riksomfattande trafiksystemets funktionsduglighet
och resurshushdallning frémjar man genom att i férsta
hand utveckla befintliga trafikférbindelser och néitverk.
Férutsdttningarna for rese- och transportkedjor som
grundar sig pd samanvdéndning av olika trafikformer
och trafiktjdnster samt fungerande knutpunkter inom

gods- och persontrafiken sékerstdills.

En sund och trygg livsmiljo

Man bereder sig pa extrema vdderférhdllanden och
Oversvdmningar samt pa verkningarna fran klimatfor-
dndringen. Nytt byggande placeras utanfér omrdden
med dversvdmningsrisk eller ocksa sdkerstdlls hante-

ringen av 6versvdmningsriskerna pd annat sctt.

Oldgenheter fér miljén och hélsan som orsakas av bul-

ler, vibrationer och ddlig luftkvalitet férebyggs.

Ett tillrcickligt stort avstand Idmnas mellan verksamhe-
ter som orsakar skadliga hdlsoeffekter eller olycksrisker
och verksamheter som dr kénsliga for effekterna eller

ocksa hanteras riskerna pd annat sdtt.

En livskraftig natur- och kulturmiljo samt natur-
tillgangar
Det s6rjs for att den nationellt véirdefulla kulturmilién

och naturarvet vérden tryggas.

Bevarandet av omrdden och ekologiska forbindelser

som dr vdrdefulla med tanke pd naturens mdngfald
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Huolehditaan virkistyskdyttoén soveltuvien alueiden

riittdivyydestd sekd viheralueverkoston jatkuvuudesta.
3.2.2 Maakuntakaava

Uusimaa-kaava 2050 -kokonaisuudessa suunnitte-
lualue kuuluu Helsingin seudun vaihemaakuntakaa-
vaan. Maakuntakaavassa asemakaavoitettava alue
sijaitsee taajamatoimintojen kehittdmisvydhykkeelld
ja pohjavesialueella. Nikkila on merkitty keskustatoi-
mintojen alueen keskukseksi. Junarata on merkitty yh-
dysradaksi (Skoldvikin rata).

Maakuntavaltuusto hyvaksyi kaavakokonaisuuden
kokouksessaan 25.8.2020. Helsingin hallinto-oikeus
kielsi valipaatokselldaan 22.1.2021 valtuuston hyvak-
symispaatosten tdytantdonpanon kaavoista jatetty-
jen valitusten perusteella. 24.9.2021 hallinto-oikeus
totesi, ettei taytantdonpanokieltoa ollut enaa aihetta
pitaa voimassa siltd osin kuin valitukset oli hylatty, ja

kaavakokonaisuus tuli padosin voimaan.
3.2.3 Sipoon yleiskaava 2025

Sipoon  yleiskaavassa 2025  (lainvoimaiseksi
23.12.2011) kaava-alue on keskustatoimintojen aluet-
ta (C), taajamatoimintojen aluetta (A) seka pohjave-
sialuetta. Alueella on tieyhteystarve lannesta itaan
seka useita muinaismuistokohteita. Alueella kulkee

yleiskaavassa yhdysrata.

frdmjas.

Det sérjs for att det finns tillréickligt med omrdden som
ldmpar sig for rekreation samt for att néitverket av gré-

nomrdden bestar.
3.2.2 Landskapsplan

| planhelheten Nylandsplanen 2050 hor planerings-
omradet till Helsingforsregionens etapplandskaps-
plan. Omradet som detaljplaneras ligger inom en
utvecklingszon for tétortsfunktioner och ett grundvat-
tenomrdde. Nickby har beteckningen som ett cen-
trum fér centrumfunktioner. Tagbanan ar en férbindel-

sebana (Skoldviksbanan).

Landskapsfullmaktige godkdnde planhelheten pa
sitt sammantrade 25.8.2020. Pa basis av de besvar
som anforts mot planerna forbjod Helsingfors forvalt-
ningsdomstol genom ett handlaggningsbeslut fattat
22.1.2021 verkstalligheten av fullmaktiges beslut om
godkannande. Ratten konstaterade 24.9.2021 att det
inte langre forelag skal att vidmakthalla verkstallig-
hetsforbudet till de delar som besvaren hade avsla-
gits. Darigenom tradde planhelheten i huvudsak i
kraft.

3.2.3 Generalplan for Sibbo 2025

| Generalplan for Sibbo 2025 (lagakraftvunnen
23.12.2011) ar planomradet ett omrdde fér centrum-
funktioner (C), ett omrdde for tdtortsfunktioner (A)
samt ett grundvattenomrdde. Planen har beteckning-
ar for ett behov av en vagférbindelse vasterifran ost-
erut samt ett flertal fornminnesobjekt. | generalpla-

nen anvisas ocksa forbindelsebanan.
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3.2.4 Osayleiskaava ja kaavarunko
Alueella ei ole voimassa osayleiskaavaa.

Vuonna 2009 on laadittu Nikkildn kartano Il -nimi-
nen kaavarunko radan pohjoispuolisille alueille. Kaa-
varungon suunnitelmia on tarkistettu vuonna 2015.
Koko Nikkildaa koskeva kaavarunko on hyvaksytty
huhtikuussa 2022. Siind kaavarungossa Nikkildn kar-
tanon alueen osalta asemakaava NG8:n kaavaehdo-
tus on toiminut lahtokohtana. Alueen suunnittelun

taustoista on kerrottu tarkemmin luvussa 3.1.4.

Kaavarunko ei ole maankaytto- ja rakennuslain tar-
koittama oikeusvaikutteinen kaava, vaan sen tar-
koituksena on tarkentaa yleiskaavassa esitettya
maankayttoa tulevaa asemakaavoitusta varten. Ase-
makaavatydssa hyddynnetadn kaavarungon ideoita

ja ratkaisuja, mutta ne eivat sido kaavasuunnittelua.
3.2.5 Asemakaava

Suunnittelualueella ei ole voimassa asemakaavaa,
lukuun ottamatta pientd kaistaletta junaradan ete-
lapuolisella alueella, jossa sijaitsevat vuosina 1984
ja 1987 tehdyt rakennuskaavamuutokset N17 seka
N21. Kyseisissa kaavoissa l0ytyvat suunnittelualueel-
ta merkinnat VP (puisto), AO (erillispientalojen kort-
telialue), YU (urheilutoimintaa palvelevien rakennus-
ten korttelialue) ja YO (opetustoimintaa palvelevien
rakennusten korttelialue). Lukkarintie on katualuet-

ta.
3.2.6 Rakennusjdrjestys

Rakennusjarjestyksen maardykset ovat asema- ja
yleiskaavoja tdydentavia siten, ettd kaavamaardykset
ovat ensisijaisia. Sipoon kunnanvaltuusto on paatok-
sellddan 11.12.2017 § 129 hyvdksynyt rakennusjar-
jestyksen. Helsingin hallinto-oikeus on 14.12.2018
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3.2.4 Delgeneralplan och planstom-
me

Ingen delgeneralplan &r i kraft i omradet.

Ar 2009 utarbetades planstommen Nickby gdrd Il
for omradena pd norra sidan av banan. Detaljerna
i planstommen reviderades ar 2015. En planstom-
me for hela Nickby godkandes i april 2022. | den
Nickby

gard-omradet varit 16sningarna i forslaget till de-

planstommen har utgangspunkten for
taljplan NG8. For bakgrunden till planeringen redo-

gors narmare i kapitel 3.1.4.

En planstomme &r ingen plan med rattsverkning-
ar som avses i markanvandnings- och byggplanen,
utan den syftar till att precisera den markanvandning
som anvisats i generalplanen inféor den kommande
detaljplaneringen. | detaljplanearbetet tar man fas-
ta pd idéerna och I6sningarna i stomplanen, men de

binder inte planeringen.
3.2.5 Detaljplan

Det finns ingen gallande detaljplan i planeringsom-
rddet om man bortser fran den smala remsan soder
om tdgbanan, dér byggplanedandringarna N17 (1984)
och N21 (1987) ar i kraft. | namnda planer har plane-
ringsomradet beteckningarna VP (park), AO (kvarter-
somrade for fristdende smahus), YU (kvartersomrade
for idrottsbyggnader) och YO (kvartersomrade for
undervisningsbyggnader). Klockarvdgen ar ett gatu-

omrade.
3.2.6 Byggnadsordning

Bestammelserna i byggnadsordningen komplette-
rar detalj- och generalplanerna satillvida att planbe-
stdammelserna galler i forsta hand. Sibbo kommun-
fullmaktige har genom sitt beslut 11.12.2017 § 129
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antamalla paatoksellaan todennut rakennusjarjes-
tyksen lainmukaiseksi lukuun ottamatta sivuasun-
toja koskevaa luvun 4.2.1 toista kappaletta. Korkein
hallinto-oikeus vahvisti hallinto-oikeuden paatdksen
15.1.2020.

Rakennusjarjestys on kuulutettu voimaan 1.3.2019
lukuun ottamatta mainittua luvun 4.2.1 toista kappa-
letta.

3.2.7 Pohjakartta

Pohjakartta mittakaavassa 1:1 000 saatetaan ajan ta-

salle kaavan laatimisen yhteydessa.

3.2.8 Rakennuskiellot

Alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.

3.2.9 Suojelupditokset

Nikkilan kartano on ollut ehdolla rakennuslain mu-
kaiseksi suojelukohteeksi, mutta asia on siirretty rat-

kaistavaksi asemakaavoituksessa (Uudenmaan ym-
paristokeskus 17.10.1997/Dnro 0195L0998-27).

godkant kommunens byggnadsordning. Helsing-
fors forvaltningsdomstol har i sitt beslut 14.12.2018
konstaterat att byggnadsordningen &r forenlig med
lag bortsett fran andra stycket i kapitel 4.2.1, som
handlar om sidobostader. Hogsta forvaltningsdom-
stolen faststallde forvaltningsdomstolens avgdrande
15.1.2020.

Byggnadsordningen faststalldes 1.3.2019 till sina 6v-
riga delar férutom det i kapitel 4.2.1 ndmnda andra

stycket.
3.2.7 Baskarta

| samband med utarbetandet av planen uppdateras
baskartan i skala 1:1 000.

3.2.8 Byggforbud

Inget byggforbud ar i kraft i omradet.
3.2.9 Skyddsbeslut

Nickby gard har foreslagits som ett skyddsobjekt en-
ligt byggnadslagen, men drendet har skjutits upp for
avgorande i detaljplaneringen (Nylands miljocentral
17.10.1997/Dnr 0195L0998-27).
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Ote Sipoon yleiskaavasta 2025 (kv 15.12.2008). Utdrag ur Generalplan for Sibbo 2025 (kf
Suunnittelualue osoitettu kartassa punaisella viival- 15.12.2008). Planeringsomradets grans visas med
la. réd linje.
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Tieliikenteen yhteystarve
Viheryhteystarve

Maisemallisesti arvokas alue

Tarkea tai vedenhankintaan soveltuva
pohjavesialue

Natura 2000 -verkostoon kuuluva alue
Taajamatoimintojen alue

Kylaalue

Keskustatoimintojen alue

Tyopaikka-, teollisuus- ja varastoalue

Energiahuollon alue
Haja-asutusalue
Muinaismuistokohde
Terveyshaitan poistamistarve
Seututie/paakatu
Yhdystie/kokoojakatu

Liittyma

Eritasoliittyma
Yhdysrata/kaupunkirata ja lilkkennepaikka
Johto tai linja. K=kaasu, Z=sahko
Kohde, nykyinen ja uusi
Nykyiset tiet ja linjat

Uudet tiet ja linjat
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Behov av vagtrafikférbindelse

Behov av gronforbindelse
Landskapsmassigt vardefullt omrade
Viktigt grundvattensomrade eller grundvat-
tensomrade som lampar sig for vattentakt
Omrade som hor till natverket Natura 2000
Omrdade for tatortsfunktioner

Byomrade

Omrade for centrumfunktioner

Omrade for arbetsplatser, industri- och
lagerverksamheter

Omrdade for energiforsorjning
Glesbygdsomrade

Fornminnesobjekt

Behov av att avlagsna sanitar olagenhet
Regional vdag/huvudgata
Forbindelsevag/matargata

Anslutning

Planskild anslutning
Forbindelsebana/stadsbana och trafikplats
Ledning eller linje. K=gas, Z=el

Objekt, befintlig och nytt

Befintliga vdgar och linjer

Nya vagar och linjer



¢

’

Keskustatoimintojen alue, keskus

Taajamatoimintojen kehittamisvydhyke
Maakunnallisesti merkittava tie
Paaradan ohjeellinen linjaus

Yhdysrata

Liityntapysakointialue
Viheryhteystarve

Natura 2000 -alue

Kulttuuriympariston tai maiseman vaalimi-
sen kannalta tarkea alue

Voimajohto

Maakaasun runkoputki

Pohjavesialue

Ote Uusimaakaavasta 2050, Helsingin seudun

vaihemaakuntakaavasta. Suunnittelualue osoitettu

kartalla punaisella viivalla.

RV WV Ve an VaV a  V an Va Va Va a N

-

¢

\ \’\ __ J[

v ¢ - \ |
® Omrade for centrumfunktioner, centrum
Utvecklingszon for tatortsfunktioner
—  Vdg av betydelse pa landskapsniva
+++  Riktgivande strackning fér huvudbana
== Forbindelsebana
v Omrdade for anslutningsparkering
<=+  Behov av gronforbindelse
-] Natura 2000-omrade
Omrade som ar viktigt med tanke pa kultur-
miljon eller landskapsvarden
® Kraftledning
® Naturgashuvudledning
Grundvattenomrade

Utdrag ur Nylandsplanen 2050, etapplandskapspla-
nen for Helsingforsregionen. Planeringsomrdadets
grans visas med rod linje.
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Ote Nikkilan kartano Ill -kaavarungosta (2015). Utdrag ur planstommen for Nickby gard Ill (2015).
Suunnittelualue on osoitettu kartalla punaisella Planeringsomradet visas med réd linje pa kartan.
viivalla.
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Ote ajantasa-asemakaavasta. Valkoiselle alueelle ei Utdrag ur detaljplanesammanstéllningen. Det vita
ole laadittu asemakaavaa. Suunnittelualue osoitet- omradet ar inte detaljplanerat. Planeringsomradets
tu kartalla punaisella viivalla. grans visas med réd linje.
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Asemakaavasuunnittelun vaiheet
Olika skeden i planeringen av detaljplanen

4.1 Asemakaavan suunnitte-
lun tarve

Nikkilan kartanon alue on jo 1980-luvulta asti ollut
Nikkilan taajamakeskuksen paaasiallinen laajenemis-
suunta. Nikkilan kartanon keskuksen asemakaava
(NG8) on Sipoon keskeisimpia kehittamishankkeita
lahivuosina, ja se on kdynnistetty kunnan kaavoitus-
ohjelman 2019-2023 perusteella. Alueen monipuo-
linen asunto- ja palvelurakentaminen vastaa merkit-
tavasti Sipoon kasvustrategiassa (kunnanvaltuusto
29.1.2018, 25.4.2022) maariteltyyn kunnan vaesto-
kasvutavoitteeseen. Nikkild on yksi Sipoon kolmesta
kasvukeskuksesta. Talla asemakaavalla pyritaan osal-
taan vaikuttamaan vdestonkasvuun, palvelutarjon-
taan ja asuntorakentamiseen siten, ettd myos stra-

tegisesti tarkea tavoite, Nikkilan ja Keravan valinen
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4.1 Behovet av detaljplane-
ring

Nickby gard har sedan 1980-talet varit den framsta
utvidgningsriktningen for Nickby tatortscentrum.
Detaljplanen for Nickby gards centrum (NG8) ar ett
av de viktigaste utvecklingsprojekten i Sibbo under
de ndarmaste aren. Planarbetet har startats med ut-
gangspunkt i kommunens planldaggningsprogram
for aren 2019-2023. Ett mangsidigt byggande av
bostader och service bidrar starkt till uppnaendet av
malet for befolkningstillvaxten i kommunens tillvaxt-
strategi (kommunfullmaktige 29.1.2018, 25.4.2022).
Nickby ar ett av tre tillvaxtcentrum i Sibbo. Denna
detaljplan syftar till att paverka befolkningsékning-
en, serviceutbudet och bostadsbyggandet sa att

dven det strategiskt viktiga malet att inleda person-
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henkildjunaliikenne, toteutuisi. Lisaksi asemakaava
toteuttaa osaltaan Nikkildan muodostumista pikku-
kaupunkimaiseksi keskukseksi ja tavoittelee Nikkildan
taajamakeskuksen laajentumista radan pohjoispuo-
lelle, Nikkilan kehityskuvan mukaisesti (maankaytto-
jaosto 11.5.2016). Alueen asemakaavoituksella moni-

puolistetaan kunnan asumistarjontaa.

4.2 Suunnittelun kdynnista-
minen ja sita koskevat paa-
tokset

Asemakaavaty6td on ruvettu valmistelemaan kun-
nan kaavoitusohjelman 2019-2023 (kh 9.4.2019)
perusteella, ja se kuulutettiin vireille 30.4.2020. Kaa-
vatyd on ollut vaihtelevalla laajuudella mainittuna
kunnan kaavoitusohjelmissa jo vuodesta 2009 al-
kaen. Asemakaavan pohjaksi laaditut kaavarungot
on hyvaksytty 2009 ja 2015.

4.3 Osallistuminen ja yhteis-

tyo
4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat kaava-alueen ja sitd rajaavan alueen
maanomistajat, asukkaat, yrittajat, infrastruktuurin
rakentajat ja yllapitdjat seka muut alueen toimijat.
Lisaksi osallisia ovat viranomaiset ja yhteisot, joiden
toimialaa suunnittelussa kasitellddn. Taman asema-
kaavatyon kannalta keskeiset osalliset on lueteltu

osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (liite 1).
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tagtrafik mellan Nickby och Kervo blir verklighet. Vi-
dare bidrar detaljplanen till utvecklingen av Nickby
som ett smastadsliknande centrum och en utvidg-
ning av tatortscentrumet till norra sidan av banan i
enlighet med utvecklingsbilden for Nickby (markan-
vandningssektionen 11.5.2016). Detaljplaneringen
av omradet gor utbudet av bostader i kommunen

mangsidigare.

4.2 Planeringsstart och be-
slut som galler den

Detaljplanearbetet borjade beredas utifran kom-
planlaggningsprogram 2019-2023 (ks
9.4.2019) och kungjordes anhéngigt 30.4.2020. Plan-

arbetet har i varierande omfattning ingatt i kommu-

munens

nens planlaggningsprogram dnda sedan ar 2009. De
planstommar som utarbetats for detaljplanen god-
kandes 2009 och 2015.

4.3 Deltagande och samar-
bete

4.3.1 Intressenter

Intressenter ar markdgare, invanare, foretagare, de
som bygger och underhaller infrastrukturen samt
ovriga aktorer i planomradet och den angransande
omgivningen. Intressenter ar ocksa myndigheter
och sammanslutningar vars verksamhetsomrade be-
handlas i planeringen. De for detta detaljplanearbete
centrala intressenterna raknas upp i programmet for

deltagande och bedémning (bilaga 1).



4.3.2 Vireilletulo

Kaavatyo kuulutettiin vireille ja kaavaa koskeva osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville
30.4.2020. Kaavan vireilletulosta informoitiin kunnan
internet-sivuilla, paikallislehdissa (Sipoon Sanomat,
Ostnyland) ja kunnan virallisella ilmoitustaululla Si-

pooinfo Nikkildssa.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaiku-
tusmenettelyt

Kaavan suunnittelun alkuvaiheessa on hyédynnetty
aiemmin asukkailta kerdtyt palautteet. Laaja asu-
kaskysely kaava-alueen kaytosta ja rakentumisesta
on toteutettu Kartano Ill -kaavarunkotyon pohjaksi
loppuvuodesta 2008 ja palautetta on saatu myos
kaavarungon paivityksesta vuonna 2014. Lisaksi on
hyodynnetty Kysymys Nikkildstd -kysely (2013) ja
Muistojen Nikkild -kysely (2016).

Vuoden 2008 asukaskyselyssa nousi esiin huoli
alueen virkistysreittien, metsien ja purojen sailymi-
sestd. Rakentamisen toivottiin olevan pienipiirteista
ja hyoddyntdvan alueen perinteistd maisemaa. Kun-
nan varikko alueen eteldosassa koettiin maisemassa
haitallisena. Asuinrakentamisen sijoittamiselle par-
haimmiksi paikoiksi miellettiin alueen eteldosa, eri-
tyisesti alueen kaakkoiskulma, joka nahtiin myos pal-
veluiden parhaana sijoituspaikkana. Alueen eteldosa
koettiin parhaaksi tydpaikkojen sijoittumista ajatel-
len. Virkistyksen kannalta ylivoimaisesti tarkeimpina

nahtiin alueet suunnittelualueen pohjoisosassa.

Aloitusvaihe

Kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetet-
tiin julkisesti ndhtaville 30.4.2020 kolmenkymmenen
vuorokauden ajaksi asiakaspalvelu Sipooinfo Nikki-

I3an (Pohjoinen Koulutie 2). Osallistumis- ja arviointi-
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4.3.2 Anhdngiggoérande

Planarbetet kungjordes anhangigt och programmet
for deltagande och bedémning lades fram offentligt
30.4.2020. Att planen gjorts anhdngig meddelades
pa kommunens webbplats, i lokaltidningarna (Si-
poon Sanomat, Ostnyland) och pd kommunens offi-

ciella anslagstavla Sibboinfo i Nickby.
4.3.3 Deltagande och vaxelverkan

| bérjan av planeringsprocessen har man dragit for-
del av respons som samlats in tidigare bland invanar-
na. En omfattande invanarenkdat om anvandningen
och byggandet av planomradet genomfordes som
underlag for planstommearbetet Nickby gdrd Ill i slu-
tet av 2008. Respons togs ocksa emot om uppdate-
ringen av planstommen ar 2014. Dessutom har man
utnyttjat svaren i enkaterna Frdgan om Nickby (2013)
och Minnenas Nickby (2016).

| invdnarenkaten ar 2008 uttrycktes oro for hur re-
kreationslederna, skogarna och backarna ska kunna
bevaras. De som svarade framforde 6nskemdl om
att byggandet ska vara smaskaligt och relatera till
det traditionella landskapet i omradet. Kommunens
depa i den sodra delen av omradet upplevdes som
ett storande element i landskapet. Som basta lagen
for bostadsbyggande betraktades omrddets sodra
del, sarskilt det sydostra hornet, vilket aven ansags
vara det basta laget for service. Omradets sodra del
ansags lampa sig bast for arbetsplatser. Nar det galler
rekreation betraktades omradena i norr som de dver-

lagset viktigaste omradena.

Startskedet

Programmet for deltagande och beddomning lades
30.4.2020 fram offentligt for 30 dagar vid kommu-
nens kundtjanst Sibboinfo i Nickby (Norra Skolvdagen

2). Programmet for deltagande och bedémning kan



suunnitelmaan voi tutustua myds kunnan internet-si-
vuilla koko kaavaprosessin ajan osoitteessa www.
sipoo.fi/ng8. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa

paivitetaan kaavatyon aikana tarpeen mukaan.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jatettiin 47
mielipidetta sen nahtdvilldolon aikana. Palautteissa
korostui huoli alueen virkistyskayton jatkuvuudesta
ja virkistysarvot nousivat esille noin 80 % palautteis-
ta. Palautteissa nousi esille my&s alueen luontoarvot,
oltiin huolissaan kasvavasta liikenteesta, kyseenalais-
tettiin asukasmaaratavoitetta ja kyseltiin kaavatyon
selvitystarpeista. Monessa palautteessa tehtiin en-
nakko-oletuksia tdysin kerrostalovaltaisesta aluees-
ta, vaikka alueen rakennuskantaa ei ollut vield tar-

kemmin suunniteltu.

Syksylla 2020 jarjestettiin kaksi voimavara-tyOpajaa,
jossa oli edustettuna kunnan eri sektorit. Tyopajoja
jarjestettiin myos maankayttéjaoston, kunnanhalli-
tuksen ja elinkeinojaston jasenille. Voimavaratyopa-
jojen perusteella muotoiltiin strategiset tavoitteet,
joista on kerrottu tarkemmin luvussa 4.4.3 kohdassa

"muut tavoitteet".

Kaavan valmisteluvaihe

Kaavan valmisteluaineisto kasiteltiin  maankayt-
9.12.2020

14.12.2020 ja valmisteluaineisto paatettiin asettaa

téjaostossa ja  kunnanhallituksessa

nahtaville.

Nikkilan kartanon keskuksen asemakaavan luonnos
(NG8) ja Nikkilan kaavarunkoehdotus (KR3) olivat
julkisesti nahtavilla 15.1.-15.2.2021. Vuorovaikutus-
kanavat olivat yhteiset ndille kahdelle kaavalle, koska
ne kasittelevat osittain samaa aluetta: Nikkilan kaa-
varungossa on osaltaan huomioitu Nikkildn kartanon
keskuksen asemakaavan vaikutukset koko taajaman
tasolla, ja toisaalta asemakaavassa on huomioitu sen

alueellinen rooli taajamarakenteessa kaavarunkosel-
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ocksa lasas pa kommunens webbplats www.sibbo.fi/
ng8 under hela planprocessen. Programmet for del-
tagande och bedémning uppdateras vid behov un-

der planarbetets gang.

Om programmet fér deltagande och bedémning
inlamnades 47 asikter under framlaggningstiden. |
responsen framhavdes oron for kontinuiteten i re-
kreationsbruket: rekreationsvardena togs upp i ca
80 % av asikterna. Omradets naturvdarden ndmndes
ocksd, man var bekymrad 6ver den 6kande trafiken,
man ifrdgasatte malet om antalet invanare och fra-
gade om behoven av utredningar i anslutning till
planarbetet. | ett flertal asikter hade man antagit att
omradet kommer att bebyggas helt och hallet med
flervaningshus, dven om byggnadsbestandet inte

annu hade planerats mer ingaende.

Hosten 2020 ordnades tva resursworkshopar dar
deltagarna foretradde olika sektorer i kommunen.
Workshopar hélls ocksa for markanvandningssek-
tionens, kommunstyrelsens och naringssektionens
medlemmar. Utifran workshoparna utformades de
strategiska malen, for vilka redog6rs narmare i kapi-

tel 4.4.3, Ovriga mal.

Beredningsskedet

Beredningsmaterialet behandlades av markanvand-
ningssektionen 9.12.2020 och av kommunstyrelsen
14.12.2020, och beslut fattades om att lagga fram det
offentligt.

Utkastet till detaljplan for Nickby gards centrum
(NG8) och forslaget till planstomme for Nickby (KR3)
var offentligt framlagda 15.1-15.2.2021. Kanalerna
for vaxelverkan var gemensamma for bada planer-
na eftersom de delvis behandlade samma omrade: |
planstommen for Nickby beaktades konsekvenserna
av detaljplanen for hela tatorten, och i detaljplanen

beaktades dess lokala roll i tatortsstrukturen utifran



vitysten perusteella.

Nahtavilldaolon aikana molemmista kaavahankkeista
kerattiin kuntalaisilta palautetta kolmella eri mene-
telmalla. Suunnitelmia oli mahdollista kommentoida
Maptionnaire-karttatyOkalulla toteutetulla kartta-
kyselylla seka verkkokeskustelussa, joka toteutettiin
Ota kantaa -palvelussa. Lisaksi oli mahdollisuus toi-
mittaa virallinen mielipide kunnan kirjaamoon. Kaa-

va-aineistot esitettiin myos webinaarissa 3.2.2021.

Karttakysely toteutettiin Maptionnaire-kyselytyOka-
lun avulla. Kyselyyn vastasi yhteensa 88 vastaajaa.
Vastaajat paikansivat kartalle yhteensa 371 merkin-
taa, joista 160 liittyi Nikkilan kartanon keskuksen ase-

makaavaan ja loput 211 Nikkilan kaavarunkoon.

Ota kantaa -palvelussa keskusteluun osallistui 33 eri
nimimerkkia, jotka esittivat kysymyksia seka mielipi-
teitd ja niitd perustelevia argumentteja. Kaavoittaja
vastasi aktiivisesti keskustelussa esiin nousseisiin
kysymyksiin ja kommentteihin. Keskusteluun kertyi
yhteensd 102 kommenttia, joista 28 oli kaavoittajan
vastauksia. Varsinaisista keskustelukommenteista
suurin osa otti kantaa suunnitelmiin kommentoivaan
tapaan tai argumentoiden nakdkulmiaan. Osa vies-

teista oli pikemminkin kysyvia kuin kommentoivia.

Kirjalliset mielipiteet ja muistutukset toimitettiin ta-
valliseen tapaan kunnan kirjaamoon. Naita saapui
yhteensa 63, joista 14 liittyi Nikkilan kaavarunkoeh-
dotukseen, 37 Nikkilan kartanon keskuksen asema-

kaavaan ja 12 kasiteltiin molempia kaavoja.

Keskustelukommentit seka kirjalliset mielipiteet ja
muistutukset analysoitiin laadullisen sisallén analyy-
sin menetelmin ja koottiin karttapalautteen analyysin
kanssa yhteenvetoraporttiin, joka on kaavaselostuk-
sen liitteena. Raportti julkaistiin kaavan nettisivulla

10.6.2021 ja samalla julkaistiin kaavoittajan vastauk-
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utredningarna i anslutning till planstommen.

Under framldaggningstiden samlades respons om
bada planprojekten av kommuninvanarna med tre
olika metoder. Det var mgjligt att kommentera pla-
nerna med en kartenkdt som genomfordes med
verktyget Maptionnaire och i en natdiskussion i
tjansten Dinasikt.fi. Dessutom kunde officiella asikter
inlamnas till kommunens registratur. Planmaterialet

presenterades ocksa vid ett webbinarium 3.2.2021.

Kartenkaten genomfordes med verktyget Maption-
naire. Enkaten besvarades av sammanlagt 88 per-
soner. De som svarade markerade sammanlagt 371
platser pa kartan, av vilka 160 géllde detaljplanen for
Nickby gards centrum och de aterstaende 211 stom-

planen for Nickby.

| diskussionen i tjansten Dinasikt.fi deltog 33 olika
signaturer som stéllde fragor och gav motiverade
synpunkter. Planldggaren svarade aktivt pa fragorna
och kommentarerna i diskussionen. Antalet kom-
mentarer i diskussionen blev sammanlagt 102, varav
28 var svar fran planlaggaren. Storsta delen av de
egentliga kommentarerna handlade om stallnings-
taganden till planerna eller argument for olika syn-
vinklar. En del inlagg var snarare fragestallningar an

kommentarer.

Skriftliga asikter och anmarkningar inlamnades pa
vanligt vis till kommunens registratur. Sammanlagat
63 stycken inldmnades, av vilka 14 gallde forslaget till
planstomme for Nickby, 37 detaljplanen fér Nickby

gards centrum och 12 bada planerna.

Kommentarerna i diskussionerna och de skriftliga
asikterna och anmarkningarna analyserades enligt
metoder inom kvalitativ innehallsanalys och samla-
des tillsammans med analysen av kartresponsen till

en rapport som finns som bilaga till planbeskrivning-



set palautteessa esitettyihin yleisimpiin kysymyksiin.
Pidempi vastineraportti julkaistaan kaavaehdotuk-

sen yhteydessa ja on kaavaselostuksen liitteena.

Kaavaluonnoksesta jatettiin 17 lausuntoa. Lausunto-

jen tiivistelmat ja vastineet ovat selostuksen liitteena.

Palautteen perusteella kaavaehdotukseen tehdyt

muutokset on selostettu luvussa 4.5.2.

Sipoon kunnalle on 24.7.2020 saapunut kuntalaisa-
loite, joka koskee Nikkilan kartanon keskus -asema-
kaavaa (NG8). Aloitteen on allekirjoittanut 290 henki-
163, joista 260 ovat kunnan asukkaita. Aloitteentekijat
ovat huolissaan Nikkilan alueen rajusta asukasluvun
kasvusta, jonka kaavaty® mahdollistaa. Aloitteessa
ollaan huolestuneita, etta kaavasuunnitelma tuhoai-
si Nikkilan isoimman maalaismaisen virkistysalueen,
vieden alueelta pois luonnonrauhan, sekd ihmismaa-
ran kasvun mukanaan tuomista lieveilmio6ita. Kunta-
laisaloitteessa vaaditaan, ettd kunnanvaltuusto ottaa
taman hankkeen kasiteltavaksi ja NG8-kaavamuutos

perutaan.

Kunnanhallituksen 27.1.2021 hyvaksymadssa vasti-
neessa todetaan mm. ettd Nikkildn kartanon kes-
kuksen asemakaava (NG8) on Sipoon strategian
toteuttamisen kannalta keskeisin kaavahanke. Suun-
nittelun eri vaiheissa arvioidaan hankkeen vaiku-
tukset erilaisten selvitysten avulla ja hankkeesta ja-
tettyjen kommenttien perusteella. Kunnanvaltuusto
padttaa merkittavien kaavojen, kuten NG8-kaavan,
hyvaksymisesta. Siksi on tarkoituksenmukaista, etta
valtuusto ottaa kantaa kaavan hyvaksyttavyyteen
vasta siind vaiheessa, kun kaavan kaikki vaikutukset
ovat selvilld ja kunnan asukkaat ovat ilmaisseet mie-
lipiteensa kaavasta kaikissa suunnittelun vaiheissa.

NG8-kaavaprosessia ei siten keskeyteta.

68

en. Rapporten och planldaggarens svar pa de vanli-
gaste fragorna i responsen publicerades pa planens
webbsida 10.6.2021. En langre bemdtanderapport
publiceras i anslutning till planforslaget och finns

som bilaga till planbeskrivningen.

Om planutkastet inlimnades 17 utlatanden. Utlatan-
dena i kortversioner och bemotandena till dem finns

som bilaga till beskrivningen.

De andringar som gjorts i planforslaget utifran re-

sponsen beskrivs i kapitel 4.5.2.

Ett invanarinitiativ som gallde detaljplanen for Nick-
by gards centrum (NG8) lamnades in till Sibbo kom-
mun 24.7.2020. Initiativet hade undertecknats av
290 personer, av vilka 260 bor i kommunen. Under-
tecknarna dr bekymrade over den kraftiga 6kningen
i invanarantalet som blir méjlig i och med planarbe-
tet. Man befarar att planen forstor det storsta rekrea-
tionsomradet i landsbygdsmiljo, att lugnet i naturen
gar forlorat och att 6kningen i folkmangden medfor
negativa bieffekter. | invanarinitiativet yrkar man pa
att kommunfullmaktige ska ta upp projektet till be-
handling och dra tillbaka NG8-planandringen.

| ett av kommunstyrelsen godkant bemdétande, da-
terat 27.1.2021, konstateras bl.a. att detaljplanen
for Nickby gards centrum (NG8) &r det viktigaste
planprojektet for verkstéllandet av Sibbo kommuns
strategi. Projektets konsekvenser beddéms i de olika
skedena av planeringen med hjalp av utredningar
och kommentarer som [amnas in om projektet. Kom-
munfullmaktige fattar beslut om godkadnnande av
betydande planer, sasom NG8. Darfor ar det anda-
malsenligt att fullmaktige tar stallning till huruvida
planen kan godkannas forst i det skede nar alla kon-
sekvenser har beddmts och kommunens invanare
har uttalat sina asikter om planenii alla skeden av pla-

neringen. NG8-processen ska saledes inte avbrytas.



Kaavan ehdotusvaihe

Kaavaehdotus  kasiteltiin  maankayttdjaostossa

20.1.2022 ja 16.3.2022, seka kunnanhallituksessa

11.4.2022. Kunnanhallitus paatti palauttaa kaava val-

misteluun seuraavin perustein:

1. Tavoitteellinen asukasmadra on 2 650.

2. Kerrostalojen maara vahennetaan voimakkaasti
niin ettd ehdotuksen 900 asukkaasta tiputaan
600:aan. Eli pientaloissa asuu 2 050 asukasta.

3. Kaavassa pitaa olla muutama kerrostalo, jotta
saadaan liiketiloja ja palveluita alueelle.

4. Muutetaan osa miniomakotitaloista omakotita-
loiksi.

5. Lisataan omakotitalojen madraa kerrostalojen

tilalle.

Kunnanhallituksen paatdksen perusteella on laadittu

uusi kaavaehdotus.
Taydentyy ehdotusvaiheen jalkeen.
4.3.4 Viranomaisyhteistyo

MRL 66 §:n ja MRA 26 §n mukainen aloitusvaiheen

viranomaisneuvottelu on jarjestetty 31.1.2020.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Maankaytto- ja rakennuslain
sisdltovaatimukset

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oi-
keusvaikutteinen yleiskaava otettava huomioon.
Asemakaava on laadittava siten, etta luodaan edel-
lytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle eli-
nymparistolle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle

ja liikkenteen jarjestamiselle. Rakennettua ymparistda
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Forslagsskedet

Planforslaget behandlades i markanvandningssek-

tionen 20.1.2022 och 16.3.2022, samt i kommunsty-

relsen 11.4.2022. Kommunstyrelsen beslot aterremit-
tera planen med féljande d@ndringar:

1. Befolkningsmalet for omradet &r 2 650 invanare.

2. Antalet hoghus skdrs ner drastiskt s att antalet
invanare minskar fran det foreslagna 900 till 600.
Med andra ord blir antalet invdnare i smdhusen
2 050.

3. Planen boérinnehalla ndgra hoghus for att tillhan-
dahalla kommersiella lokaler och tjanster i omra-
det.

4. En del av miniegnahemshusen andras till egna-
hemshus.

5. Antalet egnahemshus 6kas pa stallen dér det nu

planeras hoghus.

P& basen av kommunstyrelsens beslut har ett nytt

planférslag utarbetats.
Kompletteras efter forslagsskedet.
4.3.4 Myndighetssamarbete

Myndigheternas samrdd i startskedet enligt MBL
66 § och MBF 26 § holls 31.1.2020.

4.4 Mal for detaljplanen

4.4.1 Innehallskrav enligt markan-
vandnings- och bygglagen

Nar en detaljplan utarbetas ska landskapsplanen och
en generalplan med rattsverkningar beaktas. De-
taljplanen ska utarbetas sd att det skapas forutsatt-
ningar for en hélsosam, trygg och trivsam livsmiljo,
for regional tillgdng till service och for reglering av

trafiken. Den byggda miljon och naturmiljon ska var-



ja luonnonympadristoa tulee vaalia eika niihin liittyvia
erityisia arvoja saa havittaa. Kaavoitettavalla alueella
tai sen lahiymparistossa on oltava riittavasti puistoja

tai muita lahivirkistykseen soveltuvia alueita.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkdan elinym-
pariston laadun sellaista merkityksellista heikkene-
mistd, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus
huomioon ottaen. Asemakaavalla ei mydskaan saa
asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden halti-
jalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sel-
laista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia
tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta voidaan

valttaa.

4.4.2 Lahtokohta-aineiston antamat
tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet

Kaavaprosessin alussa voimassa olleessa Sipoon kun-
nan strategiassa 2018-2021 (valtuusto 29.1.2018)
tahdattiin siihen, etta Sipoo kasvaa noin 600-800 uu-
della asukkaalla vuosittain. Seuraavassa Sipoon kun-
nan strategiassa 2022-2025 (valtuusto 25.4.2022)
kasvutavoitteeksi on asetettu 500 uutta asukasta
vuodessa ja kaavoitukselliseksi tavoitteeksi 800 asu-
kasta kaavavarannon kasvattamiseksi. Asuntoraken-
tamisesta puolet toteutetaan pientaloissa. Kasvu
lisad kaupallisia palveluita, kehittdaa julkista liiken-
nettd ja Sipoon seudullista merkitystd. Strategiassa
painotetaan ldahivuosina kuntakeskusten, Nikkildn ja
Soderkullan, kehittaminen ja seka Nikkila-Talma-kas-
vuvyOhykkeen kehitystd. Helsinki-Kerava-Nikkild-ju-

nayhteys on strategian prioriteetti, jota tulee edistaa.

Nikkilan
11.5.2016) visioidaan, “ettd vuonna 2030 Nikkild on

pikkukaupunki keskelld maaseutua. Nikkild on kdveltd-

kehityskuvassa (maankayttojaosto

vd, ihmisen kokoinen kaupunki: sen kulmasta kulmaan
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nas och sarskilda varden i anslutning till dem far inte
forstoras. Pa det omrade som planlaggs eller i dess
narmaste omgivning ska det finnas tillrdckligt med
parker eller andra omraden som lampar sig for rekre-

ation.

Detaljplanen far inte leda till att kvaliteten pa nagons
livsmiljo forsamras avsevart pa ett satt som inte ar
motiverat med beaktande av detaljplanens syfte. Ge-
nom detaljplanen far inte heller markdgaren eller na-
gon annan rattsinnehavare aldaggas sadana oskaliga
begransningar eller orsakas sadana oskaliga oldagen-
heter som kan undvikas utan att de mal som stalls for

planen eller de krav som stélls pa den asidosatts.

4.4.2 Mal enligt utgangsmaterialet

Mal som stallts av kommunen

| Sibbo kommuns strategi 2018-2021 (fullmdktige
29.1.2018), som var i kraft i borjan av planprocessen,
var siktet installt pa att Sibbo ska vdaxa med ca 600-
800 nya invanare varje ar. | féljande Sibbo kommuns
strategi 2022-2025 (fullmaktige 25.4.2022) har malet
for befolkningstillvaxten satts till 500 invanare/ar och
malet for planldggningen har satts till 800 invanare/
ar i syftet att 0ka planreserven. Halften av bostads-
byggandet bestar av smahus. Tillvaxten stéder den
kommersiella servicen, forbattrar kollektivtrafiken
och starker kommunens roll i regionen. Enligt stra-
tegin ska kommuncentrumen Nickby och Séderkulla
utvecklas, samt tillvaxtzonen Nickby-Tallmo. Tagfor-
bindelsen Helsingfors—Kervo-Nickby &r en strategisk

prioritet som bor framjas.

Enligt utvecklingsbilden for Nickby (markanvand-
ningssektionen 11.5.2016) ar Nickby “smdstad mitt
pd landsbygden dr 2030. Nickby dr en promenadstad
med mdinskliga matt: man kan promenera frdn hérn

till h6rn och friluftslederna passerar trivsamma rekre-



pddsee jalan, ja ulkoilureitit poikkeavat viihtyisié vir-
kistysalueita, kauppoja, mansardikattoisia puutaloja
ja 5000 vuotta vanhaa vilielymaisemaa. Kaupungin
mittakaava on herttainen ja sen kyldhistoria tuntuu
yhd kaupungissa kulkiessa. Iso Kyldtie nivoo keskustan
yhteen kdvelyraitilla, jota reunustavien erikoisliikkeiden
ndyteikkunat ovat kurkotelleet katutilaan jo 1900-Iu-
vun vaihteesta Idhtien. Kaupungin rajalta alkaa perin-

teinen, eldvd maaseutu.”

Kehityskuvassa varaudutaan Nikkilan vaestomaaran
kasvamiseen 10 000 asukkaaseen jopa vuoteen 2025
mennessa. Kasvava vdestomaara tuo hyvin suunni-
teltuna mukanaan paljon hyvaa. Huolellisesti, viihtyi-
saksi suunnitellun ympariston kanssa syntyy hyvaa
kaupunkikuvaa ja -rakennetta. Tiiviys ei ole itseisar-
vo, mutta sitd tarvitaan tavoitteiden, kuten hyvien
julkisten ja kaupallisten palveluiden saavuttamiseksi.
Tulevaisuuden Nikkildssa kylamaisyys toistuu elinpii-
rien ja toimintojen sekoittumisella eldvadisessa kes-
kustassa. Kaupalliset palvelut ovat paremmat, kun
ostovoimaa on enemman ja kauppa kannattaa. Sama
patee julkiseen liikenteeseen. Huolellisesti suunni-
teltu, vanhaa sailyttava kaupunkikuva luo imagoa ja
identiteettid, jaimago taas on kasvua mahdollistavaa
vetovoimaa. Suurimpia muutoksia Nikkilan maan-
kaytossa ovat keskustan uudet rakennushankkeet,
Jokilaakson rakentaminen, uusi Nikkilan kartanon
alue seka ndiden hankkeiden toteutumisen myo6ta

junaliikenteen kdynnistyminen.

Nikkilan kehityskuvan visioiden konkreettisena
suunnitelmana toimii Nikkilan kaavarunko, joka on
hyvaksytty huhtikuussa 2022.

Sipoon kunnan kavelyn ja pyorailyn edistamisohjel-
ma on valmistunut vuonna 2016. Ohjelman tavoit-
teena on, etta kavelyn kulkumuoto-osuus lisdantyy
25 prosenttiin ja pyordilyn kulkumuoto-osuus 15

prosenttiin vuoteen 2025 mennessa (vuonna 2012
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ationsomrdden, affdrer, trdhus med mansardtak och
ett 5000 r gammalt odlingslandskap. Staden har en
gullig skala ddr byns historia fortfarande kan kédnnas
dd man promenerar pé stan. Centrum sammanbinds
av Stora Byvdgens promenadgata ddr specialaffirers
skyltfénster har angrénsat till gatan dnda sedan bérjan
av 1900-talet. Vid stadens grdns bérjar den traditionel-

la, levande landsbygden.”

| utvecklingsbilden skapas beredskap for att antalet
invanare redan ar 2025 har okat till 10 000. Befolk-
ningsokningen for mycket bra med sig bara den pla-
neras val. Nar miljon planeras omsorgsfullt sa att den
blir trivsam uppkommer en bra stadsbild och stads-
struktur. Att strukturen ar tat har inget varde i sig,
men tatheten behdvs for att uppna malen om bra of-
fentlig och kommersiell service. | framtidens Nickby
aterkommer bytemat nar livsmiljoer och funktioner
blandas upp i det levande centrumet. Den kommer-
siella servicen forbattras allteftersom kopkraften
Okar och handeln ar [6nsam. Samma galler kollek-
tivtrafiken. En omsorgsfullt planerad stadsbild som
varnar om det gamla skapar en image och en identi-
tet, och en bra image lockar i sin tur nya invanare. De
storsta forandringarna i markanvandningen i Nickby
ar de nya byggprojekten, byggandet av Adalen, det
nya omradet vid Nickby gard samt att persontagstra-

fiken kan inledas i och med namnda projekt.

Planstommen for Nickby ar en konkret plan éver vi-
sionerna i utvecklingsbilden. Planstommen godkan-
desiapril 2022.

Ar 2016 fardigstalldes ett program for fraimjande av
gang och cykling i Sibbo kommun. | programmet &r
malet att 6ka fardsattsandelen fér gang till 25 % och
fardsattsandelen for cykling till 15 % framtill ar 2025
(@r 2012 var andelarna 17 % och 8 %). Programmet
innehaller 12 atgarder, av vilka sarskilt foljande be-

ror denna plan: den stéllning som gang och cykling



osuudet olivat 17 % ja 8 %). Ohjelmassa on 12 toi-
menpidetta ja tata kaavaa koskevat erityisesti: kave-
lyn ja pyordilyn asema otetaan huomioon kaikessa
kunnan paatoksenteossa; kavely ja pyordily tunnis-
tetaan omiksi lilkkennemuodoikseen; tunnistetaan
keskeiset kavely-yhteydet ja -alueet; seka laaditaan
Sipoolle oma hierarkkinen pyordilyn tavoiteverkko.

Tavoiteverkko on esitetty Nikkilan kaavarungossa.

Kunnan strategian ja Nikkilan kehityskuvan mukai-
sesti Nikkilan kartanon keskukseen on suunnitteilla
vahvasti Nikkilan tulevaan juna-asemaan tukeutu-
va, monimuotoinen asumisen ja palveluiden alue
noin 2 600 uudelle asukkaalle. Asemakaavatyolla
luodaan edellytykset henkilojunaliikenteen avaami-
selle Kerava-Nikkila-rataosuudella. Tavoitteena on
myds mittakaavaltaan pienipiirteinen, tiivis taajama-
rakenne, joka nivoutuu luontevasti asemanseutuun.
Paamaadrana on myos liittaa tuleva Nikkilan kartanon
keskuksen alue luontevaksi osaksi nykyista keskustaa
myos kavelyn ja pyordilyn vaivattomuutta ajatellen.
Katualuevarauksissa huomioidaan pyorailyn tavoite-
verkkoa. Alueen virkistykselle seka arvokkaiden vir-
kistysalueiden sdilyttamiselle ja yhteyksille annetaan

suunnittelussa keskeinen sija.

Asemakaavatyon tavoitteena on myds selvittdaa
koulukeskuksen sijoittumista kaava-alueelle seka
mahdollisesti uimahallin sijoittumista. Tavoitteena
asemakaavassa on lisaksi hyédyntaa Sipoon viher-
kerrointa seka Nikkildn taideohjelman (2015) peri-
aatteita. Taideohjelmatydssa on kehitetty julkisen
taiteen toteutus- ja rahoitusmalli, Nikkilan malli. Vi-
herkertoimen avulla pyritddn varmistamaan riittavan
viherpinta-alan sdilyminen tonteilla ja samalla eh-
kaisemaan hulevesitulvia. Viherkerroin kuvaa, kuinka
paljon tontilla on kasvillisuutta ja vetta viivyttavia
ratkaisuja suhteessa tontin pinta-alaan. Kaavassa
asetetaan tonteille viherkerrointavoitetaso, jota pi-

hasuunnittelija voi joustavasti tayttda kayttamalla
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har i trafiksystemet ska beaktas i allt beslutsfattande
i kommunen; gang och cykling ska identifieras som
egna trafikformer; centrala gangvagar och -omraden
ska identifieras; och ett eget hierarkiskt malnat for
cykling ska utarbetas for Sibbo. Malnatet laggs fram i

planstommen for Nickby.

| enlighet med kommunens strategi och utvecklings-
bilden for Nickby planeras ett mangsidigt omrade fér
boende och service fér ca 2 600 nya invanare i Nickby
gards centrum. Omradet stoder sig pa den framtida
tagstationen. Detaljplanearbetet skapar forutsatt-
ningar for att inleda persontagstrafik mellan Kervo
och Nickby. Ett mal &r ocksa att planera en smaskalig
tat tatortsstruktur som sammanflatas naturligt med
stationsnejden. Ett annat mal ar att integrera det nya
Nickby gards centrum som en naturlig del av dagens
centrum, ocksa med hansyn till smidiga gang- och
cykelvdagar. | gatuomradesreserveringarna beaktas
malnatet for cykling. | planeringen laggs starkt fokus
pa rekreationsbruket samt pa forbindelserna till och

bevarandet av rekreationsomradena.

Ett mal for detaljplaneomradet ar ocksa att utreda
var ett skolcentrum och eventuellt ocksa en simhall
kan placeras. Dessutom ar ett mal att dra fordel av
gronkoefficienten i kommunen och principerna i
Nickbys konstprogram (2015). Inom ramen for konst-
programmet har man tagit fram en genomférande-
och finansieringsmodell for offentlig konst, Nickby-
modellen. Med hjilp av gronkoefficienten stravar
man efter att sdkerstélla att en tillrackligt stor gron
yta bevaras pa tomterna samtidigt som man fore-
bygger dagvattendversvamningar. Gronkoefficien-
ten visar hur mycket vegetation och l6sningar som
fordrojer vatten som finns pa tomten i férhallande till
tomtens yta. | planen stélls en malniva fér gronkoef-
ficienten. De som planerar gardsplaner kan flexibelt

fylla gronkvoten med olika element.



erilaisia viherelementteja.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Yleisten suunnitteluperiaatteiden mukaisesti taaja-
marakenteen kasvua suunnataan ensisijaisesti jouk-
koliikenteen, palveluiden ja muun olemassa olevan
infrastruktuurin aarelle. Keravan ja Nikkilan vdlisen
rataosuuden avaaminen tulevaisuudessa henkil6lii-
kenteelle mahdollistaa Talma-Nikkila-vyohykkeen

voimakkaan kehittamisen.

Maakuntakaavassa suunnittelualue on osa Nikkildn
kuntakeskuksen ja taajamatoimintojen aluetta, ja se
on osoitettu tiivistettavaksi alueeksi. Sipoon yleiskaa-
vassa 2025 suunnittelualue on osa Nikkildn keskus-
tatoimintojen ja taajamatoimintojen aluetta. Asema-
kaavan tavoitteena on saattaa alue osaksi keskustaa

ja taajamatoimintoja.

Vuonna 2009 on laadittu Nikkilan kartano Il -nimi-
nen kaavarunko radan pohjoispuolisille alueille. Kaa-
varungon suunnitelmia on tarkistettu vuonna 2015.
Asemakaava perustuu kaavarunkoon, mutta sen

suunnitteluratkaisuja on tarkennettu.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut
tavoitteet

Suunnitelmassa varaudutaan raidehenkil6liikenteen
toteutumiseen ja keskustan painopisteen kehittymi-
seen aseman suuntaan. Tavoitteena on kytkea alue
kiinteasti Nikkilan asemaan ja Nikkilan keskustaan.
Aseman laheisyyteen ja alueen eteldosiin pyritaan
sijoittamaan alueen rakentamisen painopiste, niin
[ahelle kuin se on alueen maasto-olosuhteiden ja ra-

kennettavuuden puitteissa mahdollista.

Rakentamiselle kaytettdvissa oleva alue vaatii teho-
kasta ja tiivista taajamarakennetta, myos kerrosta-

lorakentamista, jotta riittdva taajamarakentamisen
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Mal som grundar sig pa planeringssituatio-
nen

Enligt allmdnna planeringsprinciper ska tillvaxten
i tatortsstrukturer styras i forsta hand till omraden
nara befintlig kollektivtrafik, service och annan in-
frastruktur. Oppnandet av banan mellan Kervo och
Nickby for persontrafik i framtiden kommer att bad-
da for en kraftig utveckling av zonen mellan Tallmo
och Nickby.

| landskapsplanen ar planeringsomradet en del av
Nickby kommuncentrum och ett omrade for tatorts-
funktioner, och det har anvisats som ett omrdde som
ska fortatas. | Generalplan for Sibbo 2025 &r plane-
ringsomradet en del av ett omrade fér centrumfunk-
tioner och tatortsfunktioner. Malet med detaljplanen
ar att integrera omradet med centrum och tatorts-

funktionerna.

Ar 2009 utarbetades planstommen Nickby gard Il
for omradena pa norra sidan av banan. Detaljerna i
planstommen reviderades ar 2015. Detaljplanen ba-
serar pa planstommen men planeringsldsningarna i

den har preciserats.

Mal som grundar sig pa forhallandena och
egenskaperna i omradet

| planen forutses den kommande personspartrafiken
och en férskjutning av centrum i riktning mot statio-
nen. Malet ar att integrera omradet med Nickby sta-
tion och Nickby centrum. Man stravar efter att place-
ra tyngdpunkten i byggandet i narheten av stationen
och i de s6dra delarna av omradet, sd nara som det
bara ar mojligt med hansyn till terrangfoérhallandena

och byggbarheten.

Det omrdde som kan anvandas for byggande kra-
ver en effektiv och tat tatortsstruktur, ocksa flerva-

ningshus, for att en tillracklig exploatering ska kun-



tehokkuus saavutetaan. Paaasiallisesti rakentaminen
toteutetaan kuitenkin pientalotyyppisena. Alueelle
tavoiteltava puutarhamainen ilme ei ole kiinni ai-
noastaan rakentamisen mittakaavasta, silla alueella
sdilyy laaja ja tasokas viheralueiden kokonaisuus.

Alueella suositaan monipuolista asuntotarjontaa.

Alueen arvokkaat ulkoilu- ja maisema-alueet ovat
tulevien ja nykyisten asukkaiden elamanlaadun ja
kaava-alueen imagon kannalta huomattava resurssi,
jota ei ole syyta menettda uuden maankdyton myo-
ta. Alueen pohjoisosan kalliomaastoon sijoittuva ul-
koilualue ulkoilureitteineen on syyta sdilyttaa koko
Nikkilan ulkoilukeitaana. Alueen etela- ja lansilaidoil-
la olevat purolaaksot ovat tarked osa koko keskus-
tan tulevaa ilmetta ja asuinymparistdéd. Samalla ne
ovat tarkein ulkoilu- ja viheryhteys pohjoisen ulkoi-

lualueille.

Maisemallisesti pyritaan sdilyttamaan alueen nykyi-
sia arvoja ja ominaispiirteita, kuten Ollbackenin ja
Gretasbackenin jyrkkarinteiset purouomat, alueen
arvokkaat rakennukset ja pihapiirit, avointa maise-

matilaa seka metsaisia kukkuloita.

4.4.3 Prosessin aikana syntyneet ta-
voitteet

Osallisten tavoitteet

Kaavan aloitusvaiheen palautteissa alueen nykyi-
nen virkistyskdytto ja huoli sen sdilyvyydesta nousi
vahvasti esille. Asemakaavatydssa huolehditaan vir-
kistyskayttoon soveltuvien alueiden riittavyydesta
seka viheralueverkoston jatkuvuudesta. Kaavatydssa
tavoitteena on, ettd ulkoilureitteja tulee jatkossakin
olemaan alueella vahintaan yhta paljon kuin nytkin,
vaikka reitit tulevat osittain muuttumaan ja joillakin
reiteilld nykyinen maisema muuttuu. Alueen nykyi-

sista toiminnoista, jotka jaavat jatkossakin alueelle,
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na uppnas. Byggandet kommer dock i huvudsak att
genomforas i form av smahus. Den efterstravade
tradgardslika framtoningen hanger inte enbart pa
skalan hos byggandet, eftersom en vidstrackt och
hoégklassig helhet av gronomraden kommer att be-
varas i omradet. | omradet framjas ett mangsidigt
bostadsutbud.

Med hansyntill livskvaliteten for de nuvarande och
kommande invanarna och till omradets image ar de
vardefulla frilufts- och landskapsomradena en bety-
dande resurs som inte far ga férlorad i och med den
nya markanvandningen. Friluftsomradet och frilufts-
lederna i hallmarksterrangen i norr bor bevaras som
en oas for hela Nickby. Backdalarna i omradets sédra
och vastra kanter ar viktiga element for den nya bo-
endemiljon och hela centrumets framtoning. Samti-
digt utgdr dalarna den viktigaste frilufts- och gron-

forbindelsen till friluftsomradena i norr.

| fraga om landskapet strdvar man efter att bevara
dess nuvarande varden och sardrag, som de brant-
sluttande farorna vid Ollbacken och Gretasbacken,
de vardefulla byggnaderna och gardsomradena, det
Oppna landskapsrummet och de skogskladda kullar-

na.

4.4.3 Mal som uppkommit under
processen

Intressenternas mal

Rekreationsbruket och oron for hur rekreationsmaj-
ligheterna ska bevaras togs upp i flera dsikter som
gavs om planen i startskedet. | detaljplanearbetet
sOrjs det for att det finns tillrackligt med omrdden
som lampar sig for rekreation samt for att natverket
av gronomraden bestar. | planarbetet ar malet att det
i fortsattningen ska finnas minst lika mycket frilufts-

leder som idag, dven om lederna stallvis kommer att



voidaan mainita frisbeegolfrata ja hiihtolatuyhteys
Lukkarin koululta. Frisbeegolfradan joidenkin korien

paikkoja saatetaan kuitenkin joutua muuttamaan.

Asemakaavan laadulliset tavoitteet

Alueelle on tarkoitus muodostaa uusi, puutarhakau-
punkimainen asuinalue, jonka monipuolinen asun-
totyyppijakauma tarjoaa asuntoja noin 2 600 uudelle
asukkaalle. Alueelle sijoitetaan julkisia lahipalveluita
ja pienimuotoisia kaupallisia palveluja, kuten pieni
paivittdistavarakaupan myymala. Palveluiltaan alue
tukeutuu kuitenkin pddasiassa Nikkilan keskustaan.
Korkeahkosta asukasmadratavoitteesta huolimatta
alueella pyritaan sdilyttamaan virkistyskaytossa ole-
via alueita sekd huomioimaan maisemallisia, histo-
riallisia ja luonnonarvoja uutta maankdyttéa suunni-

teltaessa.

Kaupunkikuvallisena tavoitteena on muodostaa
alueelle laadukas, Nikkilan kdyntikorttina toimiva jul-

kisivu radan ja aseman suuntaan.

Muut tavoitteet

Syksylla 2020 jarjestettyjen voimavaratyopajojen pe-

rusteella alueen strategisiksi tavoitteiksi valikoituivat:

+ Luontoarvot ja alueen virkistyskdyton turvaami-
nen ja kehittdminen ovat suunnittelun perusta;
Tunnistetaan erilaiset tavat kokea luonnonldhei-
syytta ja luodaan ymparistdja, joissa kokemuksia
voi saada.

«  Varmistetaan puhdas ja turvallinen ymparisto

+ Luodaan edellytykset KeNi-radan toteutumiselle

+  Alueen mainekuva on positiivinen ja vetovoimai-
nen

+ Sanoitetaan alueen luonne pikkukaupunkimai-
sena asuinalueena

+ Taloudelliset riskit ovat hallinnassa (suunnittelu-
ratkaisut)

» Edistetdaan ekologisesti, taloudellisesti, sosiaali-
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flyttas och landskapet att forandras langs vissa leder.
Frisbeegolfbanan och skidsparet fran Lukkarin koulu
ar exempel pa funktioner som kommer att bevaras.
Det kan emellertid handa att man maste byta plats

for nagra av korgarna pa banan.

Mal for detaljplanens kvalitet

Avsikten dr bilda ett nytt bostadsomrade som har
karaktdren av en trddgardsstad. Det mangsidiga ut-
budet av bostadstyper ska ge hem at ca 2 600 nya
invanare. Omrddet far offentlig narservice och kom-
mersiell service i liten skala, sdésom en liten dagligva-
rubutik. Nar det gdller servicen stodjer sig omradet
dock i huvudsak pa Nickby centrum. Trots det rela-
tiva hoga malet om antalet invanare stravar man vid
planeringen av den nya markanvandningen efter att
bevara de omradden som dar i rekreationsbruk samt
beakta landskapsmassiga och historiska varden samt

naturvarden.

Malet for stadsbilden ar att skapa en hogklassig fa-
sad for omradet i riktning mot jarnvagen och statio-

nen - ett visitkort for Nickby.

Ovriga mal

Foljande strategiska mal har faststallts utifran de re-

sursworkshopar som hallits hosten 2020:

« Naturvdrdena och att trygga och utveckla rekre-
ationsbruket utgor grunden for planeringen; oli-
ka satt att uppleva narheten till naturen identifie-
ras, miljoer som kan ge dessa upplevelser skapas.

«  Enren och sdaker miljo sakerstalls.

«  Forutsattningar skapas for genomforandet av
KeNi-banan.

«  Omrddet har en positiv och attraktiv image.

«  Karaktaren beskrivs verbalt som ett smastadslikt
bostadsomrade.

+  De ekonomiska riskerna ar under kontroll (plane-

ringslésningarna).



Nikkilan kartano
Nickby gard

Suursuo
Storkarr
~—
\
\\

Nikkilan kartanon rakenneperiaate. Uudessa suun-
nitelmassa on hyodynnetty Nikkilan taajaman kaksi
ruutukaavajdrjestelmaa ja yhdistetty niiden suunta-
us uudeksi "nikkilalasityyppiseksi" katuverkostoksi.
Suursuon ruutujarjestelma (keltainen) + Nikkilan
keskustan ruutujarjestelma (sininen) = Nikkilan
kartanon uusi katuverkosto.
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Nikkilan keskusta
Nickby centrum

Principen for strukturen i Nickby gard. | den nya
planen har man dragit fordel av de tva rutplane-
systemen i tatorten och kombinerat riktningarna i
dem till ett nytt gatunat "av nickbytyp” Rutsystemet
i Storkarr (qult) + rutsystemet i Nickby centrum
(blatt) = det nya gatunatet i Nickby gard.



sesti ja kulttuurisesti kestavaa kehitysta; Huomi-
oidaan alueen tasapainoinen demografia asun-
tojakaumassa, asuntopoliittisessa ohjelmassa ja

tontinluovutuksen periaatteissa.

4.5 Asemakaavaratkaisu
4.5.1 Kaavaluonnos

Asemakaavan lahtokohtana toimii Nikkildn kartano il
-kaavarunko (2009, paivitys 2015), mutta kaavarun-
gon yksityiskohtaisiin ratkaisuihin on tehty muutok-
sia. Kaavarungosta on hyddynnetty liittymispisteet
nykyiseen katuverkostoon, seka hulevesireittien pe-
riaate. Rakennettaviin alueisiin on tehty muutoksia
saadun palautteen perusteella, jotta arvokkaimmat

alueet on voitu saastaa.

Suurin ero verrattuna kaavarunkoon on aluerakenne,
joka on "nikkilalaistetty" verrattuna kaavarungon ge-
neerisempadan sommitteluun. Nikkildlle on ominais-
ta osittain ruutukaavamainen katuverkosto ja suoria
mutta kuitenkin kapeita ja viihtyisia katuja. Nikkilan
taajamassa voidaan erottaa kaksi eri ruutukaavajar-
jestelmaa, Suursuo ja keskusta-alue. Nikkilan karta-
non suunnitelmissa on yhdistetty molempien ruu-
tukaavajarjestelmien suuntaus. Ratkaisulla on saatu
aikaiseksi Nikkildlle ominainen katuverkosto ja vaih-
telemalla molempien ruutukaavajdrjestelmien suun-
tausta on voitu luoda vaihtelevuutta ja lisaksi huo-
mioida maaston muodot ruutukaavan perinteisesta
jaykkyydesta huolimatta. Lisaksi suuntausta vaihtele-
malla on voitu luoda verkosto, joka pikkuhiljaa ohjaa

kulkijat aseman ja keskustan suuntaan.

Suunnittelun tavoitteena on luoda klassinen viih-
tyisa puutarhamainen pikkukaupunki, “20-luvun
suunnitelma 20-luvulle’, joka toimii omaleimaisena

asuinalueena Nikkilan keskustaan tukeutuen. Suun-
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«  En ekologiskt, ekonomiskt, socialt och kulturellt
hallbar utveckling framjas; en balanserad demo-
grafi beaktas i fordelningen av bostdaderna, i det
bostadspolitiska programmet och i principerna

for tomtoverlatelse.

4.5 Detaljplaneldsningen
4.5.1 Planutkast

Planstommen Nickby gard Il (2009, uppdaterad
2015) ger utgangspunkterna for detaljplanen, men
jamfort med planstommen har andringar gjorts i de
mer detaljerade I6sningarna. Fran planstommen har
man tagit anslutningspunkterna till det nuvarande
gatunatet samt principen for dagvattenvagarna. Pa
basis avinkommen respons har andringar gjorts i de
omraden som ska byggas for att skona de mest var-

defulla omradena.

Storsta skillnaden jamfért med planstommen &r
att omradesstrukturen har gjorts mer "nickbyaktig”
jamfort med den mer generiska kompositionen i
planstommen. Ett gatunat som foljer en rutplan och
raka men samtidigt smala och trivsamma gator ar
typiska for Nickby. | tatorten Nickby kan man urskil-
ja tva olika rutplanesystem: Storkarr och centrum. |
planerna for Nickby gard har riktningarna i bada rut-
planesystemen kombinerats. Losningen har gett ett
for Nickby typiskt gatunat och genom att véaxla mel-
lan riktningarna i vartdera rutplanesystemet har man
lyckats skapa variation och beakta terrangformerna
trots att en rutplan av tradition ar osmidig. Genom
att dndra riktning har man kunnat ta fram ett natverk
som kvarter for kvarter styr trafiken mot stationen

och centrum.

Syftet med planeringen ar att skapa en klassisk, triv-

sam tradgardslik smastad, "en 20-talsplan for 20-ta-



Kaavaluonnoskartan pienennds. Forminskning av detaljplaneutkastets karta.
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nitelmassa muodostetaan selkeita rajoja rakennetun
ympariston ja ulkoilutilojen valille. Alueen eri koko-

naisuuksille muodostuu vahva identiteetti.

Kaavaluonnoksessa on haluttu tuoda esille kaavarat-
kaisun padperiaatteet kaavaluonnoksesta kaytavaa
julkista keskustelua varten. Myds laaditut havain-
nekuvat kaavaluonnoksesta tukevat kaavaratkaisun
hahmottamista ja siita kdytavaa keskustelua. Sen
sijaan yksittdisia kaavateknisia asioita tarkennetaan

vasta kaavaehdotusvaiheessa.

4.5.2 Kaavaehdotus

Asemakaavaluonnoksesta saadun palautteen perus-
teella kaavaehdotukseen on tehty paljon muutoksia
ja tarkennuksia. Lisaksi kaavaluonnosta on viimeis-
telty kaavaehdotukseksi lisaamalla viela kaavaluon-

noksesta pois jatettyja kaavateknisia asioita.

Kaavaehdotukseen on tehty muun muassa seuraavat
muutokset ja tarkennukset. Olennaisimmat on myos
esitetty oheisella kartalla.

+ Palautteessa nousi vahvasti esille huoli alueen
nykyisen virkistyskayton sdilymisesta ja erityisky-
symyksena ns. 2 km:n lenkin poistumisesta. Tama
lenkki kulkee helppokulkuisemmassa maastossa
verrattuna pohjoisempiin virkistysreitteihin ja so-
veltuu siksi mm. aloitteleville hiihtdjille. Huoleen
on kaavaehdotuksessa vastattu laajentamalla
kaava-aluetta kunnan ostamalle maakaistaleelle
Martinkylan puolella Gretasbackenin purolaak-
soa. Gretasbackenin purolaakson ympéri on siten
mahdollista rakentaa n. 2 km:n hiihtolatu helpos-
sa maastossa. Martinkylan puolella maisema on
pitkalti samanlainen laaja avoin viljelymaisema
kuin nykyisen 2 km:n lenkin alueella.

+  My0Os metsdalan vaheneminen nousi esille vir-

Siksi

kaavaehdotuksessa on metsdalaa saastetty noin

kistyskayttéa koskevassa palautteessa.
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let” och ett sarpraglat bostadsomrade som stoder sig
pa Nickby centrum. | planen bildas tydliga granser
mellan den byggda miljon och friluftsomradena. En

stark identitet uppkommer for varje delomrade.

Planutkastet visar huvudprinciperna i detaljplane-
I6sningen som underlag for den offentliga debatten.
Illustrationerna 6ver planutkastet gor det lattare att
bilda sig en uppfattning om och att diskutera de-
taljplanelésningen. Daremot preciseras enskilda

plantekniska fragor forst i planforslagsskedet.
4.5.2 Planforslaget

Rikligt med andringar och preciseringar har gjorts i
planférslaget utifran den respons som gavs pa pla-
nutkastet. Dartill har planutkastet formats till ett
planférslag genom att man lagt till plantekniska om-

standigheter som saknades i utkastet.

Bland annat féljande @ndringar och preciseringar har
gjorts i planforslaget. De viktigaste visas ocksa pa
vidstaende karta.

« Oron for hur det nuvarande rekreationsbruket
och sarskilt den sa kallade tvakilometersrundan
ska kunna bevaras var en fraga som lyftes fram
starkt i responsen. Denna runda gar genom en
terrang som ar lattframkomlig jamfort med re-
kreationslederna langre norrut och lampar sig
darfor bl.a. for nyborjare i skidakning. | planfor-
slaget har fragan beaktats sa att planomradet
har utvidgats till mark som kommunen kopt pa
den sida av Gretasbacken som ar mot Martensby.
Runt dalen langs Gretasbdcken ar det mojligt att
bygga ett cirka 2 km Iangt skidspar i latt terrdng.
Pa Martensbysidan ar landskapet i hog utstrack-
ning samma oppna odlingslandskap som vid
den nuvarande tvakilometersrundan.

« Att skogsarealen minskar togs ocksa upp i re-

sponsen om rekreationsbruket. Darfor har ca 2



Asuinkortteleita poistettu ja _ - 3 3
virkistysmetsaa laajennettu, kohdan [P Rivitalokortteleita on muutettu
korttelirakenne muuttunut % s  Oomakotitalokortteleiksi

Bostadskvarter har avlégsnats ; 4 ' Radhusvarter har andrats till
och rekreationsskogen utvidgats, #= egnahemshuskvarter
platsens kvartersstruktur har andrats {

Kerrostalokortteli on muutettu
rivitalokortteliksi, koko kerros-
taloalueella muutoksia

Hoghuskvarteret har andrats till
radhuskvarter, andringar i hela
hoghusomradet

Kaava-aluetta laajennettu ja

Gretasbackenin purolaakson

ympadri muodostetaan 2 km
l helppomaastoinen latu

Planomradet har utvidgats
och ett 2 km skidspar i latt

| terrang byggs runt Gretas-
backens dal

Kaava-alueen rajaus tarkennettu

voimassa ollut rakennusala siirretty 58

Planomradets grans preciserad,

ikraftvarande byggnadsyta flyttad
Kaavaluonnoksesta saadun palautteen perusteella
tehdyt olennaiset muutokset kaavaehdotuksessa.
Naiden lisdksi on tehty paljon teknisid muutoksia ja
tarkennuksia.

RV e ) Ve Vo Ve Ve W e Y e Vi Vi Vi Vi

- i
Kartanon edustalta poistettu kortteli,
siirretty kortteleita kauemmaksi,
tarkennettu P-korttelin rajausta

Ett kvarter har avlagsnats utanfor
herrgdrden, kvarteren har flyttats
langre bort, P-kvartererts granser
preciserats

9N

Avattu kujayhteys, g Lisatty omakotitontteja,
korttelimuutoksia B uusi puistoalue

Grandforbindelse 6ppnad, Egnahemshustomter har
kvartersandringar 8 lagts till, nytt parkomrade

il Katualuetta sdadetty tehdyn
Wi Yleissuunnitelman perusteella

Gatuomradet justerats pa basen av
versiktsplan

Utifran responsen i planutkastskedet har vasentliga
andringar gjorts infor 6vergdngen till planforslaget.
Darutdver har manga tekniska andringar och preci-
seringar gjorts i planen.
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2 hehtaaria kaavaluonnokseen verrattuna pie-
nentamalld luoteista omakotialuetta. Tasta syys-
ta omakotitonttien lukumaara vahenee alueella
noin 27 kappaleella. Tata on yritetty kompen-
soida muuttamalla muualla kaava-alueella mm.
rivitalokortteleita omakotikortteleiksi niissa koh-
dissa missa se on omakotiasumisen viihtyvyyden
kannalta mahdollista. Uusia omakotitontteja on
nain ollen lisatty 17 kappaletta.

Osa rivitalokortteleista on edellisen lisaksi muu-
tettu townhousekortteleiksi, joka on erdanlainen
omakotiasumisen ja rivitaloasumisen valimuoto.
Kartanorakennuksen edustalta on poistettu to-
wnhousekortteli, seka siirretty muut korttelit
hieman kauemmaksi kartanorakennuksesta. Tal-
la tavoin kartanorakennuksesta on avoin puisto-
yhteys asemakaavan keskuspuistoakseliin.
Kartanorakennuksen lahelld ollut paivakotitont-
ti on siirretty uuteen kohtaan kartanon vanhan
pajan viereen. Uudisrakennukset on sijoitettu
samoille paikoille, joissa on aikoinaan sijainnut
kartanon maatalousrakennuksia, jotka sittem-
min on purettu. Talla tavalla sdilyy eradnlainen
historiallinen jatkumo rakennusten sijoittelussa.
Kylavuoren eteldrinteeseen on lisdatty omakoti-
tontteja maanomistajien toiveesta sekda muu-
tama myos kunnan omistamalle maalle, joka
kaavaluonnoksessa oli osa palvelujen korttelialu-
etta. Yhdella niista sijaitsee hylatty huonokuntoi-
nen asuinrakennus, ja talla tavalla on mahdollista
kayttaa tonttia alkuperdisessa kayttotarkoituk-
sessa ja mahdollisesti kunnostaa vanha asuinra-
kennus.

Kartanorakennuksen eteldapuolella olevista kort-
teleista on avattu kulkuyhteys, Nikkilankuja, Nik-
kilan vanhan kyldalueen ja uuden asuinalueen
vdlille. Palautteessa mainittiin, ettd vanha kyla-
alue ja uusi asuinalue koetaan liian irrallisena
toisistaan. Koska kylaalue on arvokas on halut-

tu pitdaa uudisrakentaminen hiukan kauempa-
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hektar mer skog sparats jamfort med planutkas-
tet genom att man minskat det nordvastra egna-
hemsomradet. Det ar anledningen till att antalet
tomter for egnahemshus minskar med cirka 27
stycken. For att kompensera minskningen har
bl.a. radhuskvarter andrats till kvarter for egna-
hemshus pa de stallen dar det ar mojligt med
hansyn till en trivsam boendemiljo. Pa det sattet
har 17 nya tomter fér egnahemshus kunnat lag-
gas till.

Vidare har en del radhuskvarter andrats till town-
house-kvarter, ett slags mellanform mellan att
bo i egnahemshus och i radhus.

Ett townhouse-kvarter framfor Nickby gards hu-
vudbyggnad har strukits, och de andra kvarteren
har flyttats langre bort. Pa det sattet Oppnas en
parkforbindelse fran Nickby gards huvudbygg-
nad till centralparksaxeln i detaljplanen.

Tomten for ett daghem, som i utkastet hade
anvisats ndra Nickby gards huvudbyggnad, har
flyttats till en ny plats bredvid den gamla smed-
jan. De nya byggnaderna har anvisats pa samma
platser dar det tidigare funnits gardsbruksbygg-
nader som sedermera har rivits. P det sattet
bevaras ett slags kontinuum vid placeringen av
byggnaderna.

P& 6nskan fran markdgarna har tomter for eg-
nahemshus lagts till pa sodra sluttningen av By-
berget och nagra tomter dven pa kommunens
mark som i planutkastet var en del av ett kvarter
for service. Pa en av tomterna finns ett Gvergi-
vet bostadshus i daligt skick, och darmed ar det
mojligt att anvanda tomten for det ursprungliga
andamalet och eventuellt istandsatta den gamla
byggnaden.

Fran kvarteren séder om Nickby gards huvud-
byggnad har en forbindelse 6ppnats; Nick-
bygranden.Den gar mellan det gamla byomradet
och det nya bostadsomradet. Enligt responsen

upplevdes det att det gamla byomradet och det



na kyldalueesta, mutta uuden kulkuyhteyden
myo6ta alueet integroituvat paremmin toisiinsa.
Kulkuyhteyden paikalla on vanhastaan ollut kul-
kuyhteys kylasta Nikkilan asemalle, mutta se on
havinnyt maastosta vuosikymmenia sitten. Kul-
kuyhteys on suunniteltu siten, etta se ei ole hou-
kutteleva lapiajolle.

Rakentamisen korkeudesta tuli paljon palautetta
ja joissakin palautteissa vastustettiin kerrostaloja
ylipdataan. Palautteen johdosta kolme pohjoi-
sinta kerrostalokorttelia on muutettu rivitalo-
kortteleiksi. Korttelien rakennusoikeus puolittuu
Edelld mainitusta kerrostalomuutoksesta joh-
tuen kerrostaloalueella on jouduttu tekemadan
muita muutoksia: toinen pysakdintilaitoksista
siirrettiin ja pysakdintiratkaisuihin tehtiin pienia
tarkennuksia.

Saman palautteen perusteella kerrostalojen
korkeus on madallettu maardaamalla ylimman
kerroksen ullakkokerrokseksi. Tama kaytannos-
sa madaltaa kerrostalot noin kerroksen verran
ilman etta rakennusoikeus vahenee yhta paljon.
Tama myos keventda kerrostalojen ilmetta katu-
maisemassa.

Lukkarintien radan alituksen katualue on tar-
kennettu tehdyn yleissuunnitelman perusteella.
Yleissuunnitelmassa ehdotetaan noin 40 metria
pitkaa siltaa Ollbackenin yli, mika mahdollistaa
myo6s katkeamattoman latuyhteyden rakenta-
mista sillan ali.

Kaavan eteldosassa voimassa olevassa asema-
kaavassa on urheiluhallille rakennusala. Osa ny-
kyisesta rakennusalasta jaa katualueen alle ja
rakennusala siirretdan lanteen korttelin sisalla.
Rakennusoikeus pysyy entisellaan.

Kaavaan on lisatty liiketiloja tehdyn selvityksen
suositusten perusteella. Selvitys on kaava-aineis-
ton liitteena.

Kunnan luottamuselimissa tehtyjen alustavien

padtosten perusteella uimahallin todennakoinen
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nya bostadsomradet ar for 16sryckta fran varan-
dra. Eftersom byomradet ar vardefullt har man
velat halla nybyggandet langre bort fran byom-
radet, men i och med den nya férbindelsen inte-
greras de bada omradena battre med varandra.
Pa samma plats har det aven tidigare funnits en
forbindelse fran byn till Nickby station, men den
har forsvunnit i terrangen for flera tiotals ar se-
dan. Forbindelsen har planerats sa att den inte
lockar till genomfart.

Rikligt med respons lamnades in om hojden pa
byggandet och i vissa kommentarer motsatte
man sig hoghus overhuvudtaget. Med anled-
ning av responsen har de tre nordligaste hog-
huskvarteren andrats till radhuskvarter. Byggrat-
ten i dessa kvarter har halverats.

Pa grund av ovan namnda andring i hoghusen
har man blivit tvungen att géra andra foljdand-
ringar: den ena parkeringsanlaggningen har
flyttats och smarre justeringar har gjorts i parke-
ringslésningarna.

Pa basis av samma respons har héjden pa hog-
husen sankts genom en bestammelse om att
den hogsta vaningen ska vara en vindsvaning. |
praktiken medfor detta att hoghusen blir unge-
far en vaning lagre utan att man behdver pruta
pa byggratten i samma man. Det ger ocksa hu-
sen en lattare framtoning i gatulandskapet.
Gatuomradet vid jarnvagsunderfarten vid Klock-
arvagen har preciserats utifran den nya éversikts-
planen. | dversiktsplanen féreslas en ca 40 meter
lang bro 6ver Ollbacken, vilket samtidigt gor det
mojligt att anldgga ett oavbrutet skidspar under
bron.

| den gallande detaljplanen har en byggnadsyta
for en idrottshall anvisats i planomradets sodra
del. En del av den nuvarande byggnadsytan blir
under gatuomradet och darfor flyttas byggnads-
ytan vasterut inom samma kvarter. Byggratten ar

oférandrad.



sijoituspaikka on lahempana Nikkilan keskustaa,
eikd uimahallin sijoittamista radan pohjoispuo-
lelle tutkita enaa.

+  Ollbackenin ja Gretasbackenin purolaaksoille on
lisatty "luo"-merkinta turvaamaan alueen luon-
to- ja maisema-arvoja.

+  Muinaisjadanndsten rajat on tarkennettu tehtyjen
koetutkimusten perusteella.

+ Rakentamiseen liittyvat maaraykset on tasmen-
netty, muun muassa rakennusaloja on lisatty ja
tarkennettu, rakennusoikeudet on tasmennetty,
rakennusten kayttotarkoitukset on tasmennetty
ja liiketiloista on lisatty kaavamaaraykset.

« Viranomaispalautteen perusteella on lisatty
maarays, etta Myllyojan lansipuolen korttelit ei
saa rakentaa ennen kuin uusi kokoojakatu radan
ali on valmis (Lukkarintie). Tama liittyy mm. Ison
Kylatien tasoristeyksen kaytosta poistamiseen ja
tarvittaviin varayhteyksiin.

+ Viherkertoimen kaytosta on lisatty kaavamaa-
rays.

«  Kartanorakennusten suojelumaaraykset on tar-
kennettu museoviranomaisten kanssa kaytyjen
keskustelujen perusteella.

+ Kellarikerrosten rakentaminen on kielletty tie-

kortteleissa

tyissa rakennettavuusselvitysten

suositusten mukaisesti.

Kaiken kaikkiaan kaavaehdotukseen tehtyjen muu-
tosten myota arvioitu asukasmadara alenee noin 400
asukkaalla, kaavaluonnoksen 3 300 asukkaasta kaa-
vaehdotuksen 2 900 asukkaaseen. Kerrosalana va-

hennys on noin 18 000 k-m”.

Kaavaehdotusvaiheessa on myods laadittu raken-
nustapaohje. Kaavaluonnoksen palautekyselyssa
kysyttiin rakentamisen tyylista. Suurinta kannatusta
sai tyylit "perinteinen klassinen" (noin puolet kan-
natuksesta) ja "moderni klassinen" (reilu neljasosa

kannatuksesta). Tyyli "nykyaikainen" sai noin viides-
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«  Utifran rekommendationernaien utredning som
gjorts infor forslagsskedet har affarslokaler lagts
till i planen. Utredningen finns som bilaga till
planmaterialet.

«  Enligt preliminara beslut som fattats i de kom-
munala organen ar det sannolikt att simhallen
kommer att placeras narmare Nickby centrum,
och alternativet med en placering pa norra sidan
av banan kommer inte att undersdkas desto mer.

«  Beteckningen "luo" har lagts till i dalarna langs
Ollbacken och Gretasbacken for att skydda om-
radets natur- och landskapsvarden.

«  Fornlamningarnas granser har sett 6ver med ut-
gangspunkt i provundersdkningarna.

« Bestammelserna om byggandet har preciserats,
bland annat har byggnadsytor lagts till och jus-
terats, byggratter har preciserats, byggnadernas
anvandningsandamal har sett 6ver och planbe-
stammelser har lagts till om affarslokalerna.

« Utifran respons fran myndigheterna har en be-
stammelse lagts till om att kvarteren pa vastra
sidan av Kvarnrannan inte far byggas innan den
nya matargatan (Klockarvdagen) under banan ar
klar. Bestammelsen behovs bl.a. for att plankors-
ningen vid Stora Byvdgen tas ur bruk och behov-
liga reservforbindelser maste ordnas.

«  Enplanbestammelse har ocksa lagts till om gron-
koefficienten.

«  Bestammelserna om skyddet av herrgdrdsbygg-
naderna har preciserats utifran samtal med mu-
seimyndigheterna.

+ |l enlighet med rekommendationerna i byggbar-
hetsutredningarna dr det forbjudet att bygga

kallarvaningar i vissa kvarter.

Inalles minskar det uppskattade antalet nya invana-
re i och med andringarna med cirka 400, fran 3 300
invanare i planutkastet till 2 900 invanare i planfor-
slaget. Uttryckt i kvadratmeter vaningsyta ar minsk-

ningen ca 18 000 vy-m?.



osan kannatusta. Rakennustapaohjeessa on ohjattu
rakentaminen enemman klassiseen suuntaan muun
muassa kattoja, aukotusta ja muita yksityiskohtia oh-
jaamalla. Rakennustapaohjeen varikartat perustuvat
Nikkilasta tehtyyn vdrianalyysiin, joten asemakaa-
va-alueella tulee kayttaa tyypillisia nikkilaldisia vare-

ja.

Kaavaselostukseen on tehty taydennyksia ja uusia
selvityksia on valmistunut: selvitys pysakointiratkai-
suista, selvitys liiketiloista, Natura-tarveharkinta ja ar-
keologisia lisatutkimuksia. Alueen kunnallistekniikan
suunnittelua on viety eteenpadin kaavaehdotuksen
suunnittelun rinnalla.

Kaavaehdotus  kasiteltiin ~ maankayttdjaostossa

20.1.2022 ja 16.3.2022, seka kunnanhallituksessa

11.4.2022. Kunnanhallitus paatti palauttaa kaava val-

misteluun seuraavin perustein:

1. Tavoitteellinen asukasmaara on 2 650.

2. Kerrostalojen maara vahennetaan voimakkaasti
niin etta ehdotuksen 900 asukkaasta tiputaan
600:aan. Eli pientaloissa asuu 2 050 asukasta.

3. Kaavassa pitaa olla muutama kerrostalo, jotta
saadaan liiketiloja ja palveluita alueelle.

4. Muutetaan osa miniomakotitaloista omakotita-
loiksi.

5. Lisataan omakotitalojen maaraa kerrostalojen

tilalle.

Kunnanhallituksen paatoksen perusteella on laadit-
tu uusi kaavaehdotus, jossa on edellisten muutosten
lisaksi huomioitu kunnanhallituksen paatos. Uudes-
sa kaavaehdotuksessa asukasmaara on noin 2 600,
joista noin 500 asuu kerrostaloissa. Liiketilojen maara
on pysynyt samana. Noin yksi kolmasosa minioma-
kotitalotonteista on muutettu omakotitaloiksi ja ker-
rostalokortteleita on muutettu pientalokortteleiksi.
Muutokset ovat tarkemmin:

« Lukkarintien varren kerrostalokorttelit on muu-
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| planforslagsskedet har ocksa byggsattsanvisningar
utarbetats. | en enkat dar man bad om respons pa
planutkastet ingick ocksa fragor om byggnadsstilen.
Mest understod fick stilarna "traditionell klassisk"
(ungefar halften) och "modern klassisk” (en dryg fjar-
dedel av understodet). Ungefar en femtedel rostade
for stilen "modern”. Byggsattsanvisningarnas riktlin-
jer for bl.a. tak, 6ppningar i fasader och andra detal-
jer foljer en mer klassisk stil. Fargkartorna i byggsatts-
anvisningarna baserar pa en farganalys som gjorts i
Nickby. Saledes ska farger som ar typiska for orten

anvandas vid genomférandet av detaljplanen.

Planbeskrivningen har kompletterats och nya utred-
ningar har blivit klara: en utredning om parkerings-
I6sningarna, en utredning om affarslokalerna, en
Natura-behovsprévning och arkeologiska tillaggsut-
redningar. Planeringen av kommunaltekniken i om-
radet har fortskridit parallellt med utarbetandet av

planférslaget.

Planforslaget behandlades i markanvandningssek-

tionen 20.1.2022 och 16.3.2022, samt i kommunsty-

relsen 11.4.2022. Kommunstyrelsen beslot dterremit-
tera planen med féljande d@ndringar:

1. Befolkningsmalet fér omradet ar 2 650 invanare.

2. Antalet hoghus skars ner drastiskt sa att antalet
invanare minskar fran det foreslagna 900 till 600.
Med andra ord blir antalet invénare i smahusen
2 050.

3. Planen borinnehalla nagra hoghus for att tillhan-
dahalla kommersiella lokaler och tjanster i omra-
det.

4. En del av miniegnahemshusen dndras till egna-
hemshus.

5. Antalet egnahemshus 6kas pa stallen dar det nu

planeras hoghus.

Pa basen av kommunstyrelsens beslut har ett plan-



tettu sekoittuneeksi rivitalo- ja kerrostaloalueek-
si, joka kutsutaan keskustakortteleiksi tassa kaa-
vaselostuksessa.

Kerrostalojen vahenemisen myota keskustakort-
telien pysakointia on jarjestetty uudelleen. Py-
sakointilaitoksille ei ole enaa tarvetta eika siten
mydskaan keskitetylle pysakointijarjestelmalle.
Pysakointi tapahtuu edelleen kadunvarsipysa-
kointind, seka osittain tonteilla. Kadunvarsipy-
sakdintipaikkojen LPA-alueet on osoitettu tie-
tyn korttelin kayttoon. Naiden muutosten takia
liitteend ollut keskitetyn pysakdintijarjestelman
selvitykselle ei ole kayttoa ja se on poistettu lii-
teaineistosta.

Riihimden pohjoispuolen kerrostalokorttelit on
muutettu pientalokortteleiksi. Katu on muutet-
tu pihakaduksi ja talla alueella katuverkkoon on
tehty pienia muutoksia. Pientalokortteleita on
myos lisatty townhousekortteleiden ja rivitalo-
kortteleiden paikalle muutamassa kohdassa.
Pientalot ovat uusi rakennustyyppi kaavassa.
Julkisen rakennuksen paikka (Y-tontti) on siirret-
ty alueen lansiosasta alueen eteldosaan ja raken-
nusoikeus on pienennetty noin 10 000 k-m? Jul-
kisen rakennuksen uudelta paikalta on poistettu
miniomakotitaloja ja rakennuksen vanhalle pai-
kalle on lisatty omakotitalotontteja ja rivitaloja.
Alueen luoteisosassa korttelialuetta on pienen-
netty vajaa 2 ha ja metsaaluetta vastaavasti kas-
vatettu. Alueelta poistuu 15 omakotitonttia, mut-
ta niita on lisatty 13 kappaletta entisen Y-tontin
kohdalle. Omakotitonttien (AO-korttelit) koko-
naismadra asemakaavassa vahenee kuitenkin
hiukan koska miniomakotitonttien maarda on
vahennetty. Kokonaisuudessaan omakotimaisen
asumisen maara kasvaa kaava-alueella kun mu-
kaan lasketaan kytketyt omakotitalot (AP-kortte-
lit).

Aseman lahelld oleva kerrostalokortteli on muu-

tettu townhousekortteleiksi.
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forslag utarbetats dar, utover de tidigare andring-

arna, kommunstyrelsens beslut beaktats. | det nya

planférslaget ar invanarantalet cirka 2 600, varav cir-

ka 500 invanare bor i hdghus. Mangden affarslokaler

ar oférandrad. Cirka en tredjedel av miniegnahems-

hustomterna har dndrats till egnahemshustomter

och hoghuskvarter har andrats till smahuskvarter.

Férandringarna narmare:

Kvarteren for flervaningshus langs Klockarvagen
har dndrats till ett blandat omrade med bade
flervaningshus och radhus. Omradet kallas cen-
trumkvarteren i denna planbeskrivning.

Pa grund av att antalet vaningshus minskats har
parkeringen i centrumkvarteren omorganiserats.
Det finns inte langre behov foér parkeringsan-
ldaggningar och darmed finns det inte behov av
ett centraliserat parkeringssystem. Parkeringen
sker fortfarande som gatuparkering och delvis
pa tomterna. Gatuparkeringens LPA-omraden
har anvisats for specifika kvarter. Pa grund av
dessa forandringar finns det inte langre behov av
utredningen 6ver ett centraliserat parkeringssys-
tem och den har tagits bort som bilaga till plan-
beskrivningen.

Norr om Ribacken har vaningshuskvarteren
andrats till smahuskvarter. Gatan har andrats till
gardsgata och sma justeringar har gjorts i gatu-
natverket i detta omrade. Smahus har ocksa lagts
till i stallet for townhouse och radhus pa nagra
platser. Smahusen ar en ny byggnadstyp i de-
taljplanen

Platsen for den offentliga byggnaden (Y-tomten)
har flyttats fran planens vastra del till den sédra
delen och byggratten har minskats med 10 000
m’ vy. P4 den offentliga byggnadens nya plats
har miniegnahemshus avlagsnats och i stdllet
har egnahemshustomter och radhus lagts till pa
den gamla platsen.

| omradets sydostra del har kvartersomradet

minskats med knappa 2 ha och ytan skog dar-



Kaavaselostukseen on tehty taydennyksia ja uusi sel-
vitys on valmistunut: Nikkilan kartanon kulttuuriym-

paristosevlitys.
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med utokats. 15 egnahemstomter har avlagsnats
fran omradet, men 13 egnahemstomter har lagts
till pa den fore detta Y-tomten. Totalt sett mins-
kar antalet egnahemshustomter (AO-kvarter) pa
hela planomradet, eftersom antalet miniegna-
hemshustomter minskats. Helhetsmassigt okar
anda andelen boende av egnahemstyp da de
kopplade egnahemshusen (AP-kvarter) raknas

med.

« Vaningshuskvarteret nara stationen har andrats

till townhousekvarter.

Planbeskrivningen har kompletterats och en ny ut-
redning har blivit klar: kulturmiljoutredning &ver
Nickby gard.



I Asuinkortteleita poistettu ja
i virkistysmetsaa laajennettu, kohdan

EH D korttelirakenne muuttunut

Bostadskvarter har avldagsnats
och rekreationsskogen utvidgats,
platsens kvartersstruktur har dndrats =

P

Julkinen rakennus siirretty, tilalle
asumista

Offentliga bygganden flyttad,
bostadsbyggnader i dess stélle

Kerrostaloja vahennetty, pysakaointi-
laitokset poistettu

Vaningshusens antal har minskats,
parkeringanlaggningarna har
avlagsnats

townhousekortteleiksi

Vaningshusvarter har andrats till §
; X townhousekvarter
Rivitalot muutettu VR - Y g ;
pientaloiksi '

b Radhus andrats till sma-

Julkinen rakennus siirretty A &’ | Kerrostalokorttelit muutettu pien-
tahan, miniomakotitaloja poistettu jY. [ talokortteleiksi, katumuutoksia
Offentliga byggnaden flyttad hit, 8 A5 Vaningshuskvarteren andrade till

miniegnahemshus avlagsnats ' _ smahuskvarter, gatuandringar
. N i :-}

QBT BNC AN HARSS --CEN}RUH /4 FEW

N o RV RGN N\ e s a2 KESKUSTA vl S A T S
Kunnanhallituksen 11.4.2022 paatoksen perusteella De andringar som gjorts i planforslaget pa basen
tehdyt olennaiset muutokset kaavaehdotuksessa. av kommunstyrelsens beslut 11.4.2022. Darutéver
Naiden lisaksi on tehty teknisia muutoksia ja tarken- har tekniska andringar och preciseringar gjorts i
nuksia. planen.

VeV W Y Vs Van V

87



Asemakaavan kuvaus

5

5.1 Kaavan rakenne

Alueen runko muodostuu nykyisista maasto-olosuh-
teista: vesien virtaamisreiteista ja alueen kukkulois-
ta. Vesien virtaamisreittien ympadrille muodostetaan
puistojen ja virkistysmetsien vyohykkeita, jotka hal-
kovat alueen. My6s metsaisista kukkuloista muodos-
tuu virkistysalueita. Omana maastokokonaisuutena
toimii Ollbackenin laaja purolaakso, jota on tarkoitus
pitad avoimena niittymaisemana jatkossakin. Ollbac-
kenin purolaakson olemassaolo huonoine maape-
rdolosuhteineen ja hankaline maastonmuotoineen
toisaalta estavat rakentamisen aivan aseman lahei-
syyteen, mika olisi muuten yhdyskuntarakenteen
kannalta jarkevaa. Alueen lansirajana toimii metsai-
sempi Gretasbackenin purolaakso seka koko Nikkilan
laajana ulkoilualueena Pohjanmetsa kaava-alueen

pohjoispuolella.
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Redogorelse for detaljplanen

5.1 Planens struktur

Terrangférhdllandena - vattenflodena och kullarna
- utgor omradets ryggrad. Kring flédesrutterna anvi-
sas zoner av parker och rekreationsskogar som klyver
omradet. De skogskladda kullarna blir ocksa rekrea-
tionsomraden. Den breda dalen 1dngs Ollbacken &r
ett sarskilt element i terrangen. Avsikten dr att bevara
den som ett 6ppet dngslandskap dven i fortsattning-
en. A andra sidan forhindrar backdalen och de déliga
jordmansforhallandena och svdra terrangformerna
byggande strax intill stationen, vilket annars hade
varit lampligt med tanke pa samhallsstrukturen. |
vaster gransar planomradet till dalen langs Gretas-
backen, som har ett tatare tradbestand jamfort med
Ollbdcken, och i norr till Norrskogen, som fungerar

som ett vidstrackt friluftsomrade for hela Nickby.



Nikkilan kartanorakennusten aluetta suunnitellaan
palveluja varten ja kartanon rakennukset osoitetaan
suojeltaviksi asemakaavalla. Kartanon aluetta on
jatkossakin tarkoitus pitaa puistomaisena ja sille on
annettu ympariston sdilyttamista ohjaava kaavamer-

kinta.

Kaava-alueen etela- ja keskiosaan (Keskustakorttelit)
on suunniteltu alue korttelipihojen ymparille, jossa
on seka kerrostaloja eteldaan vievan paakadun var-
rella, ettd rivitaloja. Kerrostalojen kerroskorkeudet
ovat 3-4 kerrosta + ullakkokerros ja niiden lomassa
on kaksikerroksisia rakennuksia. Talle alueelle tulee
myds aukio, jonka rakennuksiin sijoitetaan paivittais-
tavarakauppa ja muutama muu liiketila. Aukio toimii

alueen keskipisteena padkatujen risteyksessa.

Taman alueen lisaksi kaksikerroksisten rivitalo-, pien-
kerrostalo- ja kytkettyjen omakotitalojen alueita on
suunnittelu alueen pohjoiseen vievan paakadun var-
relle ja kartanorakennuksen eteldpuolelle. Talojen
sijoittelulla muodostetaan selkeitda katumaisemia ja
toisaalta rauhallisia sisdpihoja. Kaava-alueen keski-
osassa on myos kytkettyjen pientalojen kortteleita.
Naissa on enimmakseen paritaloja, jotka on kytketty
yhteen autokatoksella. Ne voidaan toteuttaa yhtio-

muotoisina.

Omakotitaloalueita on kaksi kokonaisuutta. Suun-
nitteluperiaatteena on luoda tiivis, mutta viihtyisa
pientalovaltainen asuinalue, samaan tapaan kuin
Suomen vanhoissa puukaupungeissa. Tama saavu-
tetaan sijoittamalla rakennukset kiinni katuun, jol-
loin suhteellisen pienillekin tonteille muodostuu iso
vapaa piha-alue. Pihoja reunustaa piharakennukset,
joihin voidaan sijoittaa asukkaiden mieltymysten
mukaan erilaisia tiloja, esim. etaty6-, harrastustiloja
tai vaikka sivuasunto. Piharakennuksiin voi olla mah-
dollista sijoittaa my6s alueella toimivien kotiyritysten

tiloja, esimerkkind kampaamo tai tilitoimisto. Nain
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Omradet med byggnader vid Nickby gard planeras
for service och byggnaderna anvisas i detaljplanen
som skyddade byggnader. Gardens omrade ska fort-
sdtta som en parklik omgivning och detaljplanen har

en bestimmelse som styr bevarandet av miljon.

| sodra och mellersta delen av planomradet (Cen-
trumkvarteren) finns ett omrade som planerats
kring kvartersgardar med bade flervaningshus langs
huvudgatan sdderut och radhus. Hoéjden pa flerva-
ningshusen ar 3-4 vaningar + vindsvaning. Intill fler-
vaningshusen finns ocksa tvavaningsbyggnader. Har
planeras vidare ett torg. Till byggnaderna intill torget
forlaggs en dagligvarubutik och nagra andra affarslo-
kaler. Torget fungerar som en mittpunkt i korsningen

av huvudgator.

Utover detta omrade har omraden for radhus, laghus
och kopplade egnahemshus, samtliga i tva vaning-
ar, planerats langs huvudgatan som leder mot norr
samt soder om Nickby gards huvudbyggnad. Vid
placeringen av husen bildas tydliga gatulandskap
och lugna innergardar. | mitten av planomradet finns
ocksa kvarter for kopplade smahus. Dessa bestar till
storsta delen av parhus som sammankopplas med

ett biltak. De kan forverkligas i bolagsform.

Det finns tva omraden fér egnahemshus. Planerings-
principen ar att skapa ett tatt men trivsamt smahus-
betonat bostadsomrade som paminner om gamla
finlandska trastader. Det uppnas genom att man
placerar byggnaderna strax intill gatan, varvid ett
stort gardsomrade uppkommer dven pa sma tomter.
Gardsplanerna kantas av gardsbyggnader som kan
rymma lokaler fér olika andamal efter invanarnas be-
hov, t.ex utrymmen for distansarbete, hobbyer eller
en sidobostad. | gardsbyggnaderna kan det ocksa
vara mojligt att placera lokaler for hemmaforetag
som driver verksamhet i omradet, t.ex. for en frisersa-

long eller bokféringsbyra. Pa sa vis bildas en byggratt
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tonteille syntyy noin 200 k-m? rakennusoikeus, joka
on joustavasti toimiva monenlaisissa perheasumisen

muodoissa.

Alueelle suunnitellaan lisaksi miniomakotitaloaluei-
ta. Nailla alueilla voidaan rakentaa noin kaksion ko-

koinen erillistalo omalla pienella tontilla.

5.1.1 Mitoitus

Suunnittelualueen laajuus on noin 89 hehtaaria.
Suunnittelualueen rakennusoikeus on noin 148 000
k-m?, josta noin 8 000 k-m” on varattu yleisille ra-
kennuksille. Alueella on vain vahan olemassa olevaa
rakennuskantaa. Aluetehokkuus on e = 0,17 kun
huomioidaan asemakaavaan kuuluvat laajat virkis-

tysalueet.

Kerrostalojen, rivitalojen ja muiden kytkettyjen
asuinrakennusten korttelialueiden osuus rakennus-
oikeudesta on noin 87 000 k-m? ja maapinta-alas-
ta noin 11,5 ha. Kerrostalojen osuus tdsta on noin
26 000 k-m?. Omakotitalokortteleiden osuus raken-
nusoikeudesta on noin 38 000 k-m? ja maapinta-alas-
ta noin 10,8 ha. Pientalokortteleiden osuus on noin

10 000 k-m? ja maapinta-alasta noin 2,1 ha.

Erilaisia puisto- ja muita viheralueita on noin 44,3 ha,
eli noin 50 % kaava-alueen pinta-alasta. Lisaksi kar-
tanorakennusten 2,6 ha alue on kaytanndssa puis-

tomainen luonteeltaan.

Kaava-alueelle on arvioitu toteutuvan asuntoja noin
2 600 asukkaalle. Alueelle toteutetaan myos liiketilo-
ja, vahintaan 2 500 k-m?, jotka sijoittuvat etenkin to-
rin ja Lukkarintien varrelle. Ymparistoa hairitsematon
yksityinen yritystoiminta sallitaan myds muualla kuin

liiketiloiksi osoitetuissa paikoissa.
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pa ca 200 vy-m’ pd tomterna som flexibelt kan utt-

nyttjas for olika typer av familjeboende.

| omradet planeras dessutom omraden for sma egna-
hemshus (minihus). | dessa omraden ar det tillatet att
pa den egna lilla tomten uppfora ett fristaende hus
som till storleken motsvarar en héghustvaa.

5.1.1 Dimensionering

Planeringsomradet omfattar ca 89 hektar. Byggratten
uppgar till ca 148 000 vy-m?, varav ca 8 000 vy-m? har
reserverats for allmdanna byggnader. Det finns bara
ett fatal byggnader i omradet fran féorut. Omradesef-

fektiviteten ar e _=0,17 ndrman beaktar de vidstrack-

ta rekreationsomradena som ingar i detaljplanen.

Kvarteren for flervaningshus, radhus och andra
kopplade bostadshus anvisas ca 87 000 vy-m? av den
totala byggratten och ca 11,5 ha av den totala area-
len. Vaningshusens andel ar ca 26 000 vy-m?. Kvar-
teren fér egnahemshus anvisas ca 38 000 vy-m? av
den totala byggratten och ca 10,8 ha av den totala
arealen. Smahuskvarterens andel &r ca 10 000 vy-m?

och arealen ca 2,1 ha.

Parker och andra gronomraden utgor ca 44,3 ha, dvs.
ca 50 % av planomradets areal. Dessutom har det 2,6
ha stora omradet med byggnader i anslutning till

Nickby gard i praktiken karaktaren av park.

Man uppskattar att planomradet far bostader for ca
2 600 nya invanare. | omradet byggs ocksa affarslo-
kaler, minst 2 500 vy-m? och de placeras framst kring
torget och Klockarvédgen. Privat foretagsverksamhet
som inte stor miljon tillats ocksa annanstans an pa de

stallen dar affarslokaler har anvisats.



Havainnekuva koko kaava-alueesta idasta lanteen.
Nikkilan keskusta vasemmalla.

5.1.2 Palvelut

Alue tukeutuu ensisijaisesti Nikkilan keskustan tar-
joamiin nykyisiin palveluihin, jotka sijaitsevat Iahim-
milldan noin 700 metrin paassa alueen eteldosan uu-
sista rakennuksista. Nikkilan keskustassa sijaitsevat
mm. koulut, paivittdistavarakaupat ja terveyskeskus.
Kaava-alueelle suunnitellaan myos paikallisia palve-
luita, kuten pieni paivittaistavarakauppa ja muita lii-
ketiloja, joissa voi toimia aluetta palvelevia yrityksia.
Kaavassa on maaratty, etta osassa liiketiloista on ol-
tava rakenteellinen valmius mahdollista ravintola- ja

kahvilakayttoa varten.

Nikkilan kartanorakennusten aluetta suunnitellaan

palveluja varten, mutta konkreettisia suunnitelmia
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Illustration av hela planomradet fran dster mot
vaster. Nickby centrum till vanster.

5.1.2 Service

Omradet stoder sig i forsta hand pa den befintliga ser-
vicen i Nickby centrum, vilken som narmast finns pa
ettavstand av ca 700 meter fran de nya byggnaderna
i den sodra delen av planomradet. | centrum av Nick-
by finns bl.a. skolor, dagligvarubutiker och en halso-
central. | planomradet planeras dven lokal service,
sasom en liten dagligvarubutik och andra affarsloka-
ler som kan anvandas av foretag som tillhandahaller
service i omradet. | planen har en betammelse lagts
till att en del av affarslokalerna strukturellt ska vara

anpassade for eventuellt restaurang- och kafébruk.

Omradet av byggnader vid Nickby gard planeras for

service men for ndrvarande finns inga konkreta pla-



siitd, minkalaisia palveluita kulttuurihistoriallisesti ar-
vokkaissa rakennuksissa voisi toimia ei talla hetkella

ole.

Alue suunnitellaan vahvasti Nikkilan tulevaan ju-
na-asemaan tukeutuen, jonne on Iahimmista uusista
rakennuksista vain 200 metrin matka. Alueen maas-
to-olosuhteet estavat asuinrakennusten sijoittamista
lahemmaksi asemaa. Kaava-alueen paakadut suun-
nitellaan bussililkennetta varten. Nikkilasta on nyky-
tilanteessa hyvat bussililkkenneyhteydet mm. Helsin-

kiin, Keravalle ja etela-Sipooseen.

5.2 Ympadriston laatua kos-
kevien tavoitteiden toteutu-
minen

Kaavatyo vastaa osaltaan kunnan vdestdkasvutavoit-
teeseen lisdamalla asuinrakentamismahdollisuuksia
Sipoon yleiskaavassa 2025 osoitetulla taajamatoi-

mintojen alueella.

Nikkilan kehityskuvan visioiden mukaisesti alueesta
on suunniteltu kaveltava ihmisten kokoinen puutar-
hakaupunki. Vaihteleva ja tiivis katukuva, seka aluet-
ta halkovat viherakselit tekevat alueen kavely-ympa-
ristosta miellyttavan. Alueelle on suunniteltu erilaisia
kaupunkiymparistotiloja ja tilasarjoja, jotka tekevat
alueen osista omaleimaiset ja kokonaisuudesta vaih-
televan. Alueelle on laadittu rakennustapaohjeet,
jotka tukevat alueen rakentamista laadukkaaksi ja

viihtyisaksi asuinalueeksi.

Alueen tarkeista ominaisuuksista vaalitaan ulkoilu-
mahdollisuudet ja vanhan kartanon kulttuurihisto-
riallinen ymparisto. Pohjanmetsan ulkoilualue on tar-
ked koko Nikkildlle ja yhteydet Nikkilan keskustasta
Pohjanmetsaan sailyvat tulevaisuudessakin. Pohjan-

metsan ulkoilualue on uuden asuinalueen vahvuus,
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ner pa hurdana tjanster som ska kunna tillhandahal-

las i de kulturhistoriskt vardefulla byggnaderna.

Omradet planeras sa att det stoder sig starkt pa den
framtida tagstationen i Nickby, till vilken det bara ar
200 meter fran de narmaste nya byggnaderna. Ter-
rangforhallandena gor att bostadshus inte kan pla-
ceras narmare stationen. Huvudgatorna planeras for
busstrafik. Nickby har i dag bra bussforbindelser bl.a.

till Helsingfors, Kervo och sddra Sibbo.

5.2 Uppnaendet av malen
for miljons kvalitet

Planarbetet bidrar till att uppfylla kommunens mal
for befolkningstillvaxten i och med de nya maojlighe-
terna att bygga bostader i omraden som har anvisats

for tatortsfunktioner i Generalplan for Sibbo 2025.

Enligt visionerna i utvecklingsbilden for Nickby pla-
neras omradet som en promenadstad med manskli-
ga matt. Den omvéaxlande och tata gatubilden samt
de korsande gronaxlarna gor omradet till en behag-
lig milj6 for fotgdangare. | omradet planeras stadsrum
och rumsserier som ger de olika delomradena en sar-
pragel och skapar en variationsrik helhet. For omra-
det har byggsattsanvisningar utarbetats for att stoda
genomforandet av ett forstklassigt och trivsamt bo-

stadsomrade.

Bland omradets viktigaste egenskaper varnar man
om friluftsmojligheterna och den kulturhistoriska
miljon vid gamla Nickby gard. Norrskogen ér ett vik-
tigt friluftsomrade for hela Nickby och forbindelser-
na fran centrum till Norrskogen kommer att bevaras.
Friluftsomradet och det 6ppna landskapet kring Oll-

backen i soder ar styrkor for det nya bostadsomradet.



kuten myds Ollbackenin purolaakson avoin maisema
alueen eteldosassa. Alueen puistosuunnittelussa on
huomioitu nama ominaisuudet ja uusien ulkoilureit-

tien ansiosta ne tulevat helposti saavutettaviksi.

Joukkoliikenneyhteydet ovat hyvat tulevan juna-ase-
man ja Nikkilan bussiterminaalin ansiosta. Tulevan
juna-aseman sijainti on huomioitu vahvasti alueen
suunnittelussa. Kavely- ja pyordily-yhteydet keskus-
taan ovat sujuvat suunniteltujen uusien yhteyksien
myota. Toteutussuunnittelussa huomioidaan nykyai-

kaiset kavelyn ja pyordilyn laatustandardit.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten kortte-
lialue (AL-5)

Alueen padkatujen keskeiseen risteykseen on suun-
niteltu toriaukio ja sen ympérille viisikerroksinen
(nelja + ullakkokerros) korttelialue asuin-, liike- ja
toimistorakennuksille. Korttelissa on tarkoitus olla lii-
ketiloja rakennusten alakerrassa ja ylimmissa kerrok-
sissa asuntoja ja/tai toimistotiloja. Yksi liiketiloista on
tarkoitettu pienelle paivittaistavarakaupalle. Torille
on mahdollista sijoittaa liiketilojen terasseja ja mui-
ta ulkotiloja. Autojen pysdkointi osoitetaan kaavan
LPA-alueilta.

Asuinkerrostalojen, rivitalojen ja muiden
kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue
(AKR)

Keskustakortteleihin kaava-alueen eteld- ja keski-
osaan on suunniteltu alue korttelipihojen ympdrille,
jossa on seka kerrostaloja eteldan vievan padkadun
varrella, etta rivitaloja. Kerrostalojen kerroskorkeus
on pdaasiassa nelja (kolme + ullakkokerros), mutta

muutama viisikerroksinen osa on mahdollista toteut-
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| parkplaneringen har dessa faktorer tagits i beaktan-

de och nya friluftsstrak gor namnda omraden lattill-

gangliga.

Kollektivtrafikférbindelserna ar bra tack vare den nya
tagstationen och bussterminalen i Nickby. Den nya
tagstationens ldge har statt i fokus i planeringen. |
och med de planerade nya forbindelserna kan man
promenera och cykla smidigt till centrum. | genom-
forandeplanen beaktas moderna kvalitetsstandarder

for gang och cykling.

5.3 Omradesreserveringar

5.3.1 Kvartersomraden

Kvartersomrade for bostads-, affars- och
kontorsbyggnader (AL-5)

| den centrala korsningen mellan huvudgatorna pla-
neras ett torg som omges av ett kvartersomrade for
bostads-, affars- och kontorsbyggnader i fem vaning-
ar (fyra + vindsvaning). Byggnaderna har affdrsloka-
ler i ldgsta vaningen och bostader och/eller kontor
i vdningarna ovanfor. En affarslokal &r avsedd for en
liten dagligvarubutik. Terrasser och andra uterum i
anslutning till affarslokaler far placeras pa torget. Bil-

parkering anvisas pd LPA-omraden i planen.

Kvartersomrade for flervaningshus, radhus
och andra kopplade bostadshus (AKR)

| centrumkvarteren i sodra och mellersta delen av
planomradet finns ett omrdde som planerats kring
kvartersgardar med bade flervaningshus langs hu-
vudgatan sdderut och radhus. Vaningstalet &r i hu-
vudsak fyra (tre + vindsvaning), men nagon del av
en byggnad kan byggas i en femte vaning. | en del
hoghus har affarslokaler anvisats. | kvarteren anvisas

ocksa byggnader av radhustyp i tva vaningar bade
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Alueen suunnittelussa on ldhdetty siitd, etta alue
tukeutuu vahvasti tulevaan juna-asemaan, joka
sijaitsee havainnekuvan alalaidassa. Asemaa ei

ole havainnekuvassa visualisoitu, eika kuulu kaa-
va-alueeseen. Oikeassa ylakulmassa nakyy Pohjan-
niityn hyvaksytty asemakaava.

taa. Muutamaan kerrostaloon on osoitettu liiketilaa.
Kortteleihin on myds suunniteltu kaksikerroksisia
rivitalotyylisia rakennuksia kerrostalojen valiin seka
sivukatujen varrelle. Autojen pysakointi osoitetaan
kaavan LPA-alueilta, seka kortteleiden sisdosissa vi-

herkattoisilla pysakointikatoksilla (a-2).

Rivitalotyyppisia kortteleita on osoitettu useita
alueen eri osiin, etenkin padkatujen varsille ja nii-
den lahikortteleihin. Kerroskorkeus on kaksi tai kaksi
+ ullakko. Rakennukset voivat olla pienkerrostaloja,

rivitaloja tai kytkettyja asuinrakennuksia, tai ndiden
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Vid planeringen av omrddet har man utgatt fran
att det ska stoda sig starkt pa den framtida tdgsta-
tionen, som kommer att finnas i nedre kanten av
illustrationen. Stationen har inte ritats in i illustra-
tionen och hor inte till planomradet. Uppe i hdgra
hornet syns Norrangens godkanda detaljplan.

mellan héghusen och mot sidogatorna. Bilparkering
anvisas pa LPA-omraden i planen, samt som parke-
ringsplatser som tacks med grontak (a -2) inne i kvar-

teren.

Ett flertal kvarter for bostader av radhustyp har an-
visats i olika delar av omradet, sarskilt langs huvud-
gatorna och i kvarteren nara dem. Vaningstalet ar
tva eller tva + vindsvaning. Byggnaderna kan vara
laghus, radhus eller kopplade bostadshus, eller en
kombination av dessa. Huvudprincipen har varit att

placera byggnaderna strax intill gatan. Det innebar



yhdistelmia. Paaperiaatteena on ollut sijoittaa ra-
kennukset melkein kiinni katuun, joka mahdollistaa
toisaalta uloskdynnin asunnoista suoraan jalkakdy-
tavalle pienen istutuskaistaleen yli ja toisaalta jattaa
enemman tilaa sisdapihan puolella rauhallisille pi-
ha-alueille, joissa lilkenne ja ohikulkijat eivat hairit-
se. Autojen pysakdinti jarjestetdan paasaantoisesti
kortteleiden sisdosissa viherkattoisilla pysakointi-
katoksilla (a-2). Viisi AKR-korttelia on osoitettu niin
sanotuille kaupunkipientaloille (townhouse), jossa
yhteenkytketyt asuinrakennukset sijaitsevat hallin-

nollisesti omilla tonteilla.

Autopaikkojen korttelialue (LPA)

AL- ja joidenkin AKR-kortteleiden autojen pysakdinti
osoitetaan LPA-alueilta. LPA-alueet toteutetaan niin
sanottuina pysakointikatuina, joka tarkoittaa, etta
tavallisen kadun varrelle rakennetaan pysakointi-
paikkoja, jotka on osoitettu tietyn korttelin kayttoon.
Tama tehostaa tilankdyttoa kun ajorata toimii samal-
la pysakoityjen autojen peruutustilana ja vahentaa
parkkikenttien tarvetta talojen pihoilla. Pysakdintika-

tuja on osoitettu vain vahaliikenteisille kaduille.

Townhousekortteleiden keskelle on myo6s osoitettu
LPA-alueita, jotka toimivat etenkin tonttien autotal-

lien peruutustilana ja padsyna tonttien takapihoille.

Asuinpientalojen korttelialue (AP-6)

Kaava-alueen keskiosassa on kytkettyjen pientalo-
jen kortteleita. Ndissa kortteleissa on enimmakseen
paritaloja, jotka on kytketty yhteen autokatoksella.
Ne voidaan toteuttaa yhtiomuotoisina. Kortteleissa
on myds sunniteltu piharakennuksille rakennusalat

tonttien takaosiin.

Erillispientalojen korttelialue (AO, AO-10)

Omakotitaloista koostuvia korttelikokonaisuuksia

on muodostettu kaksi kaava-alueelle. Liséksi oma-
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dels att man stiger ut fran bostaderna over en smal
planterad remsa direkt pa trottoaren, dels att det blir
mer utrymme kvar pa den lugna innergarden dar
man varken stors av trafik eller forbipasserande. Bil-
parkering ordnas i de inre delarna av kvarteret som
parkeringsplatser som tacks med grontak (a -2). Fem
AKR-kvarter har anvisats for sa kallade stadssmahus
(townhouse) dar kopplade bostadshus betraffande

besittningen ar beldgna pa egna tomter.

Kvartersomrade for bilplatser (LPA)

Parkeringen av bilarna i AL- och vissa av AKR-kvarte-
ren anvisas i LPA-omraden. LPA-omrddena forverk-
ligas som sa kallade parkeringsgator, vilket betyder
att parkeringsplatser som anvisas for ett visst kvar-
ter byggs langs med en vanlig gata. Detta effektive-
rar utrymmesanvdndningen dad kérbanan samtidigt
fungerar som utrymme att backa parkerade bilar och
minskar pa behovet av parkeringsfalt pd tomternas
gardar. Parkeringsgator anvisas endast till gator med
lite trafik.

| mitten av townhousekvarteren har ocksa LPA-om-
rdden anvisats. De fungerar framst som utrymme att
backa fordon ur tomternas garage, samt som tilltra-

de till tomternas bakgardar.

Kvartersomrade for smahus (AP-6)

| mitten av planomradet finns kvarter for kopplade
smahus. Dessa kvarter bestar till storsta delen av
parhus som sammankopplas med ett biltak. De kan
forverkligas i bolagsform. | kvarteren finns ocksd
byggnadsytor for gardsbyggnader i bakre delen av

tomterna.

Kvartersomrade for fristaende smahus (AOQ,
AO-10)

| planomradet har tva kvartershelheter for egna-

hemshus anvisats. Dartill har tomter for egnahems-
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Visualisointi keskustakortteleista.

kotitalotontteja on sijoitettu AKR-kortteleiden lo-
maan. Naista kortteleista on suunniteltu tavallista
tiiviimmat juna-aseman laheisyyden takia. Talla ta-
voin saavutetaan asemanseudun asukasmadrata-
voite samalla kuin mahdollistetaan asuminen myos
erillispientaloissa aseman laheisyydessa. Jotta tama
on mahdollista, suunnittelun esikuvana on toiminut
Suomen vanhat puukaupunagit, jossa tiivis omako-
tiasuminen keskustojen ldaheisyydessa muodostaa
viehattavia ymparistoja. Padrakennukset rakenne-
taan kiinni katuun ja talojen sisaankaynti on pihan
puolella tai rakennuksen sivulla. Tallin ei hukata ti-
laa etupihaan vaan takapihasta tulee reilunkokoinen
tontin koosta huolimatta. Takapihan rauhallisuuden
ja yksityisyyden parantamiseksi on tarkoitus toteut-
taa piharakennuksia kiinni naapurin tonttiin — kuten
vanhoissa puukaupungeissa — jotka rajaavat ja suo-

jaavat pihan. Tontilla voi olla seka erillinen sivuraken-
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Visualisering av centrumkvarteren.

hus placerats bredvid AKR-kvarteren. Pa grund av
narheten till tagstationen har dessa kvarter planerats
tatare an vanligt. Pa det sattet uppnas malet om an-
talet invanare i stationsnejden samtidigt som man
gor det mojligt att bo dven i fristaende smahus néra
stationen. For att detta ska vara mojligt har man vid
planeringen som forebild haft gamla trastader i Fin-
land, dar tatt egnahemsboende i narheten av cen-
trum skapar charmfulla miljéer. Huvudbyggnaderna
byggs strax intill gatan och ingangen till husen ar
fran gdrdsplanen eller pd byggnadens sida. P& det
sattet slosas ingen plats pa forgarden utan bakgar-
den blir rejalt tilltagen oavsett storleken pa tomten.
For att gora miljon lugnare pa bakgarden och for att
de boende ska kunna varna om sitt privatliv ar det
tankt att gardsbyggnader ska kunna byggas strax in-
till grannens tomt — som i gamla trastader — och pa

det sattet avgransa och skydda gardsplanen. Pa en
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nus, etta piharakennus, joka useimmiten toiminee
autotallina. Sivurakennuksessa voi olla asukkaiden
haluamia lisatiloja, kuten nikkariverstas, musiikki-
huone, kesdkeittio, pihasauna tai muu harraste- tai
asuintila. Sivurakennukseen on mahdollista sijoittaa
myds kotiyrityksen tilat erillddn asuinrakennuksesta,

esimerkkina kampaamo tai tilitoimisto.

My®&s niin sanotuille minitaloille on osoitettu erillis-
pientalojen korttelialueita Riihimaen lansi- ja etela-
puolelle. Minitalo on omalle tontille rakennettu noin
kaksion kokoinen talo. Alue muistuttaa hieman siir-
tolapuutarhaa mutta on tarkoitettu ympadrivuotiseen

asumiseen.

Olemassa olevat omakotitalot kaava-alueella on
osoitettu erillispientalojen kortteleiksi. Ndita tontte-

ja on yhteensa nelja kappaletta kaava-alueella. Kol-

tomt kan det finnas bade en fristaende sidobyggnad
och en gardsbyggnad. Den senare ndmnda torde i de
flesta fall fungera som garage. Sidobyggnaden kan
ha extra utrymmen som de boende behdver, sdsom
snickarbod, musikrum, sommarkok, gardsbastu eller
andra hobby- eller bostadsrum. | gardsbyggnaden
ar det ocksa majligt att placera ett hemmaforetags
lokaler separat fran bostadshuset, t.ex. for en friser-

salong eller bokforingsbyra.

For sa kallade minihus har ocksa anvisats kvarters-
omraden pa vastra och sodra sidan av Ribacken. Ett
minihus motsvarar till storleken ungefar en lagen-
hetstvaa. Omradet paminner litet om en kolonitrad-

gard men ar avsett for aretruntboende.

De befintliga egnahemshusen i planomradet har an-

visats som kvartersomraden for fristdende smahus.

Visualisointi Pohjanpuistikon rivitaloalueesta.
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Visualisering av radhusomradet vid Norrskvaren.




Vuoden 1938 ilmakuvassa (vasen kuva) nakyy
kartanon pihapiiri. Osa rakennuksista on sittemmin
purettu. Uudet rakennusalat on sijoitettu purettu-
jen rakennusten paikoille (oikea kuva).

mella tontilla sijaitsee paikallisesti arvokkaiksi luoki-
teltuja rakennuksia, joille on annettu asemakaavalla
suojelumerkinta (sr-2). Suojelukohteet on kuvattu
kappaleessa 3.1.3. Omistajien toiveesta osa tonteis-
ta on jaettu useampaan tonttiin ja samalla on lisat-
ty ndiden viereen kunnan omistamalle maalle kaksi
vastaavanlaista tonttia Kylavuoren juurella. Kunnan
toisella tontilla sijaitsee huonokuntoinen asuinra-

kennus.

Palvelurakennusten korttelialue (P), jolla
ymparisto sailytetaan (/s)

Nikkilan kartanorakennusten aluetta suunnitellaan
palveluja varten, mutta konkreettisia suunnitelmia
siitd, minkalaisia palveluita kulttuurihistoriallisesti ar-
vokkaissa rakennuksissa voisi toimia ei talla hetkella
ole. Nykyinen asuinrakennus osoitetaan asumiseen
(as). Kartanon rakennukset osoitetaan suojeltaviksi
asemakaavalla. Kartanon paarakennus, sivurakennus
ja aitta suojellaan rakennustaiteellisesti arvokkaina
rakennuksina (sr-3). Paja ja makasiinirakennus suo-
jellaan kylakuvan kannalta arvokkaina rakennuksina

(sr-2). Kartanon aluetta on jatkossakin tarkoitus pitaa
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Flygbild fran 1938 av herrgardens gardstun (vanst-
ra bilden). En del av byggnaderna har sedermera
rivits. De nya byggnadsytorna har placerats pa de
rivna byggnadernas stdlle (hogra bilden).

Det finns fyra tomter av det hér slaget i planomradet.
Pa tre av dem finns byggnader som klassificerats som
lokalt vardefulla och som fatt en skyddsbeteckning
(sr-2) i detaljplanen. Skyddsobjekten har beskrivits i
kapitel 3.1.3. P4 basen av dgarnas onskemal har en
del av tomterna delats och samtidigt har tva liknan-
de tomter lagts till pa kommunens mark vid foten av
Byberget. Pa kommunens andra tomt finns en bo-

stadsbyggnad i daligt skick.

Kvartersomrade for servicebyggnader (P)
dar miljon bevaras (/s)

Omradet med byggnader vid Nickby gard planeras
for service men for narvarande finns inga konkreta
planer pd hurdana tjanster som ska kunna tillhan-
dahallas i de kulturhistoriskt vardefulla byggnader-
na. Den befintliga bostadsbyggnaden anvisas for
boende (as). Byggnaderna vid garden anvisas som
skyddade byggnader i detaljplanen. Herrgardens
huvudbyggnad, sidobyggnad och bod skyddas som
arkitektoniskt vardefulla byggnader (sr-3). Smedjan
och magasinsbyggnaden skyddas som ar vardefulla

med tanke pa bybilden (sr-2). Gardens omrade ska
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puistomaisena ja sille on annettu ympariston sailyt-

tamista ohjaava kaavamerkinta (/s).

Kartanon alueelle on myds suunniteltu uudisraken-
nuksia. Uudisrakennukset on sijoitettu samoille pai-
koille, joissa on aikoinaan sijainnut kartanon maata-
lousrakennuksia, jotka sittemmin on purettu. Talla
tavalla sdilyy eraanlainen historiallinen jatkumo ra-
kennusten sijoittelussa. Yhdessa uudessa rakennuk-

sessa voisi toimia paivakoti.

Yleisten rakennusten korttelialue (Y), urhei-
lutoimintaa palvelevien rakennusten kort-
telialue (YU)

Alueen eteldsoaan on varattu alue yleisten rakennus-
ten korttelialuetta varten (Y). Alueelle suunnitellaan

koulua, jossa voi olla my6s muita julkisia toimintoja,

fortsatta som en parklik omgivning och detaljplanen
har en bestammelse som styr bevarandet av miljon
(/s).

Ocksad nybyggnation har anvisats pa herrgdrdsom-
radet. De nya byggnaderna har anvisats pa samma
platser dér det tidigare funnits gardsbruksbyggna-
der som sedermera har rivits. Pa det sattet bevaras
ett slags kontinuum vid placeringen av byggnader-
na. | en av de ny a byggnaderna kunde ett daghem

fungera.

Kvartersomrade for allmanna byggnader
(Y), kvartersomrade for idrottsbyggnader
(YU)

| sodra delen av omradet har ett omrade reserverats

for allmanna byggnader (Y). Har planeras en skola

Visualisointi itdisesta omakotitaloalueesta.
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Visualisering av egnahemsomradet i &ster.




Visualisointi minitaloalueesta.

kuten paivakoti. Koulun rakentaminen ei ole lahivuo-
sina kuitenkaan ajankohtaista, vaan se on pidemman
tahtdimen varaus. Alueelle osoitettu pysakdintialue

palvelee my0s viereista virkistysaluetta.

Kaava-alueen eteldkarjessa uusi katuyhteys, Lukka-
rintie, halkaisee nykyiset opetustoimintaa palvele-
vien rakennusten korttelialueen ja urheilutoimintaa
palvelevien rakennusten korttelialueen (YO ja YU).
YO-korttelissa vahenee tasta syysta yksi rivi pysa-
kointia. YU-korttelissa osa nykyisesta rakennusalasta
jaa katualueen alle ja rakennusala siirretaan lanteen
korttelin sisalla. Rakennusoikeus pysyy entisellaan.
Pysakointialue osoitetaan Lukkarintien toisella puo-

lella.
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Visualisering av minihusomradet.

dar aven andra offentliga funktioner kan drivas, sa-
som ett daghem. Inom de narmaste dren ar det inte
aktuellt att bygga en skola, utan det ar frdgan om en
reservering pa langre sikt. Parkeringsomradet i kvar-
teret betjanar ocksa det intilliggande rekreationsom-

radet.

| planomradets sodra spets kommer en ny gatufor-
bindelse, Klockarvdgen, att ga igenom det nuvaran-
de kvartersomrddet for undervisningsbyggnader
och kvartersomradet for idrottsbyggnader (YO och
YU). 1 YO-kvarteret minskar parkeringsomradet med
en rad. | YU-kvarteret blir en del av den nuvarande
byggnadsytan under gatuomradet och darfor flyttas
byggnadsytan vasterut inom samma kvarter. Bygg-
ratten ar oférandrad. Ett parkeringsomrdde anvisas

pa andra sidan Klockarvagen.



Kartanon piha-alue jaa puistomaiseksi. Vasemmalla
oleva metsdinen kukkula peittda nakymat kartanol-
ta uusien rivitalojen suuntaan. Uusi rakennuskanta
kartanon edustalla on suunniteltu pienimittakaa-
vaiseksi.

5.3.2 Muut alueet

Lahivirkistysalue (VL) ja puisto (VP)

Kaava-alueesta on osoitettu laajoja alueita puistoiksi
ja lahivirkistysalueiksi. Kdytanndssa jokaisesta talos-
ta on korkeintaan yhden korttelin matka lahimmalle
virkistysalueelle ja moni talo rajautuu suoraan virkis-

tysalueeseen.

Tarkea ulkoilureitti kulkee Nikkilan keskustan ja Poh-
janmetsdan ulkoilualueen valilla nykyisen rautatien
alittavan ulkoilureittitunnelin kautta. Talvisin tama
reitti toimii jatkossakin hiihtolatuyhteytend Lukkarin

koulusta Pohjanmetsaan. Asemakaavassa reitti oh-
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Gardsomradet vid Nickby gard ar parklik daven
framover. Den skogskladda kullen till vanster déljer
vyerna fran garden i riktning mot de nya radhusen.
Det nya byggnadsbestandet framfor garden har
planerats smaskaligt.

5.3.2 Ovriga omraden

Omrade for narrekreation (VL) och park (VP)

Vidstrackta omraden i planen har anvisats som par-
ker och omraden for narrekreation. | praktiken ligger
varje hus hoégst ett kvarter fran narmaste rekreations-

omrade och manga hus gransar direkt till ett sadant.

En viktig friluftsled gar mellan Nickby centrum och
friluftsomradet i Norrskogen, via den nuvarande
tunneln under jarnvdgen. Vintertid kommer denna
forbindelse att ha ett skidspar fran Lukkarin koulu
till Norrskogen ocksa i fortsattningen. | detaljplanen

anvisas norra delen av forbindelsen till en ny plats



jataan pohjoisosastaan uudelle paikalle Gretasbac-
kenin purolaakson vierustaa. Reitin eteldosa jaa en-
nalleen. Talta virkistysalueelta osoitetaan myds alue

palstaviljelya varten (rp).

Gretasbdckenin purolaakson lansipuolelle rakenne-
taan uusi latupohja, joka on hiihtokauden ulkopuo-
lella kavelykaytdssa. Yhdessa nykyisen purolaakson
itdpuolen ladun kanssa tama yhteys muodostaa
kahden kilometrin lenkin helpossa maastossa, joka
korvaa nykyisen poistuvan kahden kilometrin lenkin.
Martinkylan puolella maisema on pitkalti samanlai-
nen laaja avoin viljelymaisema kuin nykyisen 2 km:n

lenkin alueella.

Alueen eteldaosassa laaja virkistysalue on osoitettu Ol-
Ibackenin niittymaiseen purolaaksoon, jossa tavoit-
teena on pitdd maisema niittymaisena jatkossakin.
Purolaakson ylareunaa pitkin osoitetaan uusi ulkoilu-
reitti. Lukkarintien yleissuunnitelmassa ehdotetaan
noin 40 metrid pitkaa siltaa Ollbackenin yli, mika
mahdollistaa myds katkeamattoman latuyhteyden
rakentamista sillan ali. Tarkoitus on, etta purolaakson
pohjalle rakennetaan latu, joka alittaa Lukkarintien
sillan ja toimii yhdyslatuna keskustan ja virkistysalu-
een vdlilla. Ladun alkupaa jaa kaava-alueen ulkopuo-
lelle, mutta se voisi sijaita Nikkilan asemalla tai Van-

han Kylatien laheisyydessa.

Itse Pohjanmetsan ydinalueet eivat sisally kaa-
va-alueeseen, mutta sen kaava-alueeseen reunus-
tavat alueet on osoitettu lahivirkistysalueeksi. Osa
Pohjanmetsan nykyisista ulkoilureiteista jaa kortteli-
alueiden alle ja niiden uudelleenreititys on suunnitel-
tu asemakaavassa. Uusissa reiteissa on huolehdittu
siitd, etta ne muodostavat lenkkeja. Frisbeegolfra-
dalla muutama kori joudutaan siirtdmaan, mutta fris-
beegolfrata jaa jatkossakin Pohjanmetsdaan. Radan
uudistaminen suunnitellaan tarkemmin ennen kuin

asuinrakentaminen alkaa.
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langs Gretasbacken. Sodra delen av forbindelsen ar
oférandrad. | rekreationsomradet anvisas ocksa ett

omrade for odlingslotter (rp).

Vaster om dalen langs Gretasbacken anlaggs en ny
grund for ett skidspar som kan anvandas som pro-
menadslinga utanfor skidsasongen. Tillsammans
med det befintliga skidsparet oster om backdalen
bildar den har férbindelsen en tva kilometer lang
runda i latt terrdng, som ersatter den nuvarande tva-
kilometersrundan. Pa Martensbysidan ar landskapet
i hog utstrackning samma 6ppna odlingslandskap

som vid den nuvarande tvakilometersrundan.

| omradets sodra del har ett vidstrackt rekreations-
omrade anvisats till den dngsliknande dalen langs
Ollbacken. Har ar malet att bevara dangslandskapet.
Langs dalens 6vre kant anvisas en ny friluftsled. |
oversiktsplanen for Klockarvagen foreslas en ca 40
meter lang bro over Ollbadcken, vilket samtidigt gor
det mojligt att anlagga ett oavbrutet skidspar under
bron. Avsikten ar att bygga ett skidspar langst nere i
backdalen och under Klockarvagsbron, som funge-
rar som en forbindelse mellan centrum och rekrea-
tionsomradet. Skidsparet kommer att ha sin boérjan
utanfor planomradet. Det kan eventuellt starta vid

Nickby station eller i ndrheten av Gamla Byvagen.

Sjalva karnan av Norrskogen ingar inte i planomra-
det men de omraden som kantar planomradet har
anvisats som omraden for narrekreation. En del av de
befintliga friluftslederna finns inom de nya kvarters-
omradena och detaljplanen foreslar hur de ska dras
om. Vid planeringen av de nya lederna har man sett
till att de bildar slingor. Pa frisbeegolfbanan blir man
tvungen att flytta nagra korgar men i évrigt ar banan
i Norrskogen oférandrad. Ombyggnaden av banan
ska planeras mer ingaende innan bostadsbyggandet

inleds.



Koillisessa nykyinen Pohjanniitynmetsan lahivirkis-
tysalue osoitetaan tahan tarkoitukseen jatkossakin.
Sen ja Pohjanmetséan valiin on suunniteltu viherkay-

tava ulkoilureitteineen.

Varsinaiseksi alueen omaksi lahivirkistysalueeksi on
osoitettu Riihimaki, joka jaa korttelirakenteen sisalle.
Riihimaesta muodostuu talla tavalla lahikortteleiden
oma metsdinen virkistysalue, jossa on huomioitu
myos ulkoilureittiyhteydet muista virkistysalueista.

Alueella sijaitsee muinaisjaanndsalue (sm).

Alueen keskelle peltoalueelle rakennetaan alueen
aktiivinen keskuspuistoakseli, Myllyojanpuisto. Puis-
to sijaitsee melko lailla koko asuinalueen keskella ja
puistoon suunnitellaan lahiliilkuntapaikkaa liikunta-
kentdan muodossa ja leikkipuistoa. Puistossa huleve-

sirakenne toimii my0&s visuaalisena elementtina.

Pohjanpuistikko on Pohjanmetsantien keskella oleva
kapea puistoalue, jonka keskella on hulevesirakenne.
Hulevesien ohjaamisen lisdksi puiston tarkoituksena
on olla kaupunkikuvallinen elementti ja yksi alueel-
le luonnetta tuovista tilasarjoista. Puistikkoon tulee

myos kavelyreitit.

Myllyojan eteldosa Myllyojanpuiston eteldpuolella,
jossa puro jyrkkenee ja syvenee metsaldampareen
ympardimana, jatetdan luonnontilaan. Talla paikalla

on ilmeisesti aikoinaan sijainnut jalkamylly.

Alueen itdosaan vanhan Nikkilan kylan viereen suun-
nitellaan puisto, jonka elementtind ovat hedelma-

puut ja perhosniitty.

Pieni puistoalue on suunniteltu Verdjapelto-nimiselle
kaduille. Se toimii maisemallisena elementtina kort-
telialueiden keskella. Verdjapellon puistoalueelle on
mahdollista sijoittaa viereisen liiketilan terassi, jos sii-

hen on tulossa esimerkiksi ravintola.
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| nordost anvisas det befintliga omradet for narre-
kreation i Norrangsskogen for samma andamal som
hittills. Mellan det och Norrskogen planeras en gron-

korridor med friluftsleder.

Som egentligt omrade for narrekreation anvisas Ri-
backen, som faller inom kvartersstrukturen. Pa det
har sattet blir Ribacken ett eget skogligt rekreations-
omrade for narkvarteren, dar man dven har beaktat
forbindelserna fran andra rekreationsomraden. | om-

radet finns ett fornlamningsomrade (sm).

P& akeromradet i mitten byggs en centralparksaxel
for aktivt bruk, Kvarnranneparken. Parken ligger na-
gorlunda mitt i bostadsomradet och den planeras
som en narmotionsplats bestaende av en idrottsplan
och en lekpark. Dagvattenkonstruktionen utgor ett

visuellt element i parken.

Norrskvaren ar en smal parkremsa vid halva vagen
av Norrskogsvagen. Mitt pa skvdren anvisas en dag-
vattenkonstruktion. Férutom att leda bort dagvatten
syftar parken till att utgodra ett element i stadsbilden
och en av de rumsserier som bidrar till omradets ka-

raktar. Till skvdren anvisas ocksa promenadvagar.

Sodra delen av Kvarnrdannan séder om Kvarnranne-
parken, dar backen blir brantare och rinner djupare
in i en skogsplatt, bevaras i naturligt tillstand. Har har

det antagligen funnits en skvaltkvarn en gangi tiden.

| omradets 6stra del, intill Nickby by, planeras en park

som ska besta av frukttrad och en fjarilsang.

Ett litet parkomrade har planerats intill gatan Grind-
aker. Den utgor landskapselement mitt bland kvar-
tersomradena. | parkomradet vid Grindaker ar det
moijligt att placera en terrass for den intilliggande af-
farslokalen, t.ex. om man borjar driva en restaurang

i lokalen.



Alueen keskuspuistoakselista suunnitellaan alueen Centralparksaxeln planeras som en aktiv karna. |
aktiivinen ydin. Taustalla Nikkilan keskusta. bakgrunden Nickby centrum.
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Luonnonsuojelualue (SL)

Kylavuori osoitetaan luontoselvityksen ehdotuksen
mukaisesti luonnonsuojelualueeksi. Alueella on syy-
ta ohjata kulkeminen poluille ja ndin valttaa alueen
kulumista. Alustavasti mdelle suunnitellaan kunto-
portaat ja nykyisen polun vahvistamista, jotta kulke-

minen ohjataan vahvemmin tietyille reiteille.

Rautatiealue (LR)

Valtion omistama rata-alue on osoitettu asemakaa-
vassa rautatiealueeksi. Sen halki on osoitettu nykyi-
nen ulkoilureittitunneli (a) ja suunniteltu Lukkarinti-

en jatkeen radan alitus (e).

Yleinen pysakdintialue (LP)

Korttelin 4011 lansipuolelle, Pohjanmetsantien
eteldapuolelle on osoitettu asemakaavassa alue vir-
kistysalueen yleistd pysakointia varten (LP). Alueelle

mahtuu noin 18 autoa.

Katualueet

Kaava-alueelle osoitetaan laaja uusi katuverkosto.
Alueen katuverkosto koostuu pdaasiallisesti neljasta

eri katutyypista.

Alueelliset kokoojakadut ohjaavat alueen sisaista lii-
kennetta ja kytkevat alueen muihin alueisiin: etelaan
keskustaan, itdadn Pornaistentien suuntaan ja poh-
joiseen Paippistentien suuntaan. Lanteen on myos
osoitettu kokoojakatuyhteys yleiskaavan mukaisesti,
mutta se jadnee pitkaksi aikaa pelkaksi varauksek-
si, jota ei tulla toteuttamaan tdman asemakaavan
toteuttamisen yhteydessa. Kokoojakatujen poikki-
leikkaus on paasaantoisesti 21 metria, joka sisaltaa
bussiliikenteelle sopivat ajoradat, seka jalkakaytavat
ja yksisuuntaiset pyoratiet kadun molemmin puolin.
Lisaksi on tilaa istutuksille ja kadunvarsipysakoinnil-

le, seka bussipysakeille.
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Naturskyddsomrade (SL)

Byberget anvisas som ett naturskyddsomrade i en-
lighet med rekommendationen i naturinventering-
en. Det ar anledning att hanvisa besokare till stigarna
for att undvika slitage. Den preliminara planen ar att
bygga konditionstrappor och férbattra den nuvaran-
de stigen for att de som ror sig i omradet ska halla sig

till vissa strak.

Jarnvagsomrade (LR)

Det statsagda banomradet har i detaljplanen anvi-
sats som ett jarnvagsomrade. Genom omradet an-
visas den befintliga tunneln for friluftsleden (a) och
den planerade forlangningen av Klockarvagen un-

der banan (e).

Omrade for allman parkering (LP)

P& vastra sidan av kvarter 4011, séder om Norr-
skogsvdgen, anvisar detaljplanen ett omrade for
allman parkering (LP) for rekreationsomradet. |

omradet finns det plats for cirka 18 bilar.

Gatuomraden

| planomradet anvisas ett stort nytt gatunat. Det be-

star i huvudsak av fyra olika gatutyper.

Omradets matargator styr den interna trafiken och
kopplar omradet till centrum i sdder, till omradena i
oster i riktning mot Borgnasvagen och till omradena
i norr i riktning mot Paipisvagen. | vast anvisas ock-
sa en matargata i enlighet med generalplanen, men
den torde fortsatta som en reservering en lang tid
framat och kommer inte att byggas i samband med
genomforandet av den har detaljplanen. Matargator-
nas tvarsektion ar i huvudsak 21 meter, i vilken ingar
korbanor for busstrafiken samt trottoarer och enkel-
riktade cykelbanor pa bdagge sidorna av gatan. Dartill
finns plats for planteringar och parkering langs gatan

samt busshallplatser.
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Ote radanalituksen yleissuunnitelmasta, Lukkarinti- Utdrag ur oversiktsplanen for banunderfarten, for-
en jatke (Sweco 2021). langning av Klockarvagen (Sweco 2021).
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Pysakointikadut palvelevat samalla katuyhteyksina
ja asuinkortteleiden autopysakdintia. Padasiassa on
suunniteltu tehokasta kampapysakdintia, seka jalka-
kaytavat katujen molemmin puolin. Poikkileikkaus

on noin 23 metria levea.

Tonttikadut ovat noin 9 metria leveitd, josta ajoradan
leveys on noin 5 metria. Niiden lisdksi suunnitellaan
noin 8 metria leveita pihakatuja, joilla voi olla my6s
istutusalueita ja muutama katupysakointipaikka

esim. vieraspysakointia varten.

Kaava-alueelle on tarkoitus toteuttaa uusi katuyhteys
eteldstd Lukkarintien jatkeena. Tama yhteys palvelee
uuden asuinalueen lisaksi myds Pornaistentien vara-
yhteytend, mikali Sipoonjoki tulvii Pornaistentielle.
Kun varayhteys on toteutettu, nykyinen radan taso-
risteys Isolla Kylatiella voidaan sulkea. Lukkarintien
jatke alittaa rautatien ja ylittaa Ollbacken-puron ra-
dan pohjoispuolella. Lukkarintien yleissuunnitelmas-
sa ehdotetaan noin 40 metria pitkda siltaa Ollbdc-
kenin yli, mikd mahdollistaa myos katkeamattoman

latuyhteyden rakentamista sillan ali.

Muinaisjaannokset

Kaava-alueen muinaisjddanndsalueet on merkitty
kaavakartalle tarkkuusinventoinnissa (2020) ja koe-
tutkimuksessa (2021) tarkennettujen rajausten pe-
rusteella. Yhden kohteen kohdalle (sdilytyskuoppa)
on merkitty rakentamista. Siten kohteet tulee tut-
kia ennen rakentamiseen ryhtymista ja poistaa ndin
suojeluluettelosta tutkimusten jalkeen. Tutkimusten
kustannukset tulevat muinaismuistolain 15 § mukai-

sesti rakennushankkeen toteuttajan rahoitettaviksi.

Hulevedet

Kaava-alueelle suunnitellaan alueellisia hulevesien
viivytysratkaisuja (hule-1) ja tonteilla maarataan

kayttdamdan lapadisevia pintoja. Kaava-alueen hule-
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Parkeringsgatorna tjanar pa samma gang som ga-
tuférbindelser och som bilparkeringsomraden for
bostadskvarteren. Det handlar framst om effektiv s.k.
kamparkering med trottoarer langs bada sidorna av

gatan. Tvarsektionen &r ca 23 meter pa bredden.

Tomtgatorna ar ca 9 meter breda, varav korbanan
utgor ca 5 meter. Utdver dem planeras ca 8 meter
breda gardsgator som ocksa kan ha planterade om-

raden och nagra parkeringsplatser, t.ex. gastplatser.

Det ar tankt att en ny gatuforbindelse ska byggas
till planomradet soderifran som en foérlangning av
Klockarvagen. Forbindelsen tjanar forutom det nya
bostadsomradet ocksa som en reservforbindelse for
Borgnasvdagen om Sibbo a skulle svamma 6ver. Nar
reservforbindelsen ar klar kan den befintliga plan-
korsningen 6ver banan vid Stora Byvdagen stangas.
Forlangningen av Klockarvdagen gar under jarnva-
gen och over Ollbacken pa norra sidan av banan. |
oversiktsplanen for Klockarvagen foreslas en ca 40
meter lang bro 6ver Ollbadcken, vilket samtidigt gor
det mojligt att anlagga ett oavbrutet skidspar under

bron.

Formminnen

Fornldamningsomradena i planomradet har tagits
upp pa plankartan utifrdn de granser som justerades
vid specialinventeringen (2020) och provundersok-
ningen (2021). Byggande har anvisats pa ett fornlam-
ningsomrade (férvaringsgrop). Darfor ska objekten
undersokas innan byggandet inleds och darefter
strykas fran skyddsforteckningen. Enligt 15 § i lagen
om fornminnen ska den som genomfdr byggnads-
projektet st for finansieringen av undersékningar-

na.

Dagvatten

For planomradet planeras omradesvisa fordréjnings-
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Alustava hulevesien hallintasuunnitelma (Destia,
luonnos 2022).

vesiratkaisut ovat yhteydessa alueen koillispuolella
sijaitsevan Pohjanniityn asemakaavan ratkaisuihin.
Kaava-alueet sijaitsevat samalla valuma-alueelle, ja
hulevedet ohjataan osittain samaan ojaan (Myllyo-
jaan). Hulevesien viivytysrakenteita on suunnittelu
Myllyojan varrelle seka Nikkilan kartanon keskuksen
asemakaavassa, ettd Pohjanniityn asemakaavassa.
Tiiviin korttelirakenteen takia hulevesien viivytys-
ratkaisuissa painotetaan alueellisia ratkaisuja. Nikki-
lan kartanon asemakaava-alueen kunnallistekninen
yleissuunnittelu on kdynnissa ja tyon yhteydessa on
laadittu alustava hulevesien hallintasuunnitelma,
jossa on hahmoteltu alustavat alueellisten hulevesi-
rakenteiden paikat (oheinen kuva). Korttelikohtaiset
hulevesireitit selvidavat, kun hulevesien ohjaus on tar-

kemmin suunniteltu.
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Selite

Pintavesien virtausreitti

- Hulevesien hallintarakenne

D Kaava-alue

1| Osavaluma-alue

l:l Osavaluma-alue 1
l:l Osavaluma-alue 2
l:l Osavaluma-alue 3
’—‘ Osavaluma-alue 4

Ett preliminart utkast till plan for dagvattenbehand-
ling (Destia, utkast 2022).

I6sningar for dagvatten (hule-1) och det ges bestam-
melser om att ytor som slapper igenom vatten ska
anvandas pa tomterna. Dagvattenldsningarna i plan-
omradet har koppling till Idsningarna i Norrangens
detaljplan nordost om planomradet. Planomradena
ar beldagna i samma avrinningsomrade och dagvatt-
net leds stallvis bort till samma dike (Kvarnrannan).
Fordrojningskonstruktioner har planerats langs
Kvarnrannan bade i detaljplanen for Nickby gards
centrum och i Norrangens detaljplan. Pa grund av
den tata kvartersstrukturen framhavs omrddesvisa
I6sningar for fordréjningen av dagvatten. Oversikts-
planeringen av kommunaltekniken i Nickby gards
detaljplaneomrade ar pa gang och i det arbetet har
man tagit fram en preliminar plan fér styrandet av
dagvatten ddr man planerat preliminara platser for

dagvattenkonstruktioner (intilliggande bild). De



Pohjavesi ja saastunut maapera

Osa alueesta kuuluu 1-luokan pohjavesialueeseen
(vedenhankintaa varten tarked) ja siitd on annettu
kaavassa erillinen maarays (pv-6), joka kieltda pohja-

veden vaarantamisen.

Kaava-alueella pieni osa Pohjanmetsan lahivirkistys-
alueesta (VL) on entisen Svardfeltin ampumaradan
vaikutusaluetta ja maaperaltaan saastunutta (alem-
man ohjearvon ylitys). Alue on osoitettu kaavassa
merkinnalla "saa", joka on puhdistettava tai kunnos-
tettava. Alueelle ei ole kaavassa osoitettu asumista
vaan se on osoitettu lahivirkistysalueeksi, jolla kulkee
ulkoilureitti. Kaavan toteutuksen yhteydessa ei ole

tarkoitus kaivaa alueella.

5.4 Kaavan vaikutukset

Asemakaavan ja asemakaavamuutoksen yhdyskun-
tataloudelliset, sosiaaliset ja kulttuuriset vaikutukset
kohdistuvat suunnittelualueen valittomaan ympa-
ristéon, ja toisaalta myos Nikkilan keskusta-alueelle.
Alueen uudisrakentaminen ja sen vaikutukset ovat
alueelle kokonaisuudessaan positiivisia. Alueen ra-
kentuminen tukee Nikkilan keskuksen elinvoimai-

suutta ja kasvua.

Taajamarakenteen tiivistaminen ja eheyttaminen
olemassaolevaa infrastruktuuriverkostoa hyddyn-
tden tukee valtakunnallisten alueidenkayton tavoit-
teiden toteutumista, seka ylempitasoisten kaavojen

toteutumista.
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kvartersspecifika dagvattenrutterna klarnar alltefter-
som planeringen av dagvattenhanteringen fortskri-

der.

Grundvatten och férorenad jordman

En del omradet hor till ett grundvattenomrade av
klass 1 (viktigt for vattenforsorjningen). | planen ges
en sarskild bestdammelse (pv-6) som férbjuder dven-

tyrande av grundvattnets kvalitet.

En liten del av omradet for narrekreation (VL) i Norr-
skogen faller inom Svardfelts f.d. skjutbanas omrade,
dar marken ar férorenad (6verskridning av lagre rikt-
vdrdet). | planen har omradet anvisats med beteck-
ningen "saa", som avser ett omrade som ska saneras
eller istdndsattas. Inget boende har anvisats i omra-
det utan det dr ett omrade for narrekreation med en
friluftsled. Inga gravarbeten planeras pa omradet da

planen forverkligas.

5.4 Planens konsekvenser

Detaljplanens och detaljplanedndringens samhallse-
konomiska, sociala och kulturella konsekvenser
beror planeringsomrddets omedelbara omgivning
men ocksa centrum av Nickby. Nybyggnaden och
dess konsekvenser for omradet ar till helheten po-
sitiva. Att omradet byggs upp stdder livskraften och

tillvaxten i Nickby centrum.

Att fortata tatortsstrukturen och géra den mer sam-
manhdngande med hjalp av befintlig infrastruktur
stoder uppfyllandet av de riksomfattande malen for
omradesanvandningen och verkstdllandet av pla-

nerna pa hogre niva.
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Uuden asuinalueen sijainti suhteessa Nikkilan taa-
jamarakenteeseen ja suunniteltuun juna-asemaan.
Melkein koko alue sijaitsee alle 1 km asemasta.

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ym-
paristoon

Vaeston rakenne ja kehitys kaava-alueella

Kaava lisaa kunnan asuintonttitarjontaa palveluiden
laheisyydessa ja joukkoliikenteen vaikutuspiirissa, ja
vastaa osaltaan kunnan asuntotuotantotavoitteisiin.

Kaavaratkaisu mahdollistaa monipuolisen asunto-
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Det nya bostadsomrddets lage i férhallande till tat-
ortsstrukturen i Nickby och den planerade tdgsta-

tionen. Nastan hela omradet ligger pa mindre an 1
km fran stationen.

5.4.1 Konsekvenser for den byggda

miljon

Befolkningens struktur och utveckling i
planomradet

| och med planen utékas kommunens utbud av bo-
stadstomter i narheten av servicen och inom kollek-

tivtrafikens influensomrade, vilket ar forenligt med



rakentamisen noin 2 600 asukkaalle. Erityyppisten
asuntojen rakentumisen myotd my0Os asujaimisto

muodostuu vaestorakenteeltaan monipuoliseksi.

Asemakaavatyolla vaikutetaan osaltaan Nikkilan
kehityskuvan toteuttamiseen, jonka tavoitteena on
10 000 asukasta Nikkilassa. Asukasmaaratavoite liit-
tyy vahvasti henkildjunaliikenteen avaamiseen Kera-
va-Nikkila-rataosuudella. Asemakaavan uusi asuin-
rakentaminen sijoittuu lahes kokonaan alle 1 km
tulevasta juna-asemasta ja suurin asukastiheys on

pyritty suunnittelemaan aseman laheisyyteen.

Yhdyskuntarakenne

Kaavalla on merkittédva vaikutus yhdyskuntaraken-
teeseen, koska kyseessa on padosin rakentamaton
alue. Rakentamisen myo6ta taajamakuva tulee muut-
tumaan keskeisesti asuin-, palvelu- ja liilkerakentami-
sen korvatessa nykyiset peltoalueet. Ollbackenin ja
Gretasbackenin varret jadvat kuitenkin rakentamisen
ulkopuolelle avoimeksi ja niittymadiseksi virkistys-
alueeksi. My6s Kylavuoren ymparistd ja Pohjanmet-
san ulkoilualueen ydinosat jaavat metsaisiksi, kuten
myds muutama muu pienempi alue uuden asuina-

lueen sisalla.

Suunniteltu rakentaminen tdydentda ja eheyttda
Nikkilan pohjoista taajamarakennetta, uuden ra-
kentamisen sijoittuen olevan yhdyskuntarakenteen
sisdssa olevalle rakentamattomalle ja liikenteellisesti
erinomaisesti saavutettavissa olevalle alueelle, joka

on kunnallisteknisen verkoston laheisyydessa.

Kaavassa osoitettu asuinrakentaminen seka toimin-
noiltaan monipuoliset viheralueet monipuolistavat
alueen maankayttod. Kaavaratkaisun mahdollistama
toiminnallisesti sekoittunut ja monipuolinen, osin
Nikkilan keskustaan tukeutuva aluerakenne, vahen-

tda tarvetta lilkkkumiseen, kun paivittaispalvelut 16y-
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kommunens mal for bostadsproduktionen. Plane-
ringslésningen gor det mojligt att bygga mangsidiga
bostader for ca 2 600 invanare. Nar olika typer av bo-
stader uppfors far daven befolkningen en mangsidig

struktur.

Detaljplanearbetet paverkar ocksa verkstallandet av
utvecklingsbilden for Nickby, dar siktet ar installt pa
10 000 invanare. Mdlet om antalet invdnare hor ndra
samman med forutsattningarna for att inleda per-
sontagstrafik pa banavsnittet Kervo—Nickby. De nya
bostadernai detaljplanen ligger nastan alla pa ett av-
stand av mindre an 1 km fran den nya tagstationen
och boendetatheten ar som storst just i narheten av

stationen.

Samhallsstruktur

Planen har betydande konsekvenser for samhalls-
strukturen eftersom den i huvudsak handlar om ett
obebyggt omrade. Byggandet kommer att forandra
tatortsbilden allteftersom bostads-, service- och af-
farsbyggnaderna tar 6ver de nuvarande dkeromra-
dena. Omradena langs Ollbacken och Gretasbacken
bevaras dock som obebyggda, 6ppna och angslik-
nande rekreationsomraden. Omradet kring Byber-
get, kdrnan i Norrskogens friluftsomrade liksom ndg-
ra mindre omrdden inom det nya bostadsomradet

ska bevaras som skogar.

Det planerade byggandet kompletterar och sam-
manbinder tatortsstrukturen i norra Nickby eftersom
all nybyggnad forlaggs till ett obebyggt och med kol-
lektivtrafik lattillgangligt omrade inom den befintli-
ga samhallsstrukturen och i ndrheten av kommunal-
teknik.

Det bostadsbyggande som anvisas i planen och de
mangfunktionella gronomradena diversifierar mar-

kanvandningen. Dessa funktioner och den &vriga
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Kerrostalot tulisi toteuttaa silla tavalla, ettd jokainen
lamelli on erindkdinen kuin viereinen. Kerrostalojen
valissa on matalmpia rakennusosia.

tyvat kodin lahelta.

Taajamakuva

Kaavan mahdollistama uudisrakentaminen on sovi-
tettu maisemarakenteeseen ja alueen ymparistooloi-
hin siten, etta uusi rakenne muodostaa omaleimai-

sen ja laadukkaan asuinalueen.

Palvelut

Asumisen lisdadminen Nikkildn taajamassa lisaa kau-
pallisten palveluiden kannattavuutta, ja toisaalta
seka kunnallisten etta kaupallisten palveluiden sai-
lyminen lisda puolestaan alueen houkuttelevuutta
ja arvoa asuinalueena. Kaava tukee osaltaan kunnan
tavoitetta saada henkildjunaliikenne kayntiin ratava-

lilla Kerava—-Nikkila.

Kaavan mahdollistama vaestomaara lisaa paivakoti-
ja koulupalveluiden kysyntaa alueella. Tata kysyntaa

varten alueelle on osoitettu aluevaraukset pdivakotia
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Flervaningshusen bér genomforas s3, att varje la-
mell ser annorlunda ut jamfért med lamellen intill.
Mellan héghusen byggs lagre byggnadsdelar.

strukturen, som delvis stodjer sig pa Nickby centrum,
minskar behovet av att fardas eftersom den dagliga

servicen finns nara hemmet.

Tatortsbilden

Den nybyggnad som planen mojliggor har anpas-
sats till landskapsstrukturen och miljoéférhallandena
sa att den nya strukturen skapar ett sarpraglat och

forstklassigt bostadsomrade.

Service

Den kommersiella servicen blir [Ibonsammare alltefter-
som bosdttningen Okar i tatorten, och da savél den
kommunala som den kommersiella servicen bevaras
blir omradet mer attraktivt och vardefullt som ett
bostadsomrade. Planen bidrar till att framja kommu-
nens mal om att starta persontagstrafik pa Kervo-

Nickby-banan.

Den folkmdngd som planen majliggér 6kar efterfra-
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Liiketilakorttelin periaate, jossa jalustaosaan voi
sijoittua paivittdistavarakauppa ja pienempia

liiketiloja tulee torin ymparille. Asuinkerrokset ovat
jalustan paalla.

ja koulua varten. Lahtokohtaisesti Nikkilan kartanon
alue tulee ainakin alkuvaiheessa tukeutumaan kou-
lupalveluiden suhteen Nikkilan nykyisiin kouluihin,

jotka sijaitsevat kdvelymatkan etdisyydella alueesta.

Tyopaikat, elinkeinotoiminta

Esitettyjen alueidenkayttovarausten kautta kaavarat-
kaisu mahdollistaa my6s kaupan ja muun yksityisen
palvelutarjonnan lisddantymisen talla liikenteellisesti
ja yhdyskuntarakenteen kannalta keskeiselld paikal-
la. Nd@in kaava luo osin edellytyksia kunnan tyopaik-

kaomavaraisuuden kasvamiseen.
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A
Princip for kvarteret for affarslokaler dar den breda-
re sockelvdningen kan rymma en dagligvarubutik
och mindre affdrslokaler placeras kring torget.
Bostadsvaningarna ar ovanfor den bredare sockel-
vaningen.

gan pa daghems- och skoltjanster i omradet. For att
tillgodose denna efterfragan anvisas omradesreser-
veringar foér ett daghem och en skola. Utgangspunk-
ten ar dock att Nickby gards omrade atminstone till
en borjan ska stodja sig pa de nuvarande skolorna i

Nickby, som finns pa promenadavstand.

Arbetsplatser och naringsliv

| och med de féreslagna reserveringarna for omra-
desanvandning dar det ocksd mojligt att utdka det
kommersiella och det 6vriga privata serviceutbudet
pa denna med héansyn till trafiken och samhallsstruk-

turen fordelaktiga plats. Darmed skapar planen for-



Virkistys

Asemakaavan huomattavimmat vaikutukset verrat-
tuna nykytilanteeseen kohdistuu virkistykseen, kun
osa nykyisesta virkistysalueesta muuttuu asuina-
lueeksi. Nikkildn kartanon keskuksen asemakaava-
ty0ssa huolehditaan virkistyskayttoon soveltuvien
alueiden riittdvyydesta seka viheralueverkoston jat-
kuvuudesta Nikkildassa. KaavatyOssa tavoitteena on,
ettd ulkoilureitteja tulee jatkossakin olemaan alueel-

la véhintdan yhta paljon kuin nytkin.

Reitit tulevat osittain muuttumaan ja joillakin rei-
teilla nykyinen avoin peltomaisema muuttuu puis-
tomaisemaksi, mutta ulkoilureittien maara sailyy.
Samoin alueella oleva frisbeegolfrata tulee toimi-
maan jatkossakin, mutta joidenkin korien paikkoja
joudutaan muuttamaan. My®6s hiihtolatuyhteys Luk-
karin koululta Norrskogenin virkistysmetsaan sailyy.
Asemakaavassa suunniteltu uusi helppomaastoinen
ulkoilureitti Martinkylan puolelle Gretasbackenin pu-
rolaaksoa mahdollistaa sen, ettd alueella on jatkossa-
kin noin 2 km:n pituinen helppomaastoinen hiihto-
reitti. Martinkylan puolelle sijoittuva uusi noin 1 km
pituinen osuus laajassa avoimessa peltomaisemassa
vastaa myOs maisemaltaan nykyisen poistuvan 2

km:n reitin maisemaa.

Alueen virkistysmahdolliset monipuolistuvat kaavan
toteuttamisen myo6td. Vaikka avoin peltomaisema
muuttuu, uudet ulkoilureitit avaavat uusia alueita
virkistyskayttéon mm. Ollbdackenin purolaaksossa.
Lisaksi metsaiset alueet sdilyvat jatkossa, lukuun ot-
tamatta osia Pohjanmetsan eteldpuolella, jotka jaa-
vat korttelirakenteen alle (noin 5 ha). Kaikista uusista
rakennuksista on vain lyhyt matka lahimmalle virkis-
tysalueelle. Uudet rakennetut puistot tuovat myds
paremmin esteettomat virkistyskokemukset kaik-

kien ulottuville.
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utsattningar for en 6kning av kommunens sjalvfor-

sorjning pa arbetstillfallen.

Rekreation

De mest betydande konsekvenserna av detaljplanen
jamfort med nuldget gdller rekreationen i och med
att en del av det nuvarande rekreationsomradet blir
till ett bostadsomrdde. | detaljplanearbetet med
Nickby gards centrum soérjs det for att det finns till-
rackligt med omraden som lampar sig for rekreation
samt for kontinuiteten i gronnatet. Mdlet med plan-
arbetet ar att det i fortsattningen ska finnas minst

lika mycket friluftsleder som i dag.

Friluftslederna kommer stéllvis att dras om och langs
vissa leder blir det nuvarande 6ppna dkerlandskapet
mer parklikt, men ledernas omfattning bevaras. Lika-
sa kommer frisbeegolfbanan att finnas kvar, dven om
man blir tvungen att flytta ndgra korgar. Fran Lukka-
rin koulu gar ett skidspar till Norrskogen dven fram-
over. En ny, lattframkomlig friluftsled pa Martensby-
sidan av dalen langs Gretasbdcken gor att det dven i
fortsattningen finns ett ca 2 km langt och enkelt skid-
spar. Den nya ca 1 km ldnga strackan pa Martensby-
sidan gar genom ett vidstrackt, Oppet akerlandskap
och motsvarar darmed landskapet kring dagens nu-

varande tvakilometersrunda.

Rekreationsmdjligheterna i omradet blir mangsidi-
gare allteftersom planen genomférs. Aven om det
Oppna dkerlandskapet foérandras kommer de nya fri-
luftslederna att Oppna nya omraden for rekreation,
bl.a. i dalen ldangs Ollbacken. De skogskladda omra-
dena bevaras ocksa bortsett fran delar pa sodra si-
dan av Norrskogen som kommer att ingad i kvarters-
strukturen (ca 5 ha). Frdn samtliga nya byggnader &r
avstandet kort till narmaste rekreationsomrade. De
nya parkerna gor ocksa att rekreationsupplevelser ar

battre tillgangliga for alla.
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Muutokset ulkoilureiteissa. Poistuvien reittien pi-

Andringar i friluftslederna. Lingden pé rutterna
tuus on 2,8 km ja uusien reittien pituus on 6,9 km.

som upphor ar 2,8 km och langden pa nya rutter ar
6,9 km.
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uudet rakennukset / nya byggnader
nykyinen ulkoilureitti / befintlig friluftsled
virkistysalueen raja / grans for rekreationsomrdde

Metsaisille alueille on osoitettu rakentamista noin
5 ha:n alueelle. Tasta noin puolet on varsin nuorta
metsanuudistusalaa. Edelleen jaa noin 35 ha kun-
nan omistuksessa olevaa metsaalaa Pohjanmetsan
virkistysalueella. Tahan lukuun pitaa viela lisata
Pohjanniitynmetsa (n. 5 ha), Kylavuori (n. 5 ha), Rii-
himaki (n. 3 ha), sekd puronvarren metsat (n. 5 ha),

jotka nekin toimivat kaava-alueen virkistysmetsina.

Byggande har anvisats pa ca 5 ha skogbekladda
omraden. Ungefar halften av denna areal ar en tam-
ligen ung skogsfoérnyelseyta. Ca 35 ha kommunagd
skogsmark kvarstar i Norrskogens rekreationsomra-
de. Till denna siffra bor ytterligare tillaiggas Nor-
rangsskogen (ca 5 ha), Byberget (ca 5 ha), Ribacken
(ca 3 ha) samt skogarna langs backdalen (ca 5 ha)
som aven de fungerar som rekreationsskogar i plan-
omradet.
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Liikenne

Kaava-alue sijaitsee kavelyetdisyydelld Nikkilan kaa-
vaillusta juna-asemasta. Kaavan mahdollistama vdes-
tokasvu luo ndin osaltaan edellytyksia Kerava-Nikki-
lan henkiloraideliikenteen kdynnistamiseen. Alueen
liikenneverkon suunnittelussa on huomioitu bussilii-

kenteen tarpeet.

Uusi katuverkosto liittda alueen pohjoiseen, itdan ja
eteldan ja ndin ollen uudelta asuinalueelta on hyvat
yhteydet olemassa oleviin asuinalueisiin ja etenkin
keskustaan ja liittda alueen olemassa olevaan taaja-
marakenteeseen. Tulevaisuudessa alueelle rakenne-
taan mahdollisesti myds yhteys lanteen. Nykyaikai-
set turvalliset yksisuuntaiset pyoratiet rakennetaan
alueen padkatujen varsille. Nikkildn aseman alusta-
vissa suunnitelmissa, joka ei sisally kaava-alueeseen,
on suunniteltu uusi kavelyn ja pyordilyn alikulku tule-
van asemalaiturin kohdalle. Alueen kavely- ja pyorai-
lyverkoston suunnittelussa on ldhdetty siitd, ettd ase-

man saavuttaminen on mahdollisimman helppoa ja

“‘
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Havainnekuva pysakointikadun periaateratkaisusta.
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Trafik

Planomradet ligger pd promenadavstand fran den
planerade tagstationen i Nickby. Den befolkningsok-
ning som planen mdjliggor bidrar till att starka for-
utsdttningarna for att inleda personspartrafik mellan
Kervo och Nickby. Busstrafikens behov har beaktats i

planeringen av trafiknatet.

Det nya gatundtet knyter omradet norrut, Osterut
och sdderut och darmed kommer det nya bostads-
omradet att ha bra forbindelser till de befintliga
bostadsomradena och framfor allt till centrum. Om-
radet integreras saledes i den befintliga tatortsstruk-
turen. | framtiden kommer man eventuellt att dven
bygga en forbindelse vasterut. Moderna, sakra, en-
kelriktade cykelvdgar byggs langs huvudgatorna.
| de prelimindra planerna for Nickby station, som
kommer att forldggas utanfoér planomradet, har en
ny underfart for fotgangare och cyklister planerats
ndra perrongen. Vid planeringen av natet av gang-

och cykelvdgar har man utgatt fran att det ska vara

Den principiella I6sningen foér parkeringsgator.




etta kavely- ja pyoradily alueella olisi mahdollisimman
vaivatonta. Alueen virkistysalueille on suunniteltu

laaja ulkoilureittiverkosto.

Osa asuinkaduista on suunniteltu pihakatumaisiksi,
mika edesauttaa katutilan kokemisen osaksi kau-
punkitilaa ja vahentda lapiajoa. Pihakadut luovat

osaltaan rauhallisia ja turvallisia asuinalueita.

Alueen padkatujen autoliikenteen maarat on ennus-
tettu olevan vuonna 2040 radan alikulun kohdalla
(Lukkarintie) 4 200 ajoneuvoa vuorokaudessa, Nikki-
Ian kartanontien lansiosassa 2 800 ajoneuvoa vuoro-
kaudessa ja itdosassa 500 ajoneuvoa vuorokaudessa.
Pohjanmetsantielld liikennemaara olisi 1 100 ajoneu-

voa vuorokaudessa.

Asemakaavasuunnittelun lahtékohtana on ollut ju-
naliikenteen kaynnistaminen Kerava—-Nikkila-radal-
la. Asemakaavassa on kuitenkin varauduttu siihen,
ettd junaa ei jostain syysta otettaisi kayttéon muun
muassa autojen pysakdintipakkojen riittavalla mitoi-
tuksella. Siina tapauksessa joukkoliikenne hoidettai-
siin busseilla. Nikkilan liikenneselvityksen mukaan
joukkoliikenteen matkamaarat Nikkilassa ovat 5 000
matkustajaa vuorokaudessa junalla ja 3 200 ilman
junaa vuonna 2040. Kavelymatkoja tehtaisiin 10 000
vuorokaudessa jos juna on kaytdssa ja 1 000 vahem-
man ilman junayhteytta. Vastaavasti Nikkilan sisdiset
automatkat kasvavat 200 matkalla vuorokaudessa ti-
lanteessa, jossa junayhteys ei ole otettu kayttoon. Jo-
kivarrentiella olisi 5 700 nikkilaldislahtoista automat-
kaa vuonna 2040 jos juna on kdytdssa ja vastaavasti
6 500 nikkilaldislahtoista automatkaa jos junayhteys

ei ole toteutettu.

Kaavasuunnittelussa on varmistettu, etta kaavan mi-
toituksen vaatimat pysdkointipaikat mahtuvat niille

osoitetuille alueille
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sa enkelt som majligt att na stationen och att det ska
vara sa bekvamt som majligt att promenera och cyk-
la. Ett vidstrackt nat av friluftsleder har planerats till

rekreationsomradena.

En del av gatorna i bostadsomradena har planerats
som gardsgator, vilket gor att gaturummet upplevs
som en del av stadsrummet och genomfartstrafiken
minskar. Gardsgatorna bidrar till uppkomsten av lug-

na och sakra bostadsomraden.

Antalet fordon per dygn pa huvudgatorna uppskat-
tas ar 2040 till 4 200 vid underfarten (Klockarvagen),
2 800 i vastra delen och 500 i 6stra delen av Nickby
gardsvag. Pa Norrskogsvagen uppskattas antalet for-

don bli 1 100 per dygn.

Att persontagstrafik inleds pa Kervo-Nickby-banan
har varit en av utgangspunkterna for planeringen
av detaljplanen. Detaljplanen har emellertid bered-
skap, bl.a. i form av en tillracklig dimensionering av
bilparkeringen, for den handelse att tagtrafiken av
en eller annan orsak inte skulle inledas. Da skulle kol-
lektivtrafiken skétas med bussar. Enligt utredningen
om trafiken i Nickby blir antalet kollektivtrafikresor i
Nickby 5 000 resenarer per dygn med tdg och 3 200
utan tag ar 2040. Om taget ar i drift foretas 10 000 re-
sor till fots, 1 000 resor farre utan tagférbindelsen. Pa
motsvarande satt 6kar de interna bilresorna i Nickby
med 200 per dygn i en situation dar tagférbindelsen
inte har satts i drift. Pa Jokivarsivdagen foretas 5 700
bilresor som startat i Nickby ar 2040 om tagforbin-
delsen ar i gang — om inte sa ar antalet bilresor pa

Jokivarsivdagen som startat i Nickby 6 500.

| planeringen har man sakerstallt att de parkerings-
platser som planens dimensionering kraver far plats

pa de stallen som planen anvisar.



Havainnekuva kartanon pihapiirin uudisrakennuk-
sista. Rakennukseen sopii esim. pdivakoti.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinais-
muistot

Kaavassa on huomioitu alueen rakennetun kulttuu-
riympariston arvot osoittamalla suojeluarvoja omaa-
vat kohteet sdilytettaviksi ja huomioitavaksi alueen
kehittdmisessda ja rakentamisessa. Kaavaratkaisun
mukaisesti kaikki alueella olevat nykyiset rakennuk-

set on mahdollista sailyttaa.

Alueen arvokkaalle rakennuskannalle, valtakunnal-
lisesti arvokkaalle Nikkilan saterille (kartano), seka
kolmelle paikallisesti arvokkaalle rakennukselle on
annettu kaavamaardykset niiden sailyttamiseksi.
Suojelulla on positiivinen merkitys rakennetun ym-

pariston arvojen sdilymiselle.

Nikkildan kartanorakennus on arvokas osa kaavaa ja
rakennuskannan suojelun lisdksi kartanoymparis-
ton suunnitteluun on suhtauduttu hienovaraisesti:
Kartanon pihapiiriin on suunniteltu muutama uu-

disrakennus, jotka ovat kooltaan, ja ulkomuodoltaan
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[llustration av de nya byggnaderna pa herrgards-
omrddet. Byggnaden passar t.ex. for ett daghem.

Den byggda miljon och fornminnen

Den byggda kulturmiljons varden och fornminnena
har beaktats genom bestdmmelser om att de objekt
som har skyddsvdrde ska bevaras och tas i beaktan-
de i utvecklingen och byggandet av omradet. Enligt
planeringsldsningen ar det mojligt att bevara alla be-

fintliga byggnader i omradet.

| planbestammelser bestams vidare att det vardeful-
la byggnadsbestandet vid Nickby sateri (gard), som
ar en kulturmiljo av riksintresse, samt tre lokalt var-
defulla byggnader ska bevaras. Skyddet inverkar po-

sitivt pa bevarandet av den byggda miljons varden.

Huvudbyggnaden vid Nickby gard ar en vardefull
del av planen. Férutom att byggnadsbestandet har
skyddats har herrgardsmiljon behandlats hansyns-
fullt: i gdrdsomradet vid herrgdrden har ndgra nya
byggnader planerats. Dessa paminner betraffande
storlek och form om de gardsbruksbyggnader som

tidigare sttt pd samma plats men sedermera rivits.

I ) ) . . . I R ) ) ) ) ) N i



samanlaiset kuin samalta paikalta aiemmin puretut
maatalouteen liittyvat rakennukset. Tama osittain
palauttaa kartanon pihapiirin, vaikka uudisraken-
nusten toiminto ei enaa liity maatalouteen, joka toki
tulee nakymaan uudisrakennuksissa, vaikka ne ma-
teriaaliltaan ja variltdan sopeutetaan kartanoympa-
ristoon. Nama uudisrakennukset osaltaan rajaavat
pois uuden asuinalueen nakyvista. Kartanosta sailyy
my&s nakyma asemakaavan uuteen keskuspuistoak-
seliin muistumana laajasta peltondkymasta. Se, etta
perinteinen peltondkyma haviad, on vaistamatonta,
kun sille suunnitellaan asuinalue. Osa asuinalueen
uudisrakennuksista tulevat nakymaan kartanolle.
Tuomalla ne varsin lahelle kartanorakennusta koko
asuinalueen laajuus ei kdy ilmi samalla tavalla, vaan
nakyma on hillitympi. Jos uudisrakennukset olisivat
kauempana visuaalinen vaikutus olisi massiivisem-
pi. Lisaksi asuinalueen rakennukset ovat pienemmat

kuin kartanorakennus, jotta rakennusten hierarkia

sdilyy

Kaava-alueen muinaisjdaannosalueet on merkitty
kaavakartalle tarkkuusinventoinnissa (2020) ja koe-
tutkimuksessa (2021) tarkennettujen rajausten pe-
rusteella. Yhden kohteen kohdalle (sdilytyskuoppa)
on merkitty rakentamista. Siten kohteet tulee tut-
kia ennen rakentamiseen ryhtymista ja poistaa ndin
suojeluluettelosta tutkimusten jalkeen. Tutkimusten
kustannukset tulevat muinaismuistolain 15 § mukai-

sesti rakennushankkeen toteuttajan rahoitettaviksi.

Tekninen huolto

Kaava-alue liitetadan kunnallistekniikkaan. Lausunto-
jen perusteella alue liitetdan ainakin osittain myos
kaukoldampdverkkoon. Tarkemmat yksityiskohdat
suunnitellaan kunnallisteknisten suunnitelmien laa-

dinnan yhteydessa.
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Detta kommer delvis att aterstélla gardsomradet vid
herrgdrden d@ven om de nya byggnadernas funktion
inte langre hér samman med jordbruket. De nya
byggnaderna kommer dock betrdffande material
och farger att anpassas till herrgardsmiljon. De nya
byggnaderna kommer stallvis att skymma det nya
bostadsomradet. Vyn fran herrgarden mot den nya
centralparksaxeln kommer att bevaras som en hag-
komst om det vidstrackta dakerlandskapet. Att den
traditionella akervyn forsvinner ar oundvikligt nar ett
bostadsomrade planeras. En del av de nya byggna-
derna i bostadsomradet kommer att synas i riktning
mot herrgarden. Nar byggnaderna placeras relativt
nara herrgardsbyggnaden framtrader hela bostads-
omradets omfattning inte pd samma satt, utan vyn
blir mer dampad. Om de nya byggnaderna vore
langre bort, skulle den visuella effekten bli massiva-
re. Dartill &r byggnaderna i bostadsomradet mindre
an herrgarden for att byggnadernas hierarki ska be-

varas.

Fornlamningsomradena i planomradet har tagits
upp pa plankartan utifran de granser som justerades
vid specialinventeringen (2020) och provundersok-
ningen (2021). Byggande har anvisats pa ett fornlam-
ningsomrade (forvaringsgrop). Darfor ska objekten
undersdkas innan byggandet inleds och darefter
strykas fran skyddsforteckningen. Enligt 15 § i lagen
om fornminnen ska den som genomfér byggnads-
projektet sta for finansieringen av undersdkningar-

na.

Teknisk forsorjning

Planomradet ansluts till kommunaltekniken. Utifran
utlatandena kommer omradet att atminstone delvis
aven anslutas till fidrrvarmenatet. Detaljerna fast-
stalls i samband med utarbetandet av de kommunal-

tekniska planerna.



Ollbackintien varrella miniomakotitalojen pysakaoin-
ti hoidetaan kadun suuntaisesti.

Sosiaalinen ymparisto

Kaavaratkaisun toiminnallisesti monipuolisella ja

ihmislaheisella rakenteella luodaan edellytykset
viihtyisan, omaleimaisen ja yhteisollisyyden syntya
edistavan elinympariston aikaansaamiselle. Alueelle
suunnitellaan useita kohtaamispaikoiksi soveltuvia

paikkoja.

Asemakaava ja asemakaavamuutos lisdavat asumi-
sen mahdollisuuksia Nikkilan taajama-alueella, kun-
nan kehittdmistavoitteiden mukaisesti. Uusi asui-
nalue ja sen tuoma asukaspohja lisadavat osaltaan
Nikkilan palvelutason sdilymista ja monipuolistumis-
ta, ja my0s kaupallista vetovoimaa. Alueen eri raken-
nusmuodot monipuolistavat Nikkilan ilmetta erilais-
ten asumismuotojen mosaiikkina. Nikkildn kartanon
keskustan aluetta on mahdollista kehittaa idyllisena,
viihtyisand, hyvin saavutettavana yhteisona vehreine
pihoineen, naapurustoineen ja laheisine virkistys-

mahdollisuuksineen.
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Parkeringen vid minihusen langs Ollbacksvagen

anvisas i riktning med gatan.

Social miljo

Den mangsidiga och manniskondra planstrukturen
skapar forutsattningar fér en trivsam och sarpréaglad
livsmiljo som framjar samhallstillvandhet. TIll om-
radet planeras flera stallen som fungerar som sam-

lingsplatser.

Detaljplanen och detaljplanedandringen okar moj-
ligheterna att bo i tatortsomradet i Nickby, vilket &r
forenligt med kommunens utvecklingsmal. Det nya
bostadsomradet och befolkningsunderlaget fram-
jar bevarandet och utvecklingen av serviceutbudet
i Nickby, och starker ocksa den kommersiella drag-
kraften. De olika byggnadstyperna bidrar till att mo-
saiken av boendeformer och Nickbys framtoning blir
mangsidigare. Omradet vid Nickby gdrds centrum
kan utvecklas som ett idylliskt, trivsamt och lattill-
gangligt grannskap. Gardsplanerna grénskar och re-

kreationsmajligheter finns strax bakom knuten.



5.4.2 Vaikutukset luonnonymparis-

toon

Maisema

Kaavan myo6ta alueen maisema muuttuu merkit-
tavasti, kun asuin-, liike- ja palvelurakentaminen
korvaa nykyisen avoimen peltomaiseman. Asema-
kaavan mukainen rakentaminen kuitenkin myotai-
lee maastonmuotoja jattden korkeimmat kukkulat
ilman rakentamista, metsdisiksi. Maisemallisesti tar-
ked Ollbackenin niittyalue on jatetty rakentamisen
ulkopuolelle, lahivirkistysalueeksi. Alueella ei ole
ylemmilld kaavatasoilla luokiteltuja arvokkaita mai-

semakokonaisuuksia.

Topografia, maaper3, rakennettavuus

Alueelle on tehty rakennettavuusluokittelu Makudi-
gi-hankkeessa kehitetylla menetelmalla. Savialueet
sijoittuvat pdadasiassa luokkiin 4 ja 5a, joissa raken-
nukset tulee perustaa tukipaaluilla ja kadut seka
vesihuoltolinjat pilaristabiloinnin tai kevennyksen
varaan. Alueen pohjoisosa ja metsakumpareet sijoit-
tuvat luokkiin 1, 2, 3a ja 3b, joissa kadut, vesihuolto
ja 1 tai 2 -kerroksiset rakennukset voidaan perustaa
maanvaraisesti. Kumpareissa on paikoin jyrkkia rin-
teitd, jotka saattavat korkeuserojen vuoksi aiheuttaa
haasteita rakentamiselle. Tuleville rakennuksille ja
rakenteille tulee tehda rakennussuunnittelua varten
tarkempia rakenteiden kohdille kohdistettuja pohja-
tutkimuksia. Rakennettavuusselvityksen suositusten
mukaisesti kellarikerrokset on kielletty niissa kortte-
leissa, jotka sijoittuvat rakennettavuudeltaan luok-
kiin 4 ja 5a.

Alueen kaavoituksessa on huomioitu alueellinen sta-
biliteetti Ollbackenin puron suuntaan. Asuinalueet
on suunniteltu rakennettavaksi siten, etta kortteli-
alue on ulotettu alueesta riippuen vahintaan 15-30

m etdisyydelle puropenkereen ylareunasta.

122

5.4.2 Konsekvenser for naturmiljon

Landskap

Planen kommer att férandra landskapet avsevart nar
bostads-, affars- och servicebyggnader uppférs pa
de 6ppna dkerfalten. Byggandet enligt detaljplanen
foljer dock terrangformerna och de hogsta kullarna
bevaras som skogar utanfér de omraden som ska
byggas. Obebyggt forblir ocksa det viktiga dngsland-
skapet vid Ollbdcken, da det anvisas som ett omrade
for narrekreation. Pa omradet finns inte landskaps-
omraden som klassificerats som vardefulla i planer

pa hogre niva.

Topografi, jordman, byggbarhet

En byggbarhetsklassificering har gjorts med en me-
tod som tagits fram i projektet Makudigi. Lermarker-
na ar i huvudsak i klasserna 4 och 5a, dar byggnader
ska grundldaggas med stdédpalar, och gator samt vat-
tenforsérjningsledningar ska anldggas med pelar-
stabilisering eller avlastning. Omradets norra del
och skogskullarna hor till klasserna 1, 2, 3a och 3b,
dar gator, vattenférsorjningen och byggnader med
1 eller 2 vaningar kan grundlaggas pa mark. Kullar-
na har stallvis branta sluttningar som pa grund av
hojdskillnaderna kan medfoéra utmaningar for byg-
gandet. Mer ingaende geotekniska undersokningar
ska goras objektvis infor byggplaneringen av de nya
byggnaderna och konstruktionerna. | enlighet med
rekommendationerna i byggbarhetsutredningar-
na ar kallarvaningar forbjudna i de kvarter som ar i

byggbarhetsklass 4 och 5a.

Jordmanens stabilitet i riktning mot Ollbacken har
tagits i beaktande vid planlaggningen. Bostadsom-
radena ska byggs sa att varje kvartersomradet bero-
ende pa laget ska stracka sig till ett avstand av minst

15-30 meter fran backbrinkens dvre kant.



Huomionarvoista on, etta lahes koko Nikkilan taaja-
ma on rakennettu talle samalle, rakentamiselle haas-

tavalle savimaalle.

Luonnonolot ja luonnon monimuotoisuus

Asemakaava-alueella on kolme luontoarvoiltaan pai-
kallisesti merkittavaa kohdetta. Ndistda huomattavin
on kartanon vieressa sijaitseva Byberget. Alue esi-
tetdan suojeltavaksi kaavan SL-merkinnéll3, jolla on
positiivinen vaikutus arvokkaiden luontoarvojen sai-
lymiselle. Kaavassa on osoitettu tdlle alueelle ulkoilu-
reitti, joka ohjaa vahvemmin alueella liikkumisen ja

nain ollen vahentaa alueen kulumista.

Ollbackenin purolaaksossa ei enda esiinny merkitta-
vda perinnebiotooppikasvillisuutta, mutta laakso on
maisemallisesti keskeinen, linnustolle tarked, ja se
muodostaa hyvan ekologisen yhteyden. Ollbacke-
nin laakso on kaavoitettu virkistysalueeksi. Asema-
kaava-alueen lansirajalla laskeva Gretasbdacken on
uomaltaan melko luonnontilainen, jyrkkarinteisessa
laaksossa virtaava puro. Gretasbdckenin tulisi antaa
kehittya luonnontilaisena ja se on osoitettu virkis-
tysalueeksi. Nykyisia ja uusia polkuja rakenteineen
yllapidetddn ja rakennetaan lilkkkumisen ohjaamisek-
si. Ollbackenin ja Gretasbackenin purolaaksoille on
lisatty "luo"-merkinta turvaamaan alueen luonto- ja

maisema-arvoja.

Kaavasta on laadittu arvio sen vaikutuksista Sipoon-
joen (FI0100086) Natura-alueen lajeihin, joiden pe-
rusteella Sipoonjoki on sisdllytetty osaksi Natura
2000-verkostoa (kaavaselostuksen liitteena). Sipoon-
joen Natura-alue koostuu Sipoonjoen paduomasta
ja kahdeksasta sivujoesta. Alue koostuu ainoastaan
vesiuomista. Suojelutavoitteet toteutetaan vesilain
nojalla vesioikeudellisessa lupaharkinnassa. Luon-
todirektiivin luontotyyppind alueella on vuorten

alapuoliset tasankojoet, joissa on Ranunculion flui-
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Det ar anmarkningsvart att nastan hela tatorten
Nickby har byggts pa samma slags svart byggbara

lermark.

Naturforhallanden och naturens mangfald

| detaljplaneomrddet finns tre avseende naturvdrde-
na lokalt betydande objekt. Det viktigaste ar Byber-
get, som ligger intill herrgdrden. | planen foreslas att
omradet ska skyddas med beteckningen SL, vilket
bidrar till bevarandet av de vdrdefulla naturvardena.
Har har en friluftsled anvisats. Den visar tydligt var
besokare ska rora sig i omradet for att minimera sli-

tage.

| dalen kring Ollbdacken forekommer inte langre na-
gon for vardbiotoper typisk vegetation, men dalen
ligger centralt i landskapet. Den ar viktig for faglarna
och utgor en viktig ekologisk forbindelse. Dalen langs
Ollbacken har planlagts som ett rekreationsomrade.
Gretasbacken rinner vid detaljplaneomradets vastra
grans. Backfaran ar nastintill i naturligt tillstdnd och
dalen kring den har branta slanter. Gretasbacken bor
fa utvecklas i naturligt tillstdnd och har anvisats som
ett rekreationsomrdde. Befintliga och nya stigar och
deras konstruktioner underhdlls och byggs for att
styra anvandningen av rekreationsomradena. Be-
teckningen "luo" har lagts till i dalarna langs Ollback-
en och Gretasbdcken for att skydda omrddets natur-

och landskapsvarden.

En bedémning har gjorts av planens konsekven-
ser for de naturvarden for vilkas skyddande Sibbo 3
(FI0100086) har anslutits till natverket Natura 2000.
Natura-omrddet Sibbo & bestdr av huvudfaran och
atta bifdror. Omradet bestdr endast av vattenfaror-
na. Skyddsmalen verkstalls vid en vattenrattslig till-
standsprovning med stdd av vattenlagen. Omradets
naturtyp enligt habitatdirektivet ar "vattendrag med

flytbladsvegetation eller akvatiska mossor” (3260).



tantis ja Callitricho-Batrachion-kasvillisuutta (3260),
eli pikkujoet ja purot. Naturatietolomakkeessa ei ole
mainittu luontodirektiivin liitteen Il lajeja. Alueella
esiintyy myos muuksi tarkedksi eldinlajiksi merkitty
meritaimen. Asemakaava-alue ei sijaitse Sipoonjoen
Natura-alueella. Lyhin etdisyys kaava-alueelta Natu-

ra-alueelle on 400 metria ilmateitse.

Suurimmat riskit Sipoonjoen Natura-alueelle ovat ve-
siston kuormitus ja virtaamavaihtelut. Kaava-alueen
rakentaminen lisda hulevesien maaraa alueella. Ra-
kentamisen aikana on mahdollista, etta pintavesien
laatu heikkenee hetkellisesti esimerkiksi kiintoainek-
sen lisddntyessa. Mahdolliset haitalliset vaikutukset
ovat joko estettdvissa tai merkittdavissa maarin lie-
vennettavissa tavanomaisilla rakentamiseen liittyvil-

13 ympadristotoimilla.

Asemakaava-alueen toteutuksen vaikutus arvioidaan
merkityksettomaksi Sipoonjoen Natura-alueen niille
arvoille, joiden perusteella se on liitetty osaksi Natu-
ra 2000-verkostoa. Hankkeella ei mydskaan arvioida
olevan vaikutusta Natura-alueen eheyteen. Kaavan
toteutuksella ei arvioida olevan sellaisia merkittavia
ja todennadkoisia vaikutuksia, joiden perusteella eril-

linen Natura 2000 -arviointi olisi tarpeen toteuttaa.

Pienilmasto

Alueen pienilmasto on arvioitu lahtokohtaisesti
suotuisaksi asuinalueelle, koska asuinrakentaminen
sijoittuu loivasti eteldan laskevalle rinteelle. Moni
korttelista on muotoiltu suljetuiksi tai puolisulje-
tuiksi pihapiireiksi, joten kortteleiden sisapihoilla
pienilmasto on miellyttava. Korkea kerrostaloraken-
taminen voi vaikuttaa lahiympadristdn tuulisuuteen ja
muodostaa turbulenssia. Tassa asemakaavassa ker-
rostalorakentaminen on kuitenkin suhteellisen ma-

talaa, noin nelja kerrosta.
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Inga arter i bilaga Il till habitatdirektivet namns i Na-
turadatablanketten. | omradet forekommer ocksa
havséring, som hor till gruppen andra viktiga djurar-
ter. Detaljplaneomradet ligger inte inom Natura-om-
radet Sibbo a. Det kortaste avstandet fran planomra-

det till Natura-omradet ar 400 m fagelvagen.

Belastningen pa vattensystemet och fluktuerande
vattenfloden medfoér de storsta riskerna for Natu-
ra-omradet Sibbo a. Byggandet i planomradet 6kar
mangden dagvatten i omradet. Under byggnadsti-
den ar det majligt att ytvattnets kvalitet forsamras
tillfalligt, t.ex. om mangden sediment 6kar. Eventu-
ella skadliga konsekvenser kan antingen férhindras
ellerivasentlig grad lindras genom sedvanliga miljo-

atgdrder i anslutning till byggandet.

Konsekvenserna av detaljplaneomradets genom-
forande bedoms obetydliga for de naturvarden for
vilkas skyddande Sibbo a har anslutits till natverket
Natura 2000. Projektet beddms inte heller ha konse-
kvenser for Natura-omradets integritet. Genomfor-
andet av planen bedéms inte ha sadana betydande
och sannolika konsekvenser som skulle férutsatta en

separat Natura 2000-bedémning.

Mikroklimat

Mikroklimatet i planeringsomradet kan generellt
betraktas som fordelaktigt for ett bostadsomrade,
eftersom bostdderna byggs pa en svagt sluttande
sydsluttning. Flera av kvarteren har planerats som
slutna eller till halften slutna gardsomraden vars in-
nergardar har ett behagligt mikroklimat. Hoga fler-
vaningshus kan paverka vindférhdllandena i narom-
givningen och bilda turbulens. | denna detaljplan ar
flervaningshusen emellertid ratt sa laga, ungefar fyra

vaningar.

Fenomenet med urbana varmedar kan lindras ge-



Rakennetun ympariston lampdsaarekeilmitta voi-
daan lieventaa istuttamalla kaduille, pysakdinti-
alueille ja pihoille lehtipuita, jotka suojaavat kesalla
auringonpaisteelta. Ndihin tekijoihin voidaan kiinnit-
tda huomiota asemakaavan yhteydessa laadittavissa
rakentamistapaohjeissa ja yleisten alueiden suunnit-

telussa.

Kaavassa on asetettu tonteille viherkerrointavoiteta-
so, jota pihasuunnittelija voi joustavasti tayttaa kayt-
tamalla erilaisia viherelementteja. Viherkertoimen
avulla pyritadan varmistamaan riittdvan viherpin-
ta-alan sdilyminen tonteilla ja samalla ehkaisemaan
hulevesitulvia. Viherkerroin kuvaa, kuinka paljon
tontilla on kasvillisuutta ja vetta viivyttavia ratkaisuja

suhteessa tontin pinta-alaan.

Vesistot ja vesitalous

Kaava-alue sijoittuu osittain vedenhankintaa varten
tarkeélle pohjavesialueelle (luokka 1), minka vuoksi

asemakaavan mukainen rakentaminen ei saisi hei-
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Havainnekuva townhousekortteleiden periaaterat-
kaisusta.
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nom att man planterar [6vtrad langs gatorna, pa par-
keringsomradena och gardsplanerna som skydd mot
solgass sommartid. | de byggsattsanvisningar som
utarbetas i samband med detaljplanen och i plane-
ringen av de allmanna omradena kan uppmarksam-

het fastas vid dessa faktorer.

| planen har en malniva satts upp fér gronkoefficien-
ten pa tomterna. De som planerar gardsplaner kan
flexibelt fylla gronkvoten med olika element. Med
hjalp av gronkoefficienten stravar man efter att saker-
stalla att en tillrackligt stor gron yta bevaras pa tom-
terna samtidigt som man férebygger dagvatteno-
versvamningar. Gronkoefficienten visar hur mycket
vegetation och Iésningar som fordrojer vatten som

finns pa tomten i forhallande till tomtens yta.

Vattendrag och vattenhushallning

Planomradet ligger delvis inom ett grundvattenom-

rade som ar viktigt for vattenforsorjningen (klass 1).

Darfor far byggandet enligt detaljplanen inte ha nag-

'ﬁ;‘é b7

Den principiella I6sningen i townhousekvarteren.




kentdaa pohjaveden madraa ja laatua. Kaavassa esi-
tettyjen pohjavesimaardysten ja hulevesien hallinto-
toimien avulla on kuitenkin tavoitteena turvata, etta
pohjaveden maara ja laatu sdilyvat nykyisellaan. Kel-
lareiden rakentaminen on kielletty alueen paksuim-

pien savikoiden kohdalla.

Asemakaava-alueen rakentaminen edellyttda maan-
siirtotoitd, joiden yhteydessa hulevesien hallintaan
tulee kiinnittaa erityista huomiota. Aiemmin kasvi-
peitteisten paallystamattomien alueiden rakentumi-
nen lisdaa hulevesivaluntaa. Tydmaavesien johtami-
nen suoraan ilman kasittelya vesistoihin voi aiheuttaa
vesien samentumista, liettymistd, vesiston rehevoity-
mistd ja uomien eroosiota. Vaikutukset ovat kuiten-
kin tilapaisia ja kohdistuvat kullakin hetkelld vain
tietylle rakentamisalueelle. Rakentamisen aikaisten
vaikutusten ei katsota olevan merkittavia. Haitalliset
vaikutukset ovat joko estettdvissa tai merkittavissa
maarin lievennettdvissa tavanomaisilla rakentami-
seen liittyvilla ymparistotoimilla. Kaavassa on maa-
rdys, ettda hulevesien laskeutusrakenteiden tulee olla

valmiit ennen maanrakentamisen alkamista.

Vaikutuksista Sipoonjoen Natura-alueeseen on ker-
rottu kappaleessa "Luonnonolot ja luonnon moni-

muotoisuus”.

Maa- ja metsatalous

Asemakaavan toteutumisen mydéta peltojen viljely
paattyy alueella. Viljelya voidaan kuitenkin jatkaa
asteittain siihen asti kunnes alue on kokonaan ra-
kennettu valmiiksi. Pienimuotoista viljelya alueella
voi jatkua puutarhoissa ja ryhmdpuutarha-alueella.
Alueen metsat osoitetaan virkistyskdyttoon. Ollbac-
kenin purolaakson niittymaiseman yllapitamisek-
si on suositeltu aloittaa laiduntaminen uudestaan

alueella.
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ra negativa konsekvenser for grundvattnets kvalitet
och kvantitet. De bestammelser om grundvattnet
och atgarder for dagvattenhantering som presente-
ras i planen syftar till att sakerstalla att det inte sker
nagra férandringar i grundvattnets mangd och kvali-
tet. Pa de stallen dar lerskiktet ar som tjockast ar det

forbjudet att bygga kéllare.

Byggandet i detaljplaneomradet forutsatter schakt-
ningsarbeten och i samband med sadana ska sarskild
uppmarksamhet fastas vid hanteringen av dagvatt-
net. Dagvattenavrinningen okar allteftersom man
borjar bygga pa omraden som tidigare var tackta av
vegetation. Vatten fran byggplatser som leds bort
obehandlat kan leda till férgrumling och uppslam-
ning av vattnet, eutrofiering i vattendragen och er-
osion i vattenfarorna. Konsekvenserna dr emellertid
tillfalliga och riktar sig vid var tid endast till ett visst
byggnadsomrade. Konsekvenserna under bygg-
nadstiden betraktas inte som betydande. Skadliga
konsekvenser kan antingen forhindras eller i vasent-
lig grad lindras genom sedvanliga miljoatgarder i an-
slutning till byggandet. Planen har en bestammelse
om att sedimenteringskonstruktionerna for dagvatt-

net ska vara klara innan jordbyggandet inleds.

| kapitlet "Naturférhdllanden och naturens mangfald”
redogors for planens konsekvenser for Natura-omra-
det Sibbo a.

Jord- och skogsbruk

Nér detaljplanen genomfors upphor odlingen av
krarna. Akerbruket kan liggas ned gradvis &nda
tills omradet har byggts helt fardigt. Smaskalig od-
ling kan fortsatta i tradgdrdar och grupptradgarden.
Skogarna anvisas for rekreationsbruk. For att angs-
landskapet vid Ollbdacken ska bevaras rekommen-
deras det att omradet pa nytt borjar anvandas som

betesmark.



5.4.3 Muut vaikutukset

Vaikutukset kuntatalouteen

Asemakaavan toteuttamisen myo6ta kunnallistek-
niikan, katujen ja yleisten alueiden rakentaminen ja
palveluiden jarjestaminen aiheuttavat kunnalle kus-
tannuksia. Alustavien yleissuunnitelmien mukaan
kaava-alueen infrarakentamisen toteutus ilman vesi-
huoltoa maksaisi kokonaisuudessaan noin 25,2 milj.
€ ja alueen tontinmyynnin tulot olisivat arviolta noin
32,9 milj. €. Erotuksella rahoitetaan uusien asukkai-
den tarvitsema palvelurakentaminen joko asema-
kaava-alueella tai muualla Nikkildssa. Infrarakenta-
misen isoimmat kustannukset syntyvét kaava-alueen
suurimmista lilkennevaylista: kokoojakatujen arvioi-
daan alustavasti maksavan noin 6,5 milj. € ja radan
alitus katuyhteyksineen noin 7,7 milj. €. Laskelmat

tarkentuvat vield kun yleissuunnittelu etenee.

5.4.3 Ovriga konsekvenser

Konsekvenser for kommunekonomin

Genomférandet av detaljplanen orsakar kostnader
for kommunen pd grund av byggandet av kom-
munaltekniken, gatorna och de allmdnna omrade-
na samt ordnandet av service. Enligt prelimindra
oversiktsplaner kommer kostnaderna for att bygga
infrastruktur i omradet att i sin helhet uppga till ca
25,2 milj. euro, exklusive vattenforsorjning, och in-
komsterna fran tomtforsaljningen att uppga till upp-
skattningsvis ca 32,9 milj. euro. Skillnaden finansierar
den servicestruktur som de nya invdnarna behover
antingen i detaljplaneomradet eller pa annat hall i
Nickby. De storsta kostnaderna for byggandet av in-
frastrukturen uppkommer av de storre trafiklederna
i planomradet: Kostnaderna for matargatorna upp-
skattas preliminart till ca 6,5 milj. euro, och jarnvag-

sunderfarten jamte gatuforbindelser berdknas kosta

Erdilla kaduilla rakennukset sijoitetaan viistosti
suhteessa katuun. Kolmion mallisesta rakennuksen
edustasta tehdaan etupiha ajoyhteyksineen.
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Pa vissa gator placeras byggnaderna snett mot ga-
tan. Det triangelformade omradet framfér byggna-
den blir en férgard med korférbindelse.




Kaava-alueen rakentumisen jdlkeen alueelta kertyy
kunnalle tuloja mm. asukkaiden ja yritysten verotulo-
jen myota seka vesihuollon perus- ja kayttdmaksuis-
ta seka liittymismaksuista. Tulevaisuudessa menoeria
kunnalle aiheutuu taasen mm. uusille asukkaille tar-
jottavien kunnallispalveluiden (paivahoito-, koulu-,

terveyspalvelut jne.) myota.

Energia- ja ilmastovaikutukset

Alue on sijainnillisesti erinomaisella paikalla tulevan
juna-aseman vieressa, ja rakentaminen toteutuu ole-
van rakenteen yhteyteen niin lilkkenne- kuin vesi- ja
viemadriverkkojenkin osalta. Kaavahanke on kestavan
kehityksen periaatteiden mukainen. Viher- ja pelto-
alueet tulevat korvautumaan osaltaan tonttivihreal-
14, ja suunnitelman myota alueelle jaa metsaista lahi-

virkistysaluetta.

Taajamarakenne laajenee hankkeen myotd, mutta
uudisrakentaminen tapahtuu tiiviisti olemassa ole-
van rakenteen yhteyteen. Uudet asukkaat pystyvat
hyodyntamaan Nikkildan keskustan ldhipalveluita
sekd alueen olevia joukkoliikenne-, kavely- ja pyo-
raily-yhteyksid. Uuden maankdytén mydta myos
moottoriajoneuvoliikenne lisddantyy. Kaavaratkaisu
on kuitenkin suunniteltu silla tavalla, ettd se tukee
kestavien lilkkkumismuotojen, kuten kavelyn ja pyo-
railyn, kayttamista alueella kattavalla verkostolla ja
lyhyemmilla yhteyksilla kuin autoa kadyttaen. Henki-
|6auton omistaminen ei ole edellytys alueella asumi-
selle. Kunnallisteknisessa suunnittelussa on panos-
tettu kavely- ja pyordily-yhteyksien laadukkaaseen
toteutukseen uusimpien valtakunnallisten ohjeiden

mukaisesti.

Uusien asuinrakennusten rakentaminen edellyttaa
rakennusmateriaalien tuottamista seka katu- ja kun-
nallistekniikan rakentamista. Osittain kaavaratkaisun

ekologisuus riippuu rakentamisessa kaytettavista
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ca 7,7 milj. euro. Kalkylerna kommer att preciseras

allteftersom oversiktsplaneringen fortskrider.

Nar planomradet har byggts far kommunen inkom-
ster bl.a. i form av skatteinkomster fran invanare och
foretag och av grund- och bruksavgifter samt anslut-
ningsavgifter for vattenforsérjningen. Framtida ut-
giftsposter uppkommer aterigen bl.a. i och med den
kommunala service som de nya invanarna behdver

(daghem, skolor, hélsovard osv.).

Konsekvenser for energi och klimat

Omradet har ett utmarkt lage intill den framtida tag-
stationen och det byggs upp i anslutning till den
befintliga strukturen, bdde vad galler trafik och vat-
ten- och avloppsnat. Planprojektet ar forenligt med
principerna om hadllbar utveckling. Gron- och dker-
omradena kommer delvis att ersdttas av gronska pa
tomterna, och i planen bevaras ocksa skogskladda

omraden for narrekreation.

Planprojektet utvidgar tatortsstrukturen men de nya
byggnaderna uppfors tatt intill den befintliga struk-
turen. Nya invdnare kan dra fordel av narservicen i
Nickby centrum samt av de befintliga kollektivfor-
bindelserna och gang- och cykelbanorna. Den nya
markanvandningen gor att dven motorfordonstra-
fiken okar i planomradet. Detaljplanelésningen har
dock tagits fram sa att den stoder anvandningen av
hdllbara fardsatt, som gang och cykling inom det in-
terna natverket och pa kortare strackor som ett alter-
nativ till bil. Man behdver inte egen bil for att kunna
bo i omrddet. | den kommunaltekniska planeringen
har kvalitativa gdng- och cykelférbindelser planerats

enligt de senaste nationella planeringsriktlinjerna.

Byggandet av nya bostadshus forutsatter produktion
av byggmaterial och byggande av gatu- och kommu-

nalteknik. Den ekologiska aspekten i planlésningen



materiaaleista seka valittavista [ammitysmuodoista.
Uuden asuinalueen rakennukset voivat olla laajasti
puurakenteisia, mika pienentaa alueen rakentami-
sen aiheuttamaa hiilijalanjalkea ja vastaa siten osal-
taan kansallisiin ilmastotavoitteisiin. Kaavan pitkan
toteutusajan aikana myo6s nykyisin tavallisesti kay-
tettyjen rakentamismateriaalien, kuten terdksen ja
betonin, hiilijalanjalki tulee olemaan pienempi, kun
valmistusmenetelmat kehittyvat. Rakennusmateri-
aalien uudelleenkaytto ja kierratys vahentavat uu-
sien tuotteiden valmistuksessa syntyvia paastoja ja
jatetta. Alueen nykyinen vahdinen rakennuskanta on

tarkoitus sailyttaa.

Maamassojen kasittely on usein yksi merkittava
asuinalueiden rakentamisesta aiheutuva energia- ja
ilmastovaikutus. Kaavaratkaisu hyddyntaa nykyista
maastoa, joten suuriin maanmuokkauksiin ei ole tar-
vetta. Ainoa poikkeus tdhan on suunniteltu kokooja-
katu radan ali, jossa joudutaan tekemaan luiskauksia
ja pengerryksia, jotta padsee radan ali ja puron yli.
Uudella radan alikululla toisaalta my6s varaudutaan
ilmastonmuutokseen, koska se toimii varayhteytena
niissa tapauksissa, kun Pornaistentie on poikki Si-
poonjoen tulvien takia. Tulvat voidaan olettaa tois-
tuvan useammin tulevaisuudessa lisddntyvan sadan-

nan takia.

5.5 Ympariston hairiotekijat

Kaavaratkaisu ei itsessaan lisaa merkittavasti alueen
ympadristohairioita, sillda ymparistohairidita aiheut-
tavat toiminnot (erityisesti rata) ovat jo alueella.
Kaava-alueen rakentumisen myota lilkkennemaarat
alueen katuverkossa tulevat kasvamaan jonkin ver-
ran, mutta taajaman sisdisen katuverkon hitaiden

ajonopeuksien takia melutasojen ei voi olettaa kas-
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beror delvis pa vilka byggmaterial som anvands och
vilken uppvarmningsform som valjs. Byggnaderna i
det nya bostadsomradet kan i hdg utstrackning vara
trahus, vilket minskar koldioxidavtrycket fran byg-
gandet och bidrar till de nationella klimatmalen. Pla-
nen kommer att genomféras under en lang tid fram-
over och koldioxidavtrycket aven av byggmaterial
som ar vanliga idag, som stal och betong, kommer
att vara mindre allteftersom tillverkningsmetoderna
forbattras. Ateranvandning och atervinning av bygg-
material minskar de utslapps- och avfallsmangder
som uppkommer vid tillverkning av nya produkter.
Avsikten ar att bevara de fa befintliga byggnaderna

i omradet.

Behandling av jordmassor ar ofta en betydande en-
ergi- och klimatkonsekvens nar nya bostadsomraden
vaxer fram. Detaljplanelésningen drar fordel av den
nuvarande terrangen och det finns inga behov av
jordbearbetning i stérre utstrackning. Det enda un-
dantaget utgors av den planerade matargatan under
banan, dar man blir tvungen bygga slanter och vallar
for att komma under banan och 6ver backen. Med
den nya banunderfarten forbereder man sig a andra
sidan for klimatférandringen, eftersom den fungerar
som reservforbindelse da Borgndsvagen ar avstangd
péa grund av éversvdmningar i Sibbo 3. Oversvam-
nigarna kan antas bli vanligare i famtiden da reng-

mangden okar.

5.5 Storande faktorer i mil-

jon

Planeringslosningen i sig medfér ingen betydande
okning av miljdolagenheterna, eftersom de funktio-
ner som ger upphov till stérningar (sarskilt banan)
redan existerar i omradet. Allteftersom planomradet
byggs upp kommer trafikvolymerna i gatunatet att

oka i viss man, men pa grund av de laga korhastighe-



vavan alueella merkittavasti.

Ratamelu ja -tarina

kulkee Kerava-Skold-

vik-rautatie, jota kdytetddn toistaiseksi vain sdilidju-

Kaavamuutosalueen lapi

nille Skéldvikin 6ljynjalostamolle.

Uusi selvitys ratamelusta on laadittu hankkeessa
"Kerava-Skéldvik-radan aluevarausselvitys viililld Ke-
rava-Nikkild" (ks. kappale 3.1.3). Ennustetilanteen
melukartat ovat viereisilla sivuilla. Paivasaikaan en-
nustetut melutasot eivat ylity suunnitelluilla uusilla
asuinrakennuksilla asemakaavan alueella. Yoajan
ennusteessa melutasot saattavat ylittyd muutamalla
desibelilla joillakin piha-alueilla. Mikali radalle toteu-
tetaan noin 1 m korkea melukaide, ydajan melutasot

eivat ylity uusien asuinrakennusten kohdalla.

Ratatdrindsta laaditussa selvityksessa (ks. kappale
3.1.3) mittaustulokset esitetaan tarinan vaikutusalu-
ekartoilla. Asemakaavassa ei osoiteta asuinrakennuk-
sia sellaisiin paikkoihin, joihin selvityksen mukaan ei
tulisi sijoittaa asuinrakennuksia. Muutama kortteli ra-
dan laheisyydessa sijaitsee sellaisessa paikassa, jossa
tarindselvityksen mukaan tulisi valttdd maanalaisia
asuintiloja. Naissa kortteleissa on annettu kaavassa
merkinta ja maardys (/tdr), joka ohjaa huomioimaan
tarindn rakentamisen yhteydessa. Kaavamerkinnan
ja sitéd koskevan madardyksen mukaisesti rakennus-
luvan yhteydessa on selvitettava viereisen tarinalah-
teen mahdollisesti aiheuttama tdrind ja huolehditta-
va sen vaimentamisesta rakennusten perustusten ja
rakenteiden suunnittelun yhteydessda. Kaavakartalle
on lisatty maardys, joka kieltda kellarikerrosten ra-
kentamista tietyissa kortteleissa rakennettavuussel-
vityksen suositusten perusteella ja kielto sijoittuu

my0s tarinalle alttiille alueelle.
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terna i det interna gatunatet torde bullernivan inte
stiga namnvart.
Buller och vibration fran banan

Kervo-Skold-

vik-jarnvdgen, som tills vidare bara anvands fér con-

Genom plandndringsomradet gar

tainertdg till och fran oljeraffinaderiet.

En ny utredning om bullret fran banan har utarbetats
inom ramen for ett banprojekt (Kerava-Skéldvik-ra-
dan aluevarausselvitys vililld Kerava-Nikkild, se 3.1.3).
Bullerkartorna for prognoslaget finns pa intilliggan-
de sidor. Dagtid overskrids bullernivderna inte vid de
planerade nya byggnaderna pa detaljplaneomradet.
Prognosen nattetid visar Overskridningar pa ndagon
decibel pa vissa gardsomraden. Ifall ett ca 1 m hogt
bullerstaket byggs vid jarnvdagen overskrids inte bul-

lernivderna nattetid vid de nya bostadsbyggnaderna.

| utredningen om vibrationerna fran banan (se 3.1.3)
visas matresultaten pd influensomradeskartor. | de-
taljplanen anvisas inga bostadshus pa stallen dar det
enligt utredningen inte ska finnas bostader. Nagra
kvarter i ndrheten av banan faller inom ett omrade
dar man enligt vibrationsutredningen bor undvika
underjordiska bostadsrum. | dessa kvarter har planen
en beteckning och en bestammelse (/tar) som faster
uppmadrksamhet vid vibrationerna nar byggandet
planeras. | enlighet med planbeteckningen och -be-
stammelsen ska vibrationen fran den narliggande vi-
brationskallan utredas i samband med byggnadslov.
Vibrationsddmpning ska tas i beaktande vid plane-
ringen av husgrunderna och konstruktionerna. Plan-
bestammelserna har utdkats med ett férbud mot att
bygga kallarvaningar i vissa kvarter. Forbudet grun-
dar sig pa rekommendationer i byggbarhetsutred-
ningarna och omfattar dven omradet som dr kansligt

for vibrationer.



Ennustetilanne 2050, pdivaajan keskidanitaso LAeq Prognoslage 2050, medelljudniva LAeq dagtid 7-22
7-22 (Destia, luonnos 2022). (Destia, utkast 2022).

Melukaide ksk + 1,05 m

—— )
. da
Melukaide ksk + 1,05 m

Ennustetilanne 2050, pdivadajan keskidanitaso me- Prognoslage 2050, medelljudniva med bullerbe-
luntorjunnalla LAeq 7-22 (Destia, luonnos 2022). kampning LAeq dagtid 7-22 (Destia, utkast 2022).
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VAK-suuronnettomuusriskin arviointi

Kerava-Skoldvik-rautatieta kaytetaan nykyisin Kilpi-
lahden 6ljynjalostamon ja alueen teollisuuden sai-
lidjunakuljetuksiin. Radalla on vaarallisten aineiden
kuljetuksia. VAK-suuronnettomuusriskista tehdyn
selvityksen (Vaarallisten aineiden kuljetuksiin liittyvdit
riskit Kerava-Skéldvik-radalla Sipoossa. Ramboll CM
Oy, 2022) pohjalta voidaan todeta, etta kaava-alue
sijoittuu mahdollisen suuronnettomuusriskin vaiku-

tusalueelle (ks. kappale 3.1.3).

Vaarallisten aineiden kuljetuksiin liittyvat suuronnet-
tomuusriskit luovat reunaehtoja alueen kaavoituk-
selle. Tehdyn riskienarvioinnin perusteella alueille,
joissa ei ole tasoristeyksia, voidaan kaavoittaa kaik-
kia toimintoluokkia. Alueelle voidaan sallia tihedan
rakennettuja asuinalueiden, julkisten palveluiden ja
haavoittuvien kohteiden sijoittamista, kuten koulu-
ja tai sairaaloita, mikali yhdyskuntarakenteen muut
saavutettavat hyodyt ovat riittavan suuret. Alueel-
le tuotava teollinen tuotanto ei kuitenkaan saa ai-
heuttaa uusia suuronnettomuusriskeja ja onnetto-
muusriskeistd on tiedotettava saannollisesti riskeille
altistujia seka huomioitava riskit kaikissa alueen pe-

lastussuunnitelmissa.

Kaava-alueelle on tarkoitus toteuttaa uusi katuyhteys
eteldsta Lukkarintien jatkeena. Tama yhteys palvelee
uuden asuinalueen lisaksi myds Pornaistentien vara-
yhteytend, mikali Sipoonjoki tulvii Pornaistentielle.
Kun uusi katuyhteys on toteutettu, nykyinen radan
tasoristeys Isolla Kylatiella voidaan sulkea. Taman jal-
keen riskit kohdalla eivat poikkea normaalista radan

varren asumisesta.
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Beddmning av risken for storolyckor vid
transport av farliga amnen

Kervo-Skoldvik-banan anvands nufortiden for con-
tainertransporter fran raffinaderiet i Skoldvik och
annan industri i omradet. Farliga @mnen transporte-
ras langs banan. Utifran en utredning som gjorts om
risken for storolyckor vid transport av farliga @mnen
(Vaarallisten aineiden kuljetuksiin liittyvdit riskit Kera-
va-Skéldvik-radalla Sipoossa. Ramboll CM Oy, 2022)
kan man konstatera att planomradet ligger inom
influensomradet for en eventuell storolycksrisk (se
3.1.3).

Riskerna for en storolycka relaterad till transport av
farliga @mnen staller forbehall for planldaggningen
av omradet. Enligt den utférda riskbedomningen
kan man pa omraden utan plankorsningar planlag-
ga alla verksamhetskategorier. P4 omradet kan man
tilldta tatt bebyggda bostadsomraden, offentlig ser-
vice och sarbara objekt som skolor och sjukhus, ifall
den &vriga nyttan for samhallsstrukturen ar tillrack-
ligt stor. Industriell produktion pd omradet far anda
inte fororsaka nya storolycksrisker och regelbunden
informering om olycksrisker bor ges till dem som kan
utsdttas och dessutom ska risken uppmarksammas i

alla raddningsplaner fér omradet.

Det ar tankt att en ny gatuforbindelse ska byggas
till planomradet soderifrdn som en forlangning av
Klockarvagen. Forbindelsen tjanar forutom det nya
bostadsomradet ocksa som en reservforbindelse for
Borgnasvdagen om Sibbo a skulle svamma 6ver. Nar
den nya gatuforbindelsen ar klar kan den befintliga
plankorsningen 6ver banan vid Stora Byvagen stang-
as. Efter dessa atgarder avviker riskerna pa denna
plats inte fran de risker som normalt forknippas med

boende nara en bana.



Maa-ainesten puhtaus

Kaava-alueen luoteispuolen metsdssa sijaitsee en-
tinen, jo toimintansa lopettanut Svardfeltin ampu-
marata. Ymparistoteknisissa tutkimuksissa havaittiin
mm. lyijya ja arseenia. Pahiten saastunut maa-alue
jaa kaava-alueen ulkopuolelle, mutta pienen pieni
osa kaava-alueesta katsotaan olevan pilaantunutta
(alemman ohjearvon ylitys). Taman johdosta saas-
tuneen maaperan alueelle ei osoiteta asuinrakenta-
mista, vaan lahivirkistysalue, jossa kaytossa alue on

kaytannossa nykyaankin.

5.6 Asemakaavamerkinndt ja
-maadraykset

Kaavamerkinnat ja maardykset on esitetty liitteessa.
Kaavamerkinnat ja maaraykset noudattavat ymparis-

toministerion antamia ohjeita.

5.7 Nimisto

Nimistotoimikunta on valmistellut kaava-alueen
nimistdéa useammassa tapaamisessa vuoden 2020
aikana. Kokouksessaan 11.11.2020 nimistoétoimikun-
ta ehdotti kaava-alueen alustavaksi nimistoksi alla
luetellut kaavakatujen ja muiden alueiden nimet. Ni-
mistoad tdydennettiin kokouksessa 21.10.2021. Nimet
perustuvat alueella vanhastaan esiintyneisiin pai-
kannimiin, Nikkilan kartanossa elaneisiin ihmisiin ja
kartanoelamaan. Nimet on lueteltu alla taustoineen

ja perusteluineen.

Vesistot

+  Ollbacken
Puron nykyinen nimi. Nimetty Ollaksen tilan mu-
kaan Martinkyldssa. Tunnetaan myo6s nimilla Ma-

rtensbybacken ja Nickbybacken.
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Fororeningar i jordmaterialet

| skogen pa nordvastra sidan av planomradet finns
f.d. Svardfelts skjutbana. | miljotekniska undersok-
ningar har bla. bly och arsenik konstaterats. Det
mest fororenade markomradet faller utanfor plan-
omradet, men en mycket liten del av planomradet
betraktas som fororenad (6verskridning av det lagre
riktvardet). Darfor anvisas inga bostader har, utan
omradet anvisas for ndrrekreation — ett andamal for

vilket det i praktiken anvands redan i dag.

5.6 Planbeteckningar och
planbestammelser

Planbeteckningarna och bestammelserna presente-
ras i bilagan. Planbeteckningarna och -bestammel-

serna ar forenliga med miljoministeriets anvisningar.

5.7 Namn

Namnkommittén har behandlat namnen pa fle-
ra sammankomster ar 2020. P& sammantradet
11.11.2020 foéreslog namnkommittén féljande pre-
limindra namn pa gator och andra omraden i plan-
omradet. Namnbestandet kompletterades pa sam-
mantradet 21.10.2021. Namnen kommer fran namn
pa gamla platser, manniskor som levt pa Nickby gard
och livet pa garden. | det féljande ges en férteckning

over namnen med bakgrund och motiveringar.

Vattendrag

« Ollbacken
Backens nuvarande namn. Har fatt sitt namn
efter hemmanet Ollas i Martensby. Kallas ocksa

Martensbybacken och Nickbybacken.



Gretasbacken

Puron nykyinen nimi. Gretaksen entisen tilan ja
Nikkilan kartanon valinen rajapuro. Tunnetaan
myds nimella Tallgrensrannan Gretaksen omista-
jan mukaan. Gretaksen nimi vaihdettiin Tallmok-
si 1838.

Myllyoja / Kvarnrannan

Puron nykyinen nimi, nimimuodot vahvistettu
muissa asemakaavoissa. Purossa oli mylly viela

vuonna 1860.

Kaavakadut

Nykyiset jatketut kaavakadut

Pohjanmetsantie / Norrskogsvagen
Nimimuodot vahvistettu muissa asemakaavois-
sa, tie jatkuu kaava-alueelle. Vanhan paikanni-
men mukaan: Norrskogen = kartanon pohjois-
puolella olevat metsat (1767).
Pohjanmetsanreuna / Norrskogskanten
Nimimuodot vahvistettu muissa asemakaavois-
sa, katu jatkuu kaava-alueelle. Vanhan paikan-
nimen mukaan: Norrskogen = kartanon poh-
joispuolella olevat metsat (1767). Katu kulkee
metsan reunaa pitkin.

Pohjanniityntie / Norrdngsvagen

Nimimuodot vahvistettu muissa asemakaavois-
sa, tie jatkuu kaava-alueelle. Vanhan paikanni-
men mukaan: Nickby Norrang (1767).
Lukkarintie / Klockarvagen

Nimimuodot vahvistettu muissa asemakaavois-
sa, tie jatkuu kaava-alueelle. Klockarsin tilan mu-

kaan Nikkilassa.

Uudet kaavakadut

Pohjanmetsanrinne / Norrskogsbrinken
Vanhan paikannimen mukaan: Norrskogen =
kartanon pohjoispuolella olevat metsat (1767).

Katu nousee yl6s rinnetta.
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Gretasbacken

Backens nuvarande namn. Rébdck mellan f.d.
hemmanet Gretas och Nickby gard. Kallas ocksa
Tallgrensrannan efter dgaren till Gretas. Namnet
Gretas andrades till Tallmo ar 1838.

Myllyoja / Kvarnréannan

Backens nuvarande namn, namnet pa svenska
och finska har faststéllts i andra detaljplaner. Det

fanns en kvarn vid backen sa sent som ar 1860.

Plangator

Befintliga plangator som forlangs

Pohjanmetsantie / Norrskogsvagen
Sprakversionerna har faststallts i andra detaljpla-
ner, vagen fortsatter till planomradet. Efter ett
gammalt ortnamn: Norrskogen = skogarna pa
norra sidan av herrgdrden (1767).
Pohjanmetsanreuna / Norrskogskanten
Sprakversionerna har faststallts i andra detaljpla-
ner, gatan fortsatter till planomradet. Efter ett
gammalt ortnamn: Norrskogen = skogarna pa
norra sidan av herrgarden (1767). Gatan gar
langs en skogskant.

Pohjanniityntie / Norrangsvdgen
Sprakversionerna har faststallts i andra detaljpla-
ner, vagen fortsatter till planomradet. Efter ett
gammalt ortnamn: Nickby Norrang (1767).
Lukkarintie / Klockarvagen

Sprakversionerna har faststallts i andra detaljpla-
ner, vagen fortsatter till planomradet. Efter hem-

manet Klockars i Nickby.

Nya plangator

Pohjanmetsanrinne / Norrskogsbrinken
Efter ett gammalt ortnamn: Norrskogen = skog-
arna pa norra sidan av herrgarden (1767). Gatan

gar upp langs en brink.



Nikkilan kartanontie / Nickbygardsvagen
Nikkilan kartanon asuinalueen mukaan. Alueen
padkatu. Sekaannusten valttamiseksi nimi Kar-
tanontie poistuu, koska se esiintyy melkein
kaikkien Sipoon naapurikuntien nimistdssa ja Si-
poossa on myds useampi muu kartano.

Vanha kartanontie / Gamla gardsvagen

Nikkilan kartanon mukaan. Kartanolle johtava
hiekkatie, vanha suhteessa asuinalueen uuteen
padkatuun, Nikkildn kartanontiehen.
Nikkilankuja / Nickbygranden.

Nikkilan vanhan kylan mukaan, jonka lapi kuja
kulkee.

Ollbackintie / Ollbacksvagen

Puronnimen mukaan: Ollbacken. Tie kulkee Oll-
backenin pohjoisreunaa pitkin.

Gretasbackintie / Gretasbacksvagen
Puronnimen mukaan: Gretasbacken. Tie kulkee
Gretasbdckenin itdreunaa pitkin.

Méntypellontie / Talldkersvagen

Vanhan paikannimen mukaan: Tallaker tai Tall-
backakern (1695, 1767).

Verdjapelto / Grindaker

Vanhan paikannimen mukaan: Grindakern
(1767).

Riihimdenkaari / Ribacksbagen

Vanhan paikannimen mukaan: Ribacken. Riihi-
maella oli aikoinaan kartanon riihi. Katu kiertaa
Riihimden pohjois- ja itapuolella.
Myllyverajanpolku / Kvarnledsstigen

Vanhan paikannimen mukaan: Kvarnledakern
(1695). Led = yksinkertainen verdja, riukuveradja.
Kartanon mylly sijaitsi aikoinaan pellon ldhella.
Joutsenméaenpolku / Svanbacksstigen

Vanhan paikannimen mukaan: Svanbacken. Al-
kupera tuntematon. Bysbro-sillan ylapuolella.
Saunamadentie / Bastubacksvagen

Vanhan paikannimen mukaan: Bastubacken. Pai-

kalla on aikoinaan ollut Jafsin tilan sauna.

Nikkildn kartanontie / Nickbygardsvagen

Efter bostadsomradet Nickby gard. Omradets
huvudgata. For att undvika forvaxling kommer
namnet Gardsvdgen att tas bort, eftersom nam-
net anvands i nastan alla grannkommuner och
ocksa for att det finns flera herrgardar i Sibbo.
Vanha kartanontie / Gamla gardsvagen

Efter Nickby gard. En grusvag som leder till Nick-
by gdrd, gammal i forhallande till bostadsomra-
dets nya huvudgata Nickbygardsvagen.
Nikkildnkuja / Nickbygranden.

Efter den gamla byn i Nickby som granden gar
igenom.

Ollbackintie / Ollbacksvagen

Efter namnet pa backen: Ollbacken. Vagen gar
langs norra kanten av Ollbacken.
Gretasbackintie / Gretasbacksvagen

Efter namnet pa backen: Gretasbacken. Vagen
gar langs 6stra kanten av Gretasbacken.
Méntypellontie / Talldkersvagen

Efter ett gammalt ortnamn: Tallaker eller Tall-
backakern (1695, 1767).

Verdjapelto / Grindaker

Efter ett gammalt ortnamn: Grindakern (1767).
Riihimdenkaari / Ribacksbagen

Efter ett gammalt ortnamn: Ribacken. Pa Riback-
en fanns en ria som horde till Nickby gard. Gatan
gar kring Ribackens norra och Ostra sida.
Myllyverdjanpolku / Kvarnledsstigen

Efter ett gammalt ortnamn: Kvarnledakern
(1695). Led = enkel grind, grind av storar. Nickby
gards kvarn fanns nara akern.
Joutsenmaenpolku / Svanbacksstigen

Efter ett gammalt ortnamn: Svanbacken. Ur-
sprunget ar okant. Ovanfor Bysbron.
Saunamadentie / Bastubacksvagen

Efter ett gammalt ortnamn: Bastubacken. Har
fanns det tidigare en bastu som horde till hem-

manet Jafs.



Riihipiha / Rigarden

Alueen muun nimistdn mukaan (Riihimaki)
Myllypiha / Kvarngarden

Alueen muun nimiston mukaan (Myllyoja)
Méntypiha / Tallgarden

Alueen muun nimiston mukaan (Mantypelto)
Myllytori / Kvarntorget

Vanhan myllyn mukaan. Mylly sijainnut aikoi-
naan torin laheisyydessa viela vuonna 1860.
Puromyllyntie / Skvaltkvarnsvagen

Vanhan myllyn mukaan, joka oli tyypiltaan puro-
mylly. Mylly sijainnut aikoinaan tien laheisyydes-
sa viela vuonna 1860.

Tinkipolku / Betingsstigen

Kartanoteeman mukaan: Tinki = sovittu tyoteh-
tava, urakka.

Kartanonherrantie / Gardsherrevdagen
Kartanoteeman mukaan.

Kartanonherrankuja / Gardsherregranden
Kartanoteeman mukaan. Kartanonherrantien
linjassa oleva lyhyt kadunpatka.
Kartanonrouvantie / Gardsfruvdagen
Kartanoteeman mukaan.

Kartanonrouvankuja / Gardsfrugranden
Kartanoteeman mukaan. Kartanonrouvantien
linjassa oleva lyhyt kadunpatka.

Upseerintie / Officersvagen

Kartanoteeman mukaan. Nikkildan kartanoa
omistaneen Nassokin-suvun miehista monet oli-
vat upseereja.

Nassokinintie / Nassokinvagen

Nikkilan kartanoon liittyvien henkildiden mu-
kaan. Nikkilan sateritila perustettiin kylan talon-
poikien yhteismaille vuonna 1606 venadlaiselle
Peter Nassokinille. Han loikkasi Ruotsiin ja sai
kiitokseksi laanityksia Sipoosta, lahiipitdjista ja
Baltiasta. Kartano sailyi Nassokinin (Nasaken, Na-
sackin) suvun hallussa 300 vuotta, aina vuoteen
1907.

Riihipiha / Rigarden

Efter de andra namnen i omradet (Ribacken)
Myllypiha / Kvarngarden

Efter de andra namnen i omradet (Kvarnrannan)
Méntypiha / Tallgdrden

Efter de andra namnen i omradet (Tallaker)
Myllytori / Kvarntorget

Efter den gamla kvarnen. | ndrheten av torget
fanns det en kvarn sa sent som ar 1860.
Puromyllyntie / Skvaltkvarnsvagen

Efter den gamla kvarnen, som var en skvaltkvarn.
| narheten av vagen fanns det en kvarn sa sent
som ar 1860.

Tinkipolku / Betingsstigen

Efter herrgardstemat: Beting = en dverenskom-
men arbetsuppgift, entreprenad.
Kartanonherrantie / Gardsherrevdagen

Efter herrgardstemat.

Kartanonherrankuja / Gardsherregranden

Efter herrgardstemat. Kort gatustump i linje med
Gardsherrevagen.

Kartanonrouvantie / Gardsfruvdagen

Efter herrgardstemat.

Kartanonrouvankuja / Gardsfrugranden

Efter herrgardstemat. Kort gatustump i linje med
Gardsfruvagen.

Upseerintie / Officersvdagen

Efter herrgardstemat. Manga av mannenislakten
Nassokin, som agde Nickby gard, var officerare.
Nassokinintie / Nassokinvagen

Efter personerna som har anknytning till Nickby
gard. Nickby sateri grundades ar 1606 at ryssen
Peter Nassokin pa samfalld mark som tillhor-
de bénderna i byn. Han hoppade av till Sverige
och som tack for det fick han foérlaningar i Sibbo,
grannsocknarna och Baltikum. Nickby gard be-
varades i slakten Nassokins (Nasaken, Nasackin)
ago i 300 ar anda fram till ar 1907.



Peterinpolku / Petersstigen

Nikkilan kartanoon liittyvien henkildiden mu-
kaan. Kartanon ensimmainen omistaja oli Peter
Nassokin (Nasackin) (1582-1636).
Casimirinpolku / Casimirsstigen

Nikkilan kartanoon liittyvien henkildiden mu-
kaan. Laakari Casimir Nassokin (1829-1892) tun-
nettiin Nikkilassa "ilmaistohtorina". Hanen ker-
rotaan vain harvoin veloittaneen palveluistaan
paikkakuntalaisilta.

Matildanpolku / Matildastigen

Nikkilan kartanoon liittyvien henkildiden mu-
kaan. Matilda Nassokin (1844-1912) piti Nikki-
lassa tyttokoulua kahden sisarensa kanssa noin
1860-1869, kunnes ensimmdinen kansakoulu
perustettiin.

Natalianpolku / Nataliastigen

Nikkilan kartanoon liittyvien henkildiden mu-
kaan. Natalia Nassokin (1830-1893) piti Nikki-
lassa tyttokoulua kahden sisarensa kanssa noin
1860-1869, kunnes ensimmdinen kansakoulu
perustettiin.

Olganpolku / Olgastigen

Nikkilan kartanoon liittyvien henkildiden mu-
kaan. Olga Nassokin (1847-1924) piti Nikkildassa
tyttokoulua kahden sisarensa kanssa noin 1860-
1869, kunnes ensimmadinen kansakoulu perus-
tettiin.

Itavaltalaisenkuja / Osterrikargranden

Nikkilan kartanoon liittyvien henkildiden mu-
kaan. Clas Johan Nassokin (1706-1760) palveli
Itavallan armeijassa ja nikkilaldiset kutsuivatkin
hanta "itavaltalaiseksi"

Voutienpolku / Fogdestigen

Kartanoteeman mukaan.

Metsavoudinkuja / Skogsfogdegranden
Kartanoteeman mukaan.

Renkivoudinkuja /Drangfogdegranden

Kartanoteeman mukaan.
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Peterinpolku / Petersstigen

Efter personerna som har anknytning till Nickby
gard. Gardens forsta dgare var Peter Nassokin
(Nasackin) (1582-1636).

Casimirinpolku / Casimirsstigen

Efter personerna som har anknytning till Nickby
gard. Lakaren Casimir Nassokin (1829-1892) var
kand i Nickby som "gratisdoktorn”. Det berattas
att han séllan brukade ta betalt av lokalinvanar-
na for sina tjanster.

Matildanpolku / Matildastigen

Efter personerna som har anknytning till Nick-
by gard. Matilda Nassokin (1844-1912) holl en
flickskola i Nickby tillsammans med tva av sina
systrar ca 1860-1869, tills den forsta folkskolan
grundades.

Natalianpolku / Nataliastigen

Efter personerna som har anknytning till Nick-
by gard. Natalia Nassokin (1830-1893) hdll en
flickskola i Nickby tillsammans med tva av sina
systrar ca 1860-1869, tills den forsta folkskolan
grundades.

Olganpolku / Olgastigen

Efter personerna som har anknytning till Nickby
gard. Olga (1847-1924) holl en flickskola i Nick-
by tillsammans med tva av sina systrar ca 1860-
1869, tills den forsta folkskolan grundades.
Itavaltalaisenkuja / Osterrikargranden

Efter personerna som har anknytning till Nickby
gard. Clas Johan Nassokin (1706-1760) tjanade i
den Gsterrikiska armén och nickbyborna kallade
honom "dsterrikaren".

Voutienpolku / Fogdestigen

Efter herrgardstemat.

Metsavoudinkuja / Skogsfogdegranden

Efter herrgardstemat.

Renkivoudinkuja / Drangfogdegranden

Efter herrgardstemat.



Tallivoudinkuja / Stallfogdegranden
Kartanoteeman mukaan.

Lattahatuntie / Platthattsvagen

Rautatieteeman mukaan. Lattahattu oli humoris-
tinen nimitys niille henkil6junille, jotka korvasi-
vat hoyryveturit Kerava-Porvoo-vdlilla 1950-lu-

vulla.

Uudet sillat

Tallgreninsilta / Tallgrensbron

Ylittdaa Gretasbackenin Tallgreninpuistossa. Gre-
tasbacken tunnetaan myods nimelld Tallgren-
srannan Gretaksen tilan omistajan mukaan,
nimismies Henrik Tallgren, joka toimi Sipoon ni-
mismiehena 1824-1856.

Lukkarinsilta / Klockarbron

Lukkarintien mukaan, missa tie ylittda Ollbacke-

nin.

Puistot ja virkistysalueet

Nykyisissd asemakaavoissa nimetyt puistot

Pohjanmetsa / Norrskogen

Nimimuodot vahvistettu muissa asemakaavois-
sa. Vanhan paikannimen mukaan: Norrskogen =
kartanon pohjoispuolella olevat metsat (1767).
Pohjanniitynmetsa / Norrangsskogen
Nimimuodot vahvistettu muissa asemakaavois-
sa. Vanhan paikannimen mukaan: Nickby Nor-
rang (1767).

Uudet puistot

Kyldvuori / Byberget

Vanhan paikannimen mukaan: Bybergsgdrdan,
Bybergsakern (1695).

Ollbackinniitty / Ollbacksangen

Vanhan paikannimen: Ollbacksangen. Ollbacke-
nin pohjoispuolella olevat niityt.
Myllyojanpuisto / Kvarnranneparken

Vanhan paikannimen: Kvarnrannan. Myllyoja

kulkee puiston lapi.

Tallivoudinkuja / Stallfogdegranden

Efter herrgardstemat.

Lattahatuntie / Platthattsvagen

Efter jarnvagstemat. Platthatt var en humoristisk
bendamning pa de persontag som ersatte anglo-

ken mellan Kervo och Borga pa 1950-talet.

Nya broar
Tallgreninsilta / Tallgrensbron
Gar over Gretasbacken i Tallgrensparken. Gretas-
backen ar ocksa kdnd under namnet Tallgrens-
rannan efter hemmanet Gretas dgare Henrik Tall-
gren, som var lansman i Sibbo aren 1824-1856.
Lukkarinsilta / Klockarbron
Efter Klockarvdagen, dar var vdagen gar 6ver Oll-

backen.

Parker och rekreationsomraden

Parker i de nuvarande detaljplanerna

«  Pohjanmetsa / Norrskogen
Namnet pa svenska och finska har faststallts i
andra detaljplaner. Efter ett gammalt ortnamn:
Norrskogen = skogarna pa norra sidan av herr-
garden (1767).

«  Pohjanniitynmetsa / Norrangsskogen
Namnet pa svenska och finska har faststallts i
andra detaljplaner. Efter ett gammalt ortnamn:
Nickby Norrang (1767).

Nya parker

«  Kylavuori/ Byberget
Efter ett gammalt ortnamn: Bybergsgardan, By-
bergsdkern (1695).

«  Ollbackinniitty / Ollbacksangen
Efter ett gammalt ortnamn: Ollbacksangen. Ang-
arna pa norra sidan av Ollbacken.

«  Myllyojanpuisto / Kvarnranneparken
Efter ett gammalt ortnamn: Kvarnréannan. Kvarn-

rannan rinner genom parken.
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Nassokininpuisto / Nassokinparken

Nikkilan kartanoon liittyvien henkildiden mu-
kaan. Nikkilan sateritila perustettiin kylan talon-
poikien yhteismaille vuonna 1606 venalaiselle
Peter Nassokinille. Han loikkasi Ruotsiin ja sai
kiitokseksi laanityksia Sipoosta, lahiipitdjista ja
Baltiasta. Kartano sailyi Nassokinin (Nasaken, Na-
sackin) suvun hallussa 300 vuotta, aina vuoteen
1907.

Tallgreninpuisto / Tallgrensparken

Gretasbacken tunnetaan myds nimella Tallgren-
srannan Gretaksen tilan omistajan mukaan, ni-
mismies Henrik Tallgren, joka toimi Sipoon ni-
mismiehend 1824-1856.

Pohjanpuistikko / Norrskvaren

Alueen muiden pohjan-alkuisten nimien mu-

kaan, sijaitsee keskella Pohjanmetsantieta.
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Nassokininpuisto / Nassokinparken

Efter personerna som har anknytning till Nickby
gard. Nickby sateri grundades ar 1606 at ryssen
Peter Nassokin pa samfélld mark som tillhor-
de bénderna i byn. Han hoppade av till Sverige
och som tack for det fick han férlaningar i Sibbo,
grannsocknarna och Baltikum. Nickby gard be-
varades i slakten Nassokins (Nasaken, Nasackin)
dgoi 300 ar anda fram till ar 1907.
Tallgreninpuisto / Tallgrensparken

Gretasbacken ar ocksa kdand under namnet Tall-
grensrannan efter hemmanet Gretas dgare Hen-
rik Tallgren, som var lansman i Sibbo aren 1824-
1856.

Pohjanpuistikko / Norrskvaren

Efter de andra namnen i omradet som bdrjar
med "Norr-". Skvaren ar belagen i mitten av Norr-

skogsvagen.



Asemakaavan toteutus
Genomfoérande av detaljplanen

6.1 Toteutusta ohjaavat ja
havainnollistavat suunnitel-
mat

Kaava-aineiston liitteend olevassa havainnepiirrok-
sessa on esitetty mm. rakennusten alustava sijoittelu
korttelialueilla. Havainnepiirros ohjaa osaltaan kaa-

van toteuttamista.

Asemakaavan toteutusta ohjaamaan on laadittu si-
tova rakennustapaohje, joka asetetaan nahtaville
asemakaavan ehdotusvaiheessa. Ohjeessa ohjataan
tarkemmin alueen rakentumista korkealaatuiseksi ja

monimuotoiseksi asuinalueeksi.
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6.1 Planer som styr och
askadliggér genomférandet

I illustrationen som ingdr i planmaterialet visas bl.a.
en preliminar placering av byggnaderna i kvarters-
omradena. lllustrationen bidrar till styrningen av ge-

nomfodrandet.

For genomfoérandet av detaljplanen har bindande
byggsattsanvisningar utarbetats som laggs fram of-
fentligt parallellt med detaljplanen i férslagsskedet.
| anvisningarna preciseras hur omradet ska byggas
upp som ett forstklassigt och mangsidigt bostads-

omrade.



6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa kaa-
van saatua lainvoiman alueen kunnallistekniikan ja
katuverkon rakentamisella. Kyseessa on laaja aluera-
kennushanke, jonka toteuttaminen kestaa alustavan
arvion mukaan 10-15 vuotta. Toteutusjdrjestys on
alustavasti osoitettu kartalla seuraavalla sivulla. Kos-
ka toteutusaika on pitka, jarjestykseen voi tulla muu-
toksia mm. asuntojen kysynnan mukaan. Toteutus
aloitetaan alueen kokoojakatujen rakentamisella ja
radan alituksen rakentamisella, jotta alueen tydmaa-
logistiikka olisi sujuvaa. Samalla varmistetaan, etta
Nikkilan tasoristeykselle on korvaava ja turvallinen
yhteys ennen alueen toteuttamista. Tama on myos
varmistettu kaavan ajoitusmaarayksella. Sen jalkeen
edetdan suurin piirtein pohjoisesta eteldan. Tama
toteutusjarjestys johtuu siitd, ettd aseman lahella
olevat alueet toteutetaan viimeisena siina vaiheessa,
kun Kerava-Nikkild-rata on avattu henkil6liikenteelle

tai sen toteutus on lahella.

Alue on vilkkaassa virkistyskdytossa ja virkistysreit-
tien toimivuus on tarked myos rakentamisvaiheen
aikana. Alustavasti on tarkoitus ensi vaiheessa to-
teuttaa uusi latuyhteys Gretasbackenin purolaakson
lansipuolelle, joka olisi valmis, kun nykyinen 2 km:n
lenkki poistuu kaytosta. Kadunylitysten takia nayt-
taa alustavasti silta, etta hiihtaminen poistuu itaisilta
virkistysreiteiltd, mutta ndma reitit voidaan alkuvai-
heessa edelleen pitaa auki kavelijoille. Sitd mukaa
kun alue rakennetaan, otetaan aina ensin uudet
virkistysreitit kdyttdéon ennen vanhojen poistamista
kaytosta. Oheisille kartoille on alustavasti merkitty

virkistysreittien vaiheittaiset muutokset.
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6.2 Genomforande och tids-
planering

Genomforandet av detaljplanen kan starta nar pla-
nen vunnit laga kraft: Forst byggs kommunaltekniken
och gatunatet. Det handlar om ett omfattande lokalt
byggprojekt som enligt en preliminar uppskattning
kan ta 10-15 ar att genomféra. Ordningsfoljden for
genomforandet visas pa kartan pa nasta sida. Efter-
som genomforandet tar en lang tid i ansprak kan
det bli aktuellt med andringar, t.ex. beroende pa
efterfrdgan pd bostaderna. For att byggplatslogis-
tiken ska bli smidig boérjar genomférandet med att
man bygger matargatorna och jarnvagsunderfarten.
| det sammanhanget sdkerstalls dven att det finns
en trygg forbindelse som ersatter plankorsningen i
Nickby innan omradet borjar byggas. Detta har ock-
sa beaktats i bestammelsen om tidsprogrammering
i planen. Darefter fortskrider genomforandet i stora
drag fran norr mot séder. Denna ordningsféljd beror
pa att omradena nara stationen ska genomforas till
sist i det skede nar Kervo-Nickby-banan har 6ppnats

eller haller pa att dppnas for persontrafik.

Omrddet anvands livligt for rekreation och det ar
viktigt att rekreationslederna fungerar dven under
byggnadsfasen. Det ar preliminart tankt att forst an-
lagga ett nytt skidspar vaster om dalen langs Gretas-
backen. Det ska vara klart ndr den nuvarande tvakilo-
metersrundan tas ur bruk. Pa grund av behovet av att
korsa gator verkar det i nulaget som att skidakning-
en upphor pa de ostliga rekreationslederna, men
dessa kan till en boérjan fortsattningsvis hallas ppna
for fotgangare. Allteftersom omradet byggs upp tas
alltid nya rekreationsleder i bruk innan gamla tas ur
bruk. De vidstaende kartorna visar preliminart hur

rekreationslederna kommer att andras steguvis.
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Asemakaavan alustava vaiheittainen toteutus. Vai-
heistus voi muuttua esimerkiksi asuntojen kysyn-

nan mukaan.
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Prelimindrt genomférande av detaljplanen i etap-
per. Indelningen kan andras t.ex. efter efterfragan

pa bostader.
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= === reitti poistuu / rutten tas ur bruk
'l rakenteilla / under byggnad

Ulkoilureittien mahdollinen vaiheistus rakentami-
sen aikana. Vasemmalla alkuvaihe, oikealla loppu-
vaihe.

6.3 Toteutuksen seuranta

Sipoon kunta huolehtii alueen toteutuksen seuran-

nasta tarvittavin tilastoin ja lupamenettelyin.
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A
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: = hiihtolatu / skidspar
| = kévely talvisin / promenad vintertid
< ' === reitti poistuu / rutten tas ur bruk

: ‘ rakenteilla / under byggnad

Potentiell indelning av friluftslederna i etapper
under byggnadstiden. Forsta skedet till vanster,
slutskedet till hoger.

6.3 Uppfoljning av genom-
forandet

Sibbo kommun foljer upp genomférandet i omradet

med hjalp av statistik och tillborligt lovférfarande.
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