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MAAJAOS § 92

Maankayttéjaosto / Markanvandningssektionen 9.12.2020
Valmistelija / Beredare: Kaavoitusarkkitehti / Planlaggningsarkitekt Dennis
Sdderholm, dennis.soderholm(at)sipoo.fi

Kaavatyon taustaa ja vaiheita

Kaavatyd kuulutettiin vireille ja kaavaa koskeva osallistumis- ja
arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville 30.4.2020. Nikkilan kartanon alue
on jo 1980-luvulta asti ollut Nikkilan taajamakeskuksen paaasiallinen
laajenemissuunta. Nikkilan kartanon keskuksen asemakaava (NG 8) on
Sipoon keskeisimpia kehittdmishankkeita I&ahivuosina, ja se on kaynnistetty
kunnan kaavoitusohjelman 2019-2023 perusteella. Asemakaavan pohjaksi
laaditut kaavarungot on hyvaksytty 2009 ja 2015.

Kaavan suunnittelun alkuvaiheessa on hyédynnetty aiemmin asukkailta
keratyt palautteet. Laaja asukaskysely kaava-alueen kaytosta ja
rakentumisesta on toteutettu Kartano Il -kaavarunkotyén pohjaksi
loppuvuodesta 2008 ja palautetta on saatu myds kaavarungon
paivityksesta vuonna 2014. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jatettiin
47 mielipidetta sen nahtavilldolon aikana kevaalla 2020. Palautteissa
korostui huoli alueen virkistyskaytdn jatkuvuudesta ja virkistysarvot
nousivat esille noin 80 % palautteista.

Kaavatyon tavoitteet

Asemakaavan tarkoituksena on luoda edellytyksia vihrealle,
pikkukaupunkimaiselle asuinalueelle ja sen rakentamiselle Nikkilan
pohjoiseen osaan Sipoon voimassa olevan yleiskaavan 2025 mukaisesti
laajentaen nykyisen taajamakeskuksen radan pohjoispuolelle. Tavoitteena
on mahdollistaa alueelle monipuolista rakentamista kerrostaloista
pientaloihin, aluetta palvelevia lahipalveluita seka viher- ja virkistysalueiden
sailymista ja kehittdmista. Asemakaava tukee osaltaan tavoitetta Nikkilan
asukasluvun nostamiseksi 10 000:een, Nikkila—Kerava-radan
henkildlikenteen mahdollistamiseksi. Nikkilan juna-aseman alue
suunnitellaan erillisessd asemakaavassa, mutta Nikkilan kartanon
keskuksen aluetta on tarkoitus suunnitella vahvasti juna-asemaan
tukeutuvaksi ja monimuotoiseksi asumisen ja palveluiden alueeksi.

Kaavoitusprosessin vaihe
Kaavasta on laadittu asemakaavaluonnos MRL:n 62 §:n mukaisen
vuorovaikutuksen kaymiseksi.

Kaavaluonnoksen rakenne

Asemakaavan lahtokohtana toimii Nikkilan kartano Il -kaavarunko (2009,
paivitys 2015), mutta kaavarungon yksityiskohtaisiin ratkaisuihin on tehty
muutoksia. Kaavarungosta on hyddynnetty liittymispisteet nykyiseen
katuverkostoon, seka hulevesireittien periaate. 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 geneerisempaan
sommitteluun: Nikkilalle on ominaista osittain ruutukaavamainen
katuverkosto ja suoria mutta kuitenkin kapeita ja viihtyisia katuja.

Suunnittelun tavoitteena on luoda klassinen viihtyisa pikkukaupunki, “20-
luvun suunnitelma 20-luvulle”, joka toimii omaleimaisena asuinalueena



Nikkilan keskustaan tukeutuen. Suunnitelmassa muodostetaan selkeita
rajoja rakennetun ymparistdn ja ulkoilutilojen valille. Alueen eri
kokonaisuuksille muodostuu vahva identiteetti.

Alueen runko muodostuu nykyisistd maasto-olosuhteista: vesien
virtaamisreiteista ja alueen kukkuloista. Vesien virtaamisreittien ymparille
muodostetaan puistojen ja virkistysmetsien vydhykkeita, jotka halkovat
alueen. Myds metsaisista kukkuloista muodostuu virkistysalueita. Omana
maastokokonaisuutena toimii Ollbackenin laaja purolaakso, jota on
tarkoitus pitda avoimena niittymaisemana jatkossakin. Koko Nikkilan
laajana ulkoilualueena sailyy Pohjanmetsa kaava-alueen pohjoispuolella.

Nikkilan kartanorakennusten aluetta suunnitellaan palveluja varten ja
kartanon rakennukset osoitetaan suojeltaviksi asemakaavalla. Kartanon
aluetta on jatkossakin tarkoitus pitda puistomaisena ja sille on annettu
ympariston sailyttamista ohjaava kaavamerkinta.

Alueen etela- ja keskiosaan sijoittuu kerrostaloalue, joka rajoittuu toisaalta
metsaiseen kukkulaan ja toisaalta alueen keskuspuistoakseliin.
Kerroskorkeudet ovat paasaantoisesti 4 kerrosta. Kerrostalojen lomassa
on my0s kaksikerroksisia rakennuksia. Kaksikerroksisten rivitalo-,
pienkerrostalo- ja kytkettyjen omakotitalojen alueita on suunnittelu alueen
pohjoiseen vievan paddkadun varrelle ja kartanorakennuksen eteldpuolelle.
Talojen sijoittelulla muodostetaan selkeitd katumaisemia ja toisaalta
rauhallisia sisapihoja. Omakotitaloalueita on kaksi kokonaisuutta.
Suunnitteluperiaatteena on luoda tiivis, mutta viihtyisa asuinalue, samaan
tapaan kuin Suomen vanhoissa puukaupungeissa. Tama saavutetaan
sijoittamalla rakennukset kiinni katuun, jolloin suhteellisen pienillekin
tonteille muodostuu iso vapaa piha-alue. Pihoja reunustaa
piharakennukset, joihin voidaan sijoittaa asukkaiden mieltymysten mukaan
erilaisia tiloja. Alueelle suunnitellaan lisaksi miniomakotitaloalueita. Nailla
alueilla voidaan rakentaa noin kaksion kokoinen erillistalo omalla pienella
tontilla.

Suunnittelualueen laajuus on noin 86 hehtaaria. Suunnittelualueen
rakennusalan alustava rakennusoikeus on noin 184'000 k-m?, josta 18'000
k-m? on varattu yleisille rakennuksille, etenkin koulukeskukselle. Alueella
on vain vahan olemassa olevaa rakennuskantaa. Aluetehokkuus on e =
0,21 kun huomioidaan asemakaavaan kuuluvat laajat virkistysalueet.
Kerrostalokortteleiden osuus rakennusoikeudesta on noin 74'000 k-m? ja
maapinta-alasta noin 4,2 ha. Rivitalotyyppisten kortteleiden osuus
rakennusoikeudesta on noin 49'000 k-m? ja maapinta-alasta noin 8,9 ha.
Omakotitalokortteleiden osuus rakennusoikeudesta on noin 43'000 k-m? ja
maapinta-alasta noin 11,6 ha. Erilaisia puisto- ja muita viheralueita on noin
38,7 ha, eli noin 45 % kaava-alueen pinta-alasta. Kaava-alueelle on
arvioitu toteutuvan asuntoja noin 3'000 asukkaalle.

Lausunnonantajat
Asemakaavaluonnoksesta ja siihen liittyvasta aineistosta pyydetaan
lausunnot ainakin seuraavilta tahoilta:

. Uudenmaan ELY-keskus

. Uudenmaan liitto

. Helsingin seudun liikenne kuntayhtyma (HSL)
. Vaylavirasto

. Ita-Uudenmaan pelastuslaitos

. Porvoon museo

. Keski-Uudenmaan Vesi Kuntayhtyma

. Sipoon Energia Oy/Keravan Energia Oy

. Porvoon kaupungin terveydensuojelu



Rosk'n Roll Oy Ab

Sipoon rakennusperinne ry

Sibbo hembygdsférening rf

Sibbo naturskyddare - Sipoon luonnonsuojelijat rf
. Sipoon Omakotiyhdistys ry

Kunnan sisaisille viranomaistahoille jarjestetdan kaavaluonnoksen
esittelytilaisuus, jossa he voivat esittaa lausuntonsa kaavasta.

Liitteet / Bilagor

Liite / Bilaga 1/ 92.§ MAAJAOS: Asemakaavaluonnoskartta ja
kaavamaaraykset

Liite / Bilaga 2/ 92.§ MAAJAOS: Asemakaavaluonnoksen selostus

Liite / Bilaga 3/ 92.§ MAAJAOS: Asemakaavaluonnoksen havainnekuva
Liite / Bilaga 4/ 92.§ MAAJAOS: Asemakaavaluonnoksen selostuksen
liitteet

Kehitysjohtajan ehdotus

Maankayttdjaosto paattaa esittdad kunnanhallitukselle, etta se asettaa
Nikkilan kartanon keskuksen asemakaavan ja asemakaavamuutoksen,
kaava NG8, valmisteluaineiston (sis. kaavaluonnos ja sitd koskevan
aineiston) nahtaville maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n ja maankaytté- ja
rakennusasetuksen 30 §:n mukaisesti seka pyytaa tarvittavat lausunnot.

Pykala tarkastetaan valittomasti kokouksessa.

Utvecklingsdirektorens forslag

Markanvandningssektionen beslutar féresla kommunstyrelsen att den
lagger fram beredningsmaterialet (planutkast med gallande material) for
Detaljplan och detaljplaneandring for Nickby gards centrum, plan NG8, i
enlighet med markanvandnings- och bygglagens 62 § och
markanvandnings- och byggférordningens 30 § samt begéra nédvandiga
utlatanden.

Paragrafen justeras omedelbart pa moétet.

Hallintolain 28.1 §:n 5 kohtaan viitaten Henrik Méller ilmoitti
olevansa esteellisia eika osallistunut asian kasittelyyn.

Hanvisandes till forvaltningslagen 28.1 § 5 punkten anmalde
Henrik Modller jav och deltog inte i behandlingen av arendet

Paatos

Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.
Pykala tarkastettiin valittdmasti kokouksessa.

Beslut

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens

forslag.

Paragrafen justerades omedelbart pa motet.



KH § 308 Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen 14.12.2020

Liitteet / Bilagor

Liite / Bilaga 1/ 308.§ KH: Asemakaavaluonnoskartta ja kaavamaaraykset
Liite / Bilaga 2/ 308.§ KH: Asemakaavaluonnoksen selostus

Liite / Bilaga 3/ 308.§ KH: Asemakaavaluonnoksen havainnekuva

Liite / Bilaga 4/ 308.§ KH: Asemakaavaluonnoksen selostuksen liitteet

Kunnanjohtajan ehdotus

Kunnanhallitus paattaa asettaa Nikkilan kartanon keskuksen asemakaavan
ja asemakaavamuutoksen, kaava NG8, valmisteluaineiston (sis.
kaavaluonnos ja sitd koskevan aineiston) nahtaville maankaytts- ja
rakennuslain 62 §:n ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 30 §:n
mukaisesti seka pyytaa tarvittavat lausunnot.

Kommundirektorens forslag

Kommunstyrelsen beslutar lagga fram beredningsmaterialet (planutkast
med géllande material) fér Detaljplan och detaljplaneandring fér Nickby
gards centrum, plan NG8, i enlighet med markanvandnings- och
bygglagens 62 § och markanvandnings- och byggférordningens 30 § samt
begara nédvandiga utlatanden.

Paatos
Kunnanhallitus hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Beslut
Kommunstyrelsen godkande enhalligt féredragandens forslag.

Maankayttdjaosto / Markanvandningssektionen 20.01.2022 § 6

Valmistelija / Beredare: Valmistelija/Beredare: Kaavoitusarkkitehti /
Planlaggningsarkitekt Dennis S6derholm, dennis.soderholm(at)sipoo.fi

Kaavoitusprosessin vaihe

Nikkilan kartanon keskuksen asemakaavan luonnos oli julkisesti nahtavilla
15.1.-15.2.2021. Nahtavilldolon aikana kaavahankkeesta kerattiin
kuntalaisilta palautetta kolmella eri menetelmalla. Suunnitelmia oli
mahdollista kommentoida Maptionnaire-karttatytkalulla toteutetulla
karttakyselylla seka verkkokeskustelussa, joka toteutettiin Ota kantaa -
palvelussa. Lisaksi oli mahdollisuus toimittaa virallinen mielipide kunnan
kirjmaamoon. Kaava-aineistot esitettiin myds webinaarissa 3.2.2021.

Keskustelukommentit seka kirjalliset mielipiteet ja muistutukset analysoitiin
laadullisen sisallon analyysin menetelmin ja koottiin karttapalautteen
analyysin kanssa yhteenvetoraporttiin, joka on kaavaselostuksen liitteena.
Raportti julkaistiin kaavan nettisivulla 10.6.2021 ja samalla julkaistiin
kaavoittajan vastaukset palautteessa esitettyihin yleisimpiin kysymyksiin.
Pidempi vastineraportti julkaistaan kaavaehdotuksen yhteydessa ja on
kaavaselostuksen liitteena.

Kaavaluonnoksesta jatettiin 17 lausuntoa. Lausuntojen tiivistelmat ja
vastineet ovat selostuksen liitteena.



Palautteen perusteella kaavaratkaisuun on tehty paljon olennaisesti alueen
ilmetta ja rakennetta kehittdvia muutoksia. Olennaisimmat ovat:

e Kaava-aluetta on laajennettu lanteen ja Gretasbackenin
purolaakson ympari muodostetaan poistuvan latuverkoston
korvaava 2 km:n helppomaastoinen uusi latuverkosto, joka kulkee
avoimessa peltomaisemassa.

e Alueen luoteiskulmasta asuinkortteleita on poistettu
virkistysmetsasta ja virkistysmetsaa laajennettu, metsaa saastyy
noin 2 ha. Tasta syystd omakotitonttien maara vahenee hieman,
vaikka niita on lisatty jonkin verran muualla kaava-alueella
muuttamalla rivitalotontteja omakotitonteiksi. Rakentaminen on
keskitetty entistd enemman pelloille. Nain Nikkilan kartanon
arvokkaan ulkoilualueen metsien virkistysarvo sailyy ja kehittyy,
samalla kun alueelle tulee uusia ulkoilureitteja.

o Neljasosa kerrostalokortteleista on muutettu rivitalokortteleiksi, eli
kerrostalorakentamista on vahennetty.

e Kerrostalojen korkeus on madallettu maaraamalla ylimman
kerroksen ullakkokerrokseksi. Tama kaytannéssa madaltaa
kerrostalot noin kerroksen verran ilman ettad rakennusoikeus
vahenee yhta paljon. Tama myds keventaa kerrostalojen ilmetta
katumaisemassa ja tuo lisaa valoa katualueille ja kortteleihin.
Ennen kaikkea alueelle luodaan harjakattoista vanhaan
kartanomiljddseen sopivaa uutta puutarhakaupunkia.

¢ Kartanon edustalta on poistettu kortteli ja siirretty muita kortteleita
kauemmaksi. Talla tavoin kartanorakennuksesta on avoin
puistoyhteys asemakaavan keskuspuistoakseliin.

e Paivakotirakennus on siirretty uuteen kohtaan kartanon vanhan
pajan viereen.

e Ollbackenin ja Gretasbackenin purolaaksoille on lisatty "luo”-
merkinta turvaamaan alueen luonto- ja maisema-arvoja.

Muutokset on tarkemmin selostettu kaavaselostuksen luvussa 4.5.2.

Kaiken kaikkiaan kaavaehdotukseen tehtyjen muutosten myoéta arvioitu
asukasmaéaara alenee noin 400 asukkaalla, kaavaluonnoksen 3’300
asukkaasta kaavaehdotuksen 2’900 asukkaaseen. Kerrosalana vahennys
on noin 18’000 k-m2. Muutos mahdollistaa matalamman,
pienimittakaavaisemman rakenteen alueella ja samalla mm. kaavatalous ja
KeNi-radan asukastavoite ei kuitenkaan vaarannu.

Kaavaselostukseen on tehty tdydennyksia ja uusia selvityksia on
valmistunut: selvitys pysakointiratkaisuista, selvitys liiketiloista ja
arkeologisia lisatutkimuksia. Alueen kunnallistekniikan suunnittelua on
viety eteenpain kaavaehdotuksen suunnittelun rinnalla. Rakentamisen
laadusta on huolehdittu rakennustapaohjeella, jonka ehdotus on
valmistunut.

Kaavasta on laadittu asemakaavaehdotus MRL:n 65 §:n mukaisen
vuorovaikutuksen kaymiseksi.

Kaavaehdotuksen rakenne



Asemakaavan lahtokohtana toimii Nikkilan kartano Il -kaavarunko (2009,
paivitys 2015), mutta kaavarungon yksityiskohtaisiin ratkaisuihin on tehty
muutoksia. Kaavarungosta on hyddynnetty liittymispisteet nykyiseen
katuverkostoon, seka hulevesireittien periaate. Rakennettaviin alueisiin on
tehty muutoksia saadun palautteen perusteella, jotta arvokkaimmat alueet
on voitu sdastaa. Suurin ero verrattuna kaavarunkoon on aluerakenne,
joka on "nikkilalaistetty" verrattuna kaavarungon geneerisempaan
sommitteluun: Nikkilalle on ominaista osittain ruutukaavamainen
katuverkosto ja suoria mutta kuitenkin kapeita ja viihtyisia katuja.

Suunnittelun tavoitteena on luoda klassinen viihtyisa puutarhamainen
pikkukaupunki, "20-luvun suunnitelma 20-luvulle”, joka toimii
omaleimaisena asuinalueena Nikkilan keskustaan tukeutuen.
Suunnitelmassa muodostetaan selkeita rajoja rakennetun ymparistdn ja
ulkoilutilojen valille. Alueen eri kokonaisuuksille muodostuu vahva
identiteetti.

Alueen runko muodostuu nykyisistd maasto-olosuhteista: vesien
virtaamisreiteista ja alueen kukkuloista. Vesien virtaamisreittien ymparille
muodostetaan puistojen ja virkistysmetsien vyéhykkeita, jotka halkovat
alueen. Myds metsaisista kukkuloista muodostuu virkistysalueita. Omana
maastokokonaisuutena toimii Ollbackenin laaja purolaakso, jota on
tarkoitus pitaa avoimena niittymaisemana jatkossakin. Koko Nikkilan
laajana ulkoilualueena sailyy Pohjanmetsa kaava-alueen pohjoispuolella.

Nikkilan kartanorakennusten aluetta suunnitellaan palveluja varten ja
kartanon rakennukset osoitetaan suojeltaviksi asemakaavalla. Kartanon
aluetta on jatkossakin tarkoitus pitda puistomaisena ja sille on annettu
ympariston sailyttamista ohjaava kaavamerkinta.

Alueen etela- ja keskiosaan sijoittuu kerrostaloalue, joka rajoittuu toisaalta
metsaiseen kukkulaan ja toisaalta alueen keskuspuistoakseliin.
Kerroskorkeudet ovat 3—4 kerrosta + ullakkokerros. Kerrostalojen lomassa
on myos kaksikerroksisia rakennuksia. Kaksikerroksisten rivitalo-,
pienkerrostalo- ja kytkettyjen omakotitalojen alueita on suunnittelu alueen
pohjoiseen vievan paakadun varrelle ja kartanorakennuksen etelapuolelle.
Talojen sijoittelulla muodostetaan selkeitd katumaisemia ja toisaalta
rauhallisia sisapihoja. Omakotitaloalueita on kaksi kokonaisuutta.
Suunnitteluperiaatteena on luoda tiivis, mutta viihtyisa pientalovaltainen
asuinalue, samaan tapaan kuin Suomen vanhoissa puukaupungeissa.
Tama saavutetaan sijoittamalla rakennukset kiinni katuun, jolloin
suhteellisen pienillekin tonteille muodostuu iso vapaa piha-alue. Pihoja
reunustaa piharakennukset, joihin voidaan sijoittaa asukkaiden
mieltymysten mukaan erilaisia tiloja, esim. etatyo-, harrastustiloja tai vaikka
sivuasunto. Nain tonteille syntyy noin 200 k-m? rakennusoikeus, joka on
joustavasti toimiva monenlaisissa perheasumisen muodoissa. Alueelle
suunnitellaan lisdksi miniomakotitaloalueita. Nailla alueilla voidaan
rakentaa noin kaksion kokoinen erillistalo omalla pienella tontilla.

Suunnittelualueen laajuus on noin 89 hehtaaria. Suunnittelualueen
rakennusoikeus on noin 169’000 k-m?, josta noin 21’000 k-m? on varattu
yleisille rakennuksille, etenkin koulukeskukselle. Alueella on vain vahan
olemassa olevaa rakennuskantaa. Aluetehokkuus on e = 0,19 kun
huomioidaan asemakaavaan kuuluvat laajat virkistysalueet.
Kerrostalokortteleiden osuus rakennusoikeudesta on noin 53’000 k-m? ja
maapinta-alasta pysakdintitontteineen noin 4,2 ha. Rivitalotyyppisten
kortteleiden osuus rakennusoikeudesta on noin 54’000 k-m? ja maapinta-
alasta noin 9,0 ha. Omakotitalokortteleiden osuus rakennusoikeudesta on
noin 41’000 k-m? ja maapinta-alasta noin 11,4 ha. Erilaisia puisto- ja muita



Esittelija / Foredragande

Ehdotus / Forslag

viheralueita on noin 43,1 ha, eli noin 48 % kaava-alueen pinta-alasta.
Kaava-alueelle on arvioitu toteutuvan asuntoja noin 2’900 asukkaalle.

Alueelle on laadittu sitovat rakennustapaohjeet, jotka tukevat alueen
rakentamista laadukkaaksi ja viihtyisaksi keskusta-alueeksi ja ohjaa sen
klassiseen hillittyyn puutarhamaiseen ilmeeseen. Rakennustapaohjeet on
laadittu yhteistydssa rakennusvalvonnan kanssa ja osana kaava-aineistoa
muodostavat sitovan osan alueen rakentamisen laadun varmistamisessa.
Lausunnonantajat

Asemakaavaehdotuksesta ja siihen liittyvasta aineistosta pyydetaan
lausunnot ainakin seuraavilta tahoilta:

e Uudenmaan ELY-keskus

e Uudenmaan liitto

e Helsingin seudun liikenne kuntayhtyma (HSL)
e Vaylavirasto

e [t3-Uudenmaan pelastuslaitos

e Porvoon museo

o Keski-Uudenmaan Vesi Kuntayhtyma

e Sipoon Energia Oy/Keravan Energia Oy

e Porvoon kaupungin ymparistéterveydenhuolto
e Sipoon rakennusperinne ry

e Sibbo hembygdsférening r.f.

e Sibbo naturskyddare - Sipoon luonnonsuojelijat r.f.
e |f Sibbo-Vargarna r.f.

e Sipoon puolesta ry

Kunnan sisaisille viranomaistahoille jarjestetdan kaavaehdotuksen
esittelytilaisuus, jossa he voivat esittda lausuntonsa kaavasta.

Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Maankayttdjaosto kasittelee NG 8 Nikkilan kartanon keskuksen
asemakaavaehdotuksen ja esittdad kunnanhallitukselle
asemakaavaehdotuksen kasittelyd. Asemakaavaehdotus arvioidaan myds
maastossa kunnanhallituksen ja maankayttdjaoston kanssa. Taman
jalkeen kunnanhallitus voi asettaa asemakaavaehdotuksen maankaytto- ja
rakennuslain 65 §:n ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 27 §:n
mukaisesti nahtaville, ja pyytda kaavaehdotuksesta tarpeelliset lausunnot,
seka antaa vuorovaikutusraportista ilmenevat vastineet esitettyihin
mielipiteisiin ja kannanottoihin.

Markanvandningssektionen behandlar forslaget till detaljplan fér Nickby
gards centrum NGB8 och féreslar behandling av detaljplaneférslaget till



Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut

kommunstyrelsen. Detaljplaneférslaget bedéms ocksa i terrangen med
kommunstyrelsen och markanvandningssektionen. Harpa kan
kommunstyrelsen lagga detaljplaneforslaget fram i enlighet med § 65 i
markanvandnings- och bygglagen och § 27 i markanvandnings- och
byggférordningen, och begara behdvliga utlatanden, samt ge bemétanden
av framférda asikter och stallningstaganden enligt vaxelverkansrapporten.

Kicka Lindroos ehdotti, etta asia jatetaan poydalle. Clara Lindqgvist kannatti
Kicka Lindroosin ehdotusta.

Puheenjohtaja totesi, ettd asiassa oli tehty kannatettu poytddmisehdotus,
minka vuoksi oli danestettava.

Puheenjohtaja ehdotti, etta asian kasittelyn jatkamista kannattavat
aanestavat "jaa" ja Kicka Lindroosin péytadamisehdotusta kannattavat
aanestavat "ei". Esitys hyvaksyttiin yksimielisesti.

Aanestys:

Asian kasittelya jatketaan, ”jaa” (3 kpl): Ritva Tarvainen, Jarkko Sinda,
Juhani Rantala

Kicka Lindroosin vastaehdotus, "ei” (4 kpl): Kicka Lindroos, Rasmus
Lindroos, Clara Lindqvist, Karl-Erik Oljemark

Kicka Lindroos foreslog att arendet bordlaggs. Clara Lindqvist understddde
Kicka Lindroos férslag.

Ordféranden konstaterade att det i arendet gjorts ett understott forslag
ombordlaggning och att omrostning darfor var pakallad.

Ordféranden foéreslog att de som understéder att behandlingen av arendet

fortsatter rostar "ja" och de som understoder ja Kicka Lindroos forslag om
bordlaggning réstar "nej". Forslaget godkandes enhalligt.

Omrdéstning:

Behandlingen av arendet fortsatter, "ja" (3 st): Ritva Tarvainen, Jarkko
Sinda, Juhani Rantala

Kicka Lindroos férslag om bordlaggning, "nej" (4 st): Kicka Lindroos,
Rasmus Lindroos, Clara Lindqvist, Karl-Erik Oljemark

Puheenjohtaja totesi, ettd maankayttdjaosto paatti laittaa asian pdydalle
aanin 4-3.

Ordférande konstaterade att markanvandningssektionen med rosterna 4-3
beslutade att bordlagga arendet.

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 16.03.2022 § 28



Valmistelija / Beredare: Kaavoitusarkkitehti / Planlaggningsarkitekt Dennis
Sdderholm, dennis.soderholm(at)sipoo.fi

Kaavoitusprosessin vaihe

Nikkilan kartanon keskuksen asemakaavan luonnos oli julkisesti nahtavilla
15.1.-15.2.2021. Nahtavilldolon aikana kaavahankkeesta kerattiin
kuntalaisilta palautetta kolmella eri menetelmalla. Suunnitelmia oli
mahdollista kommentoida Maptionnaire-karttatydkalulla toteutetulla
karttakyselylla seka verkkokeskustelussa, joka toteutettiin Ota kantaa -
palvelussa. Lisdksi oli mahdollisuus toimittaa virallinen mielipide kunnan
kirjaamoon. Kaava-aineistot esitettiin myos webinaarissa 3.2.2021.

Keskustelukommentit seka kirjalliset mielipiteet ja muistutukset analysoitiin
laadullisen sisallon analyysin menetelmin ja koottiin karttapalautteen
analyysin kanssa yhteenvetoraporttiin, joka on kaavaselostuksen liitteena.
Raportti julkaistiin kaavan nettisivulla 10.6.2021 ja samalla julkaistiin
kaavoittajan vastaukset palautteessa esitettyihin yleisimpiin kysymyeksiin.
Pidempi vastineraportti julkaistaan kaavaehdotuksen yhteydessa ja on
kaavaselostuksen liitteena.

Kaavaluonnoksesta jatettiin 17 lausuntoa. Lausuntojen tiivistelmat ja
vastineet ovat selostuksen liitteena.

Palautteen perusteella kaavaratkaisuun on tehty paljon olennaisesti alueen
iimetta ja rakennetta kehittavia muutoksia. Olennaisimmat ovat:

o Kaava-aluetta on laajennettu lanteen ja Gretasbackenin
purolaakson ympari muodostetaan poistuvan latuverkoston
korvaava 2 km:n helppomaastoinen uusi latuverkosto, joka kulkee
avoimessa peltomaisemassa.

e Alueen luoteiskulmasta asuinkortteleita on poistettu
virkistysmetsasta ja virkistysmetsaa laajennettu, metsaa saastyy
noin 2 ha. Tasta syysta omakotitonttien maara vahenee hieman,
vaikka niita on lisatty jonkin verran muualla kaava-alueella
muuttamalla rivitalotontteja omakotitonteiksi. Rakentaminen on
keskitetty entistd enemman pelloille. Nain Nikkildn kartanon
arvokkaan ulkoilualueen metsien virkistysarvo sailyy ja kehittyy,
samalla kun alueelle tulee uusia ulkoilureitteja.

¢ Neljasosa kerrostalokortteleista on muutettu rivitalokortteleiksi, eli
kerrostalorakentamista on vahennetty.

o Kerrostalojen korkeus on madallettu maaraamalla ylimman
kerroksen ullakkokerrokseksi. Tama kaytannéssa madaltaa
kerrostalot noin kerroksen verran ilman etta rakennusoikeus
vahenee yhta paljon. Tama myos keventaa kerrostalojen ilmetta
katumaisemassa ja tuo lisda valoa katualueille ja kortteleihin.
Ennen kaikkea alueelle luodaan harjakattoista vanhaan
kartanomiljodseen sopivaa uutta puutarhakaupunkia.

e Kartanon edustalta on poistettu kortteli ja siirretty muita kortteleita
kauemmaksi. Talla tavoin kartanorakennuksesta on avoin
puistoyhteys asemakaavan keskuspuistoakseliin.

e Paivakotirakennus on siirretty uuteen kohtaan kartanon vanhan
pajan viereen.



o Ollbackenin ja Gretasbackenin purolaaksoille on lisatty "luo”-
merkinta turvaamaan alueen luonto- ja maisema-arvoja.

Muutokset on tarkemmin selostettu kaavaselostuksen luvussa 4.5.2.

Kaiken kaikkiaan kaavaehdotukseen tehtyjen muutosten myéta arvioitu
asukasmaéaara alenee noin 400 asukkaalla, kaavaluonnoksen 3’300
asukkaasta kaavaehdotuksen 2’900 asukkaaseen. Kerrosalana vahennys
on noin 18’000 k-m?2. Muutos mahdollistaa matalamman,
pienimittakaavaisemman rakenteen alueella ja samalla mm. kaavatalous ja
KeNi-radan asukastavoite ei kuitenkaan vaarannu.

Kaavaselostukseen on tehty tdydennyksia ja uusia selvityksia on
valmistunut: selvitys pysakadintiratkaisuista, selvitys liiketiloista ja
arkeologisia lisatutkimuksia. Alueen kunnallistekniikan suunnittelua on
viety eteenpain kaavaehdotuksen suunnittelun rinnalla. Rakentamisen
laadusta on huolehdittu rakennustapaohjeella, jonka ehdotus on
valmistunut.

Kaavasta on laadittu asemakaavaehdotus MRL:n 65 §:n mukaisen
vuorovaikutuksen kaymiseksi.

Kaavaehdotuksen rakenne

Asemakaavan lahtokohtana toimii Nikkilan kartano Il -kaavarunko (2009,
paivitys 2015), mutta kaavarungon yksityiskohtaisiin ratkaisuihin on tehty
muutoksia. Kaavarungosta on hyddynnetty liittymispisteet nykyiseen
katuverkostoon, seka hulevesireittien periaate. 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 geneerisempaan
sommitteluun: Nikkilalle on ominaista osittain ruutukaavamainen
katuverkosto ja suoria mutta kuitenkin kapeita ja viihtyisia katuja.

Suunnittelun tavoitteena on luoda klassinen viihtyisa puutarhamainen
pikkukaupunki, "20-luvun suunnitelma 20-luvulle”, joka toimii
omaleimaisena asuinalueena Nikkilan keskustaan tukeutuen.
Suunnitelmassa muodostetaan selkeita rajoja rakennetun ympariston ja
ulkoilutilojen valille. Alueen eri kokonaisuuksille muodostuu vahva
identiteetti.

Alueen runko muodostuu nykyisistd maasto-olosuhteista: vesien
virtaamisreiteista ja alueen kukkuloista. Vesien virtaamisreittien ymparille
muodostetaan puistojen ja virkistysmetsien vyohykkeita, jotka halkovat
alueen. Myos metsaisista kukkuloista muodostuu virkistysalueita. Omana
maastokokonaisuutena toimii Ollbackenin laaja purolaakso, jota on
tarkoitus pitda avoimena niittymaisemana jatkossakin. Koko Nikkilan
laajana ulkoilualueena sailyy Pohjanmetsa kaava-alueen pohjoispuolella.

Nikkilan kartanorakennusten aluetta suunnitellaan palveluja varten ja
kartanon rakennukset osoitetaan suojeltaviksi asemakaavalla. Kartanon
aluetta on jatkossakin tarkoitus pitda puistomaisena ja sille on annettu
ympariston sailyttdmistd ohjaava kaavamerkinta.

Alueen etela- ja keskiosaan sijoittuu kerrostaloalue, joka rajoittuu toisaalta
metsaiseen kukkulaan ja toisaalta alueen keskuspuistoakseliin.
Kerroskorkeudet ovat 3—4 kerrosta + ullakkokerros. Kerrostalojen lomassa
on my0s kaksikerroksisia rakennuksia. Kaksikerroksisten rivitalo-,
pienkerrostalo- ja kytkettyjen omakotitalojen alueita on suunnittelu alueen



pohjoiseen vievan paakadun varrelle ja kartanorakennuksen etelapuolelle.
Talojen sijoittelulla muodostetaan selkeitd katumaisemia ja toisaalta
rauhallisia sisdpihoja. Omakotitaloalueita on kaksi kokonaisuutta.
Suunnitteluperiaatteena on luoda tiivis, mutta viihtyisa pientalovaltainen
asuinalue, samaan tapaan kuin Suomen vanhoissa puukaupungeissa.
Tama saavutetaan sijoittamalla rakennukset kiinni katuun, jolloin
suhteellisen pienillekin tonteille muodostuu iso vapaa piha-alue. Pihoja
reunustaa piharakennukset, joihin voidaan sijoittaa asukkaiden
mieltymysten mukaan erilaisia tiloja, esim. etatyd-, harrastustiloja tai vaikka
sivuasunto. Nain tonteille syntyy noin 200 k-m? rakennusoikeus, joka on
joustavasti toimiva monenlaisissa perheasumisen muodoissa. Alueelle
suunnitellaan lisdksi miniomakotitaloalueita. Nailla alueilla voidaan
rakentaa noin kaksion kokoinen erillistalo omalla pienella tontilla.

Suunnittelualueen laajuus on noin 89 hehtaaria. Suunnittelualueen
rakennusoikeus on noin 169’000 k-m?, josta noin 21’000 k-m? on varattu
yleisille rakennuksille, etenkin koulukeskukselle. Alueella on vain vahan
olemassa olevaa rakennuskantaa. Aluetehokkuus on e = 0,19 kun
huomioidaan asemakaavaan kuuluvat laajat virkistysalueet.
Kerrostalokortteleiden osuus rakennusoikeudesta on noin 53’000 k-m? ja
maapinta-alasta pysakaintitontteineen noin 4,2 ha. Rivitalotyyppisten
kortteleiden osuus rakennusoikeudesta on noin 54’000 k-m? ja maapinta-
alasta noin 9,0 ha. Omakotitalokortteleiden osuus rakennusoikeudesta on
noin 41’000 k-m? ja maapinta-alasta noin 11,4 ha. Erilaisia puisto- ja muita
viheralueita on noin 43,1 ha, eli noin 48 % kaava-alueen pinta-alasta.
Kaava-alueelle on arvioitu toteutuvan asuntoja noin 2’900 asukkaalle.

Alueelle on laadittu sitovat rakennustapaohjeet, jotka tukevat alueen
rakentamista laadukkaaksi ja viihtyisaksi keskusta-alueeksi ja ohjaa sen
klassiseen hillittyyn puutarhamaiseen ilmeeseen. Rakennustapaohjeet on
laadittu yhteistydssa rakennusvalvonnan kanssa ja osana kaava-aineistoa
muodostavat sitovan osan alueen rakentamisen laadun varmistamisessa.

Seudullisten ja strategisten tavoitteiden toteutuminen
kaavaehdotuksessa

Asemakaava ja asemakaavan muutoksen ehdotus on Sipoon yleiskaavan
2025 C-keskustatoimintojen ja A- taajamatoimintojen aluetta ja niiden
maaraysten mukainen sekd Uusimaan maakuntakaava 2050:n ja sen
oikeusvaikutteisten suunnittelumaaraysten mukainen. Asemakaava ja
asemakaavan muutoksen ehdotus on Sipoon valtuuston paattdman,
voimassa olevan Sipoon strategian 2018-2021 mukainen. Asemakaava ja
asemakaavan muutoksen ehdotus on Sipoon valtuuston paatoksen
mukainen: Sipoon valtuusto paatti 5.10.2020 Sipoon kunnan osalta
hyvaksya Helsingin seudun kuntien ja Suomen valtion valisen MAL-
sopimuksen vuosille 2020—2031: Sipoolla on valmiudet kehittda Nikkilan ja
Talman keskustat ratahankkeen kasvun mahdollistamiseksi. Muista
tarkeista valtion toimenpiteista keskeisin on valtakunnallisen
likennejarjestelmasuunnitelman laatiminen vuosille 2021-2031, jonka
osana vuosille 2024-2031 huomioidaan Sipoolle strategisesti erittain
merkittdva on Kerava—Nikkila-radan avaaminen henkildliikenteelle.
Kerava—Nikkila-ratayhteys on esitetty maaliskuussa 2022 MAL-
investointiohjelman 2024—-2035 luonnoksessa vuosille 2028—-2031.

Asemakaava ja asemakaavan muutoksen ehdotus mahdollistaa Nikkilan
keskustan kehittdmisen ratahankkeen kasvun mahdollistamiseksi em.
aikataulussa vuoteen 2031 mennessa ja tdma asemakaavaehdotus



Esittelija / Féredragande

Ehdotus / Forslag

mahdollistaa vaestomaaran riittdvan kasvun 1 km sateelld asemasta em.
aikataulussa. Asemakaava ja asemakaavan muutoksen ehdotus tukee
vaestdmaarineen ja alueen liiketiloineen elinkeinoelaman
toimintaedellytyksia ja palvelujen saatavuutta. Asemakaava ja
asemakaavan muutoksen ehdotus myds mahdollistaa
yhdyskuntarakentamisen taloudellisuudessa positiivisen kaavatalouden
(tulot ovat suuremmat kuin menot) seka noin 10 miljoonan euron
tontinmyynnin tulot menojen jalkeen. Lisaksi asemakaava ja asemakaavan
muutoksen ehdotus mahdollistaa noin 3,5 miljoonan euron ARA:n infra-
avustuksen alueen kunnallistekniikan rakentamiseen.

Lausunnonantajat

Asemakaavaehdotuksesta ja siihen liittyvasta aineistosta pyydetaan
lausunnot ainakin seuraavilta tahoilta:

e Uudenmaan ELY-keskus

Uudenmaan liitto

e Helsingin seudun liikenne kuntayhtyma (HSL)
e Vaylavirasto

e [t3-Uudenmaan pelastuslaitos

e Porvoon museo

o Keski-Uudenmaan Vesi Kuntayhtyma

e Sipoon Energia Oy/Keravan Energia Oy

e Porvoon kaupungin ymparistéterveydenhuolto
e Sipoon rakennusperinne ry

e Sibbo hembygdsférening r.f.

e Sibbo naturskyddare - Sipoon luonnonsuojelijat r.f.
e |f Sibbo-Vargarna r.f.

e Sipoon puolesta ry

Kunnan sisaisille viranomaistahoille jarjestetdan kaavaehdotuksen
esittelytilaisuus, jossa he voivat esittaa lausuntonsa kaavasta.

Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Maankayttéjaosto esittdaa kunnanhallitukselle, ettd NG8 Nikkilan kartanon
keskuksen asemakaava ja asemakaavan muutoksen ehdotus asetetaan
maankayttdé- ja rakennuslain 65 §:n ja maankayttd- ja rakennusasetuksen
27 §:n mukaisesti nahtaville, ja ettd kaavaehdotuksesta pyydetaan
tarpeelliset lausunnot, seka annetaan vuorovaikutusraportista iimenevat
vastineet esitettyihin mielipiteisiin ja kannanottoihin.

Markanvandningssektionen foreslar kommunstyrelsen att planforslaget for
NGB8 Detaljplan och detaljplaneandring for Nickby gards centrum laggs
fram i enlighet med § 65 i markanvandnings- och bygglagen och § 27 i



Kasittely / Behandling

markanvandnings- och byggférordningen. Markanvandningssektionen
foreslar vidare att behdvliga utlatanden ska begaras om planférslaget och
att bemoétanden av framférda asikter och stéllningstaganden ska ges enligt
vaxelverkansrapporten.

Clara Lindgvistin vastaehdotus

Clara Lindgvist ehdotti, ettd maankayttdjaosto esittda tdman asian viemista
uudelleen valmisteluun seuraavilla evastyksilla:

tavoitteena on luoda laadukas, viihtyisa ja luonnonlaheinen
omakotitaloalue, joka liittyy Nikkilan taajama-alueeseen. Kaavaehdotus
tarkistetaan siten, etta alueelle rakennetaan vain omakotitaloja ja rivitaloja.
Omakotitalojen tonttikoko nostetaan jonkin verran (tavoite 800 m2)
ehdotukseen verrattuna. Metsat jatetdan paasaantoisesti rakentamatta.
Ulkoilureittien sailyttdmiseen ja korvaamiseen kiinnitetaan erityista
huomiota. Alueen vaestotavoite on enintaan 2000.

Nama tavoitteet voidaan saavuttaa mm. verrattuna viimeisimpaan
ehdotukseen:

* AK-alueet muutetaan ARK-alueiksi (vaihtoehtoisesti AO)

+ Jotkut ARK-alueet muuttuvat AO-alueiksi

Suunnittelu kdynnistetdan ja tarkistetaan naiden periaatteiden pohjalta.
Samalla selvitetdan, mitka alueet nykyisesta Nikkilan keskustasta voitaisiin
varata AK-alueiksi

Kicka Lindroos kannatti Clara Lindqvistin ehdotusta.

Rasmus Lindroos ehdotti, ettd asia hylataan.

Rasmus Lindroosin ehdotus raukesi kannattamattomana.

Ritva Tarvaisen vastaehdotus

Sipoon strategiaan on kuulunut vahva ja kestava kasvu. Vahva ja kestava
kasvu mahdollistaa mm sen, ettd asukkaiden kovasti kaipaamat palvelut
paranevat. Kasvun tulee kuitenkin olla sellaista, joka samalla vahvistaa
hyvaa verokertymaa, ei lisda sosiaalisia ongelmia seka sailyttda Sipoon
omaleimaisuuden ja luonnonlaheisyyden.

Muutosehdotus :

NGB8 Kaava uuteen valmisteluun, missa

1. Tavoitteellinen asukasmaara on 2650

2. Kerrostalojen maara vahennetaan voimakkaasti niin ettd ehdotuksen
900 asukkaasta tiputaan 600.aan. Eli pientaloissa asuu 2050 asukasta.

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

4. Muutetaan osa miniomakotitaloista omakotitaloiksi

5. Lisatdan omakotitalojen maaraa kerrostalojen tilalle.



1. Tehdaan tarkempi, yksityiskohtainen selvitys potentiaalisista kerrostalo-
ja muista kaavoituksista Nikkilan alueella seka niiden aikataulusta. Mukana
myds yksityiset alueet. Nain selvinnee se, ettd pystymme hoitamaan MAL-
ja KENI- velvoitteet.

2. Kun ryhmien neuvotteluissa on paasty tulokseen, niin mk-jaosto antaa
selkeédt ohjeet nopeaan valmisteluun. Tama esitys kasvattaa edelleen
Nikkilaa ja sen vetovoimaa.  Tontinmyyntitulot vahenevat 1.875 -2.125
miljoonaa (2650 asukasta vs 2900), mutta vastaavasti omakotitalojen
maaran kasvu ja siten asukasprofiilin muuttuminen johtaa
kunnallisverotuoton paranemiseen ja sosiaalisten ongelmien parempaan
hallintaan pidemmalla juoksulla.

Nikkilan kasvu on tarkeata, jotta saamme kaupallisia palveluita ja
esimerkiksi uimahallin.

Juhani Rantala kannatti Ritva Tarvaisen ehdotusta.

Puheenjohtaja totesi, ettd asiassa oli tehty kaksi kannatettua
vastaehdotusta, minka vuoksi oli danestettava.

Puheenjohtaja ehdotti, ettd Clara Lindqvistin ehdotusta kannattavat

aanestavat "jaa" ja Ritva Tarvaisen vastaehdotusta kannattavat 8anestavat
"ei". Esitys hyvaksyttiin yksimielisesti.

Aanestys:

Clara Lindgvistin ehdotus, ”jaa” (3 kpl): Clara Lingvist, Kicka Lindroos, Karl-
Erik Oljemark

Ritva Tarvaisen vastaehdotus, "ei” (2 kpl): Ritva Tarvainen ja Juhani
Rantala

Tyhja (2 kpl): Rasmus Lindroos ja Jarkko Sinda

Puheenjohtaja totesi, ettd Clara Lindqvistin vastaehdotus oli 8anin 3-2
voittanut aanestyksen.

Puheenjohtaja totesi, ettad asiassa voittanut vastaehdotus tulee esittelijan
ehdotusta vastaan, minka vuoksi oli danestettava.

Aanestys:
Esittelijan ehdotus, "jaa” (2 kpl): Juhani Rantala ja Ritva Tarvainen

Clara Lindqvistin vastaehdotus, "ei” (3 kpl): Clara Linqvist, Kicka Lindroos,
Karl-Erik Oljemark

Tyhja (2 kpl): Rasmus Lindroos ja Jarkko Sinda



Puheenjohtaja totesi, ettd maankayttdjaosto oli danin 3-2 paattanyt
hyvaksya vastaehdotuksen.

Clara Lindqgvists motforslag

Clara Lindqvist foreslog att markanvandningssektionen beslutar remittera
arendet for ny beredning med féljande vagledning:

malet ar att skapa ett trivsamt egnahemsomrade av hog kvalitet som ligger
nara till naturen och i anslutning till Nickby tatort. Planférslaget revideras
sa att endast egnahemshus och radhus kommer att byggas i omradet.
Tomtstorleken for egnahemshus 6kas nagot (mal 800 m2) jamfért med
forslaget. Skogarna lamnas i regel obebyggda. Sarskild uppmarksamhet
agnas at friluftsleder, som ska bevaras eller ersattas med nya.
Befolkningsmalet for omradet ar hégst 2 000 invanare.

Dessa mal kan uppnas bl.a. jamfort med det senaste forslaget:

* Omraden med beteckningen AK andras till ARK-omraden (alternativt AO)
* Vissa omraden med beteckningen ARK andras och far beteckningen AO
Planeringen inleds och ses éver pa grundval av dessa principer. Samtidigt
undersoker man vilka omraden i det nuvarande Nickby centrum som kan
reserveras som AK-omraden.

Kicka Lindroos understddde Clara Lindqvists forslag.

Rasmus Lindroos foreslog avslag av arendet.

Rasmus Lindroos foérslag understoddes inte och forféll darmed.

Ritva Tarvainens motférslag

Att tillvaxten ar stark och hallbar har varit en del av Sibbos strategi. En
stark och hallbar tillvaxt gér det bland annat mgjligt att forbattra de tjanster
som invanarna sa val behdver. Tillvaxten maste dock vara sadan att den
samtidigt starker goda skatteintakter, inte 6kar de sociala problemen och
bevarar Sibbos sardrag och naturmiljo.

Andringsférslag:

Planen NG8 remitteras for ny beredning och ska innehalla foljande:

1. Befolkningsmalet fér omradet ar 2 650 invanare

2. Antalet hdoghus skars ner drastiskt sa att antalet invanare minskar fran
det féreslagna 900 till 600. Med andra ord blir antalet invanare i smahusen

2 050.

3. Planen bdr innehélla nagra hdéghus for att tillhandahalla kommersiella
lokaler och tjanster i omradet.

4. En del av miniegnahemshusen andras till egnahemshus



5. Antalet egnahemshus 6kas pa stéallen dar det nu planeras héghus.

1. Man gér en mer noggrann, detaljerad undersdkning av potentiella
héghus- och andra planlaggningslésningar i Nickbyomradet. Aven
tidtabellerna preciseras. Aven privata omraden omfattas av
undersOkningen. Pa sa satt vet vi om det ar majligt att uppfylla de
skyldigheter som MAL- och KeNi-planerna staller for oss.

2. Nar grupperna har natt en éverenskommelse kommer
markanvandningssektionen att ge tydliga instruktioner for ett snabbt
beredningsarbete. | det har forslaget kommer Nickby fortfarande att vaxa
och bli mer attraktivt.  Intakterna fran tomtforsaljningen kommer att
minska med 1 875-2 125 miljoner euro (2 650 invanare jamfért med 2
900), men den motsvarande dkningen av antalet egnahemshus och
darmed férandringen av befolkningsprofilen kommer att leda till en
forbattring av de kommunala skatteintakterna och en battre hantering av
sociala problem pa langre sikt.

Tillvaxten i Nickby ar viktig for att tilhandahalla kommersiella tjanster och
t.ex. en simhall.

Juhani Rantala understddde Ritva Tarvainens forslag.

Ordféranden konstaterade att tva understddda motférslag hade gjorts i
arendet och att omrdstning darfor var pakallad.

Ordféranden féreslog att “ja” rostar de som understéder Clara Lindqvists
forslag och "nej” de som understdder Ritva Tarvainens motférslag.
Forslaget godkandes enhalligt.

Omrostning:

"

Clara Lindqvists forslag, "ja” (3 st.): Clara Lingvist, Kicka Lindroos, Karl-
Erik Oljemark

Ritva Tarvainens motforslag, "nej” (2 st.): Ritva Tarvainen och Juhani
Rantala

Blank (2 st.): Rasmus Lindroos och Jarkko Sinda

Ordféranden konstaterade att Clara Lindqvists motférslag vann med
rosterna 3-2.

Ordféranden konstaterade att det motférslag som vann i omréstningen om

arendet stalls mot ordférandens férslag och att omréstning darfér var
pakallad.

Omrostning:



Paatos / Beslut

Foéredragarens forslag, “ja” (2 st.): Juhani Rantala och Ritva Tarvainen

Clara Lindqgvists motférslag, "nej” — 3 roster: Clara Lingvist, Kicka Lindroos,
Karl-Erik Oljemark

Blank (2 st.): Rasmus Lindroos och Jarkko Sinda

Ordféranden konstaterade att markanvandningssektionen med résterna 3—
2 beslutat godkanna motférslaget.

Maankayttdjaosto paatti palauttaa tdman asian uudelleen valmisteluun
seuraavilla evastyksilla:
tavoitteena on luoda laadukas, viihtyisa ja luonnonlaheinen
omakotitaloalue, joka liittyy Nikkilan taajama-alueeseen. Kaavaehdotus
tarkistetaan siten, etta alueelle rakennetaan vain omakotitaloja ja rivitaloja.
Omakotitalojen tonttikoko nostetaan jonkin verran (tavoite 800 m2)
ehdotukseen verrattuna. Metsat jatetdan paasaantoisesti rakentamatta.
Ulkoilureittien sailyttdmiseen ja korvaamiseen kiinnitetaan erityista
huomiota. Alueen vaestotavoite on enintaan 2000.
Nama tavoitteet voidaan saavuttaa mm. verrattuna viimeisimpaan
ehdotukseen:

» AK-alueet muutetaan ARK-alueiksi (vaihtoehtoisesti AO)

+ Jotkut ARK-alueet muuttuvat AO-alueiksi
Suunnittelu kaynnistetdan ja tarkistetaan naiden periaatteiden pohjalta.
Samalla selvitetdan, mitka alueet nykyisesta Nikkilan keskustasta voitaisiin
varata AK-alueiksi

Pirjo Siren jatti kirjallisen eridvan mielipiteen.
Rasmus Lindroos jatti kirjallisen eriavan mielipiteen.
Juhani Rantala jatti kirjallisen eridavan mielipiteen.

Eriavat mielipiteet liitetdan poytakirjaan.

Markanvandningssektion beslutade att aterremitera arendet fér ny
beredning med féljande vagledning:

Malet ar att skapa ett trivsamt egnahemsomrade av hog kvalitet som ligger
nara till naturen och i anslutning till Nickby tatort. Planférslaget revideras
sa att endast egnahemshus och radhus kommer att byggas i omradet.
Tomtstorleken for egnahemshus 6kas nagot (mal 800 m2) jamfért med
forslaget. Skogarna Iamnas i regel obebyggda. Sarskild uppmarksamhet
agnas at friluftsleder, som ska bevaras eller ersattas med nya.
Befolkningsmalet fér omradet ar hégst 2 000 invanare.

Dessa mal kan uppnas bl.a. jamfoért med det senaste forslaget:

* Omraden med beteckningen AK andras till ARK-omraden (alternativt AO)
* Vissa omraden med beteckningen ARK andras och far beteckningen AO
Planeringen inleds och ses dver pa grundval av dessa principer. Samtidigt

undersoker man vilka omraden i det nuvarande Nickby centrum som kan
reserveras som AK-omraden.



Pirjo Siren anmalde skriftiliga avvikande mening.
Rasmus Lindroos anmalde skriftiliga avvikande mening.
Juhani Rantala anmalde skriftiliga avvikande mening.

De avvikande meningarna bifogas till protokollet.

Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen 11.04.2022 § 135

Esittelija / Foredragande

Ehdotus / Forslag

Kasittely / Behandling

Kunnanjohtaja paatti 25.3.2022 § 12 kayttaa otto-oikeutta
maankayttdjaoston paatokseen 16.3.2022 § 28, NG8 Nikkilan kartanon
keskuksen asemakaava ja asemakaavan muutos, kaavaehdotus.

Kunnanjohtaja / Kommundirektor Grannas Mikael

Kunnanhallitus paattaa palauttaa asian valmisteluun seuraavin perustein:
1. Tavoitteellinen asukasmaara 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 omakotitaloiksi.

5. Lisataan omakotitalojen maaraa kerrostalojen tilalle.

Kommunstyrelsen beslutar remittera arendet fér ny beredning med féljande
motiveringar:

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 invanare i smahusen
2 050.

3. Planen bér innehélla nagra hdghus for att tillhandahalla kommersiella
lokaler och tjanster i omradet.

4. En del av miniegnahemshusen andras till egnahemshus.

5. Antalet egnahemshus 6kas pa stallen dar det nu planeras héghus.

Micaela Réman ehdotti, ettd asia palautetaan valmisteluun seuraavin
perustein:

"Tavoitteena on luoda laadukas, viihtyisa ja luonnonlaheinen
omakotitaloalue, joka liittyy Nikkilan taajama-alueeseen. Kaavaehdotus
tarkistetaan siten, etta alueelle rakennetaan vain omakotitaloja ja rivitaloja.
Omakotitalojen tonttikoko nostetaan jonkin verran (tavoite 800 m2)
ehdotukseen verrattuna. Metsat jatetdan paasaantoisesti rakentamatta.
Ulkoilureittien sailyttdmiseen ja korvaamiseen kiinnitetaan erityista
huomiota. Alueen vaestttavoite on enintdan 2 000.

Nama tavoitteet voidaan saavuttaa mm. verrattuna viimeisimpaan
ehdotukseen:

* AK-alueet muutetaan ARK-alueiksi (vaihtoehtoisesti AO)
+ Jotkut ARK-alueet muuttuvat AO-alueiksi
Suunnittelu kdynnistetdan ja tarkistetaan naiden periaatteiden pohjalta.

Samalla selvitetaan, mitka alueet nykyisesta Nikkilan keskustasta voitaisiin
varata AK-alueiksi.”



Tom Sundback kannatti Micaela Rémanin palautusehdotusta.

Puheenjohtaja totesi, etta esittelijan ehdotuksen lisdksi asiassa oli tehty
toinen kannatettu palautusehdotus eri perustein, minka vuoksi oli
aanestettava.

Puheenjohtaja ehdotti, etta esittelijan ehdotusta kannattavat danestavat
"jaa" ja Micaela Rémanin ehdotusta kannattavat aanestavat "ei". Esitys
hyvaksyttiin yksimielisesti.

Aznestys:

Esittelijan ehdotus, "jaa” — 6 dantad: Tommi Hanninen, Marja Manninen-
Ollberg, Sini-Pilvi Saarnio, Antti Skogster, Tuomas Alatera, Tapio Virtanen
Micaela Rémanin ehdotus, "ei” — 5 aanta: Clara Lindqvist, Jenni
Lastuvuori, Micaela Réman, Tom Sundback, Kaj Lindqvist

Puheenjohtaja totesi, etta esittelijan ehdotus hyvaksyttiin 8anin 6-5.

Micaela Réman féreslog att arendet aterremitteras for ny beredning med
féljande motiveringar:

"Malet ar att skapa ett trivsamt egnahemsomrade av hog kvalitet som
ligger nara till naturen och i anslutning till Nickby tatort. Planforslaget
revideras sa att endast egnahemshus och radhus kommer att byggas i
omradet. Tomtstorleken fér egnahemshus 6kas nagot (mal 800 m2) jamfort
med forslaget. Skogarna lamnas i regel obebyggda. Sarskild
uppmarksamhet agnas at friluftsleder, som ska bevaras eller ersattas med
nya. Befolkningsmalet for omradet ar hdgst 2 000 invanare.

Dessa mal kan uppnas bl.a. jamfort med det senaste forslaget:
* Omraden med beteckningen AK andras till ARK-omraden (alternativt AO)
* Vissa omraden med beteckningen ARK andras och far beteckningen AO

Planeringen inleds och ses dver pa grundval av dessa principer. Samtidigt
undersdker man vilka omraden i det nuvarande Nickby centrum som kan
reserveras som AK-omraden.”

Tom Sundback understédde Micaela Rdmans forslag.

Ordféranden konstaterade att det forutom féredragandens forslag gjorts ett
annat understott forslag om aterremitterning med olika motiveringar och att
omrostning darfér var pakallad.

Ordféranden féreslog att de som understéder féredragandens forslag

rostar "ja” och de som understdéder Micaela RoOmans forslag rostar "nej”.
Forslaget godkandes enhalligt.

Omrostning:

Foredragandens forslag, "ja” — 6 roster: Tommi Hanninen, Marja
Manninen-Ollberg, Sini-Pilvi Saarnio, Antti Skogster, Tuomas Alatera,
Tapio Virtanen

Micaela Rémans forslag, "nej” — 5 roster: Clara Lindqvist, Jenni Lastuvuori,
Micaela Réman, Tom Sundback, Kaj Lindqgvist



Paatos / Beslut

Ordféranden konstaterade att foredragandens férslag godkandes med
rosterna 6-5.

Kunnanhallitus palautti asian valmisteluun seuraavin perustein:

1. Tavoitteellinen asukasmaara on 2 650.

2. Kerrostalojen maara vahennetdan 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 omakotitaloiksi.

5. Lisatdaan omakotitalojen maaraa kerrostalojen tilalle.

Kommunstyrelsen remitterade arendet for ny beredning med fdljande
motiveringar:

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 invanare i smahusen
2 050.

3. Planen boér innehalla nagra héghus for att tillhandahalla kommersiella
lokaler och tjanster i omradet.

4. En del av miniegnahemshusen andras till egnahemshus.

5. Antalet egnahemshus 6kas pa stallen dar det nu planeras héghus.

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 31.08.2022 § 97

Valmistelija/Beredare: Kaavoitusarkkitehti / Planlaggningsarkitekt Dennis
Sdderholm, dennis.soderholm(at)sipoo.fi

Kaavoitusprosessin vaihe

Kaavaehdotus kasiteltiin maankayttdjaostossa 20.1.2022 ja 16.3.2022,
seka kunnanhallituksessa 11.4.2022. Kunnanhallitus paatti palauttaa
kaava valmisteluun.

Kunnanhallituksen paatdksen perusteella on laadittu uusi kaavaehdotus,
jossa on edellisten muutosten lisdksi huomioitu kunnanhallituksen paatoés.
Uudessa kaavaehdotuksessa asukasmaara on noin 2 600, joista noin 500
asuu kerrostaloissa. Liiketilojen maara on pysynyt samana. Noin yksi
kolmasosa miniomakotitalotonteista on muutettu omakotitaloiksi ja
kerrostalokortteleita on muutettu pientalokortteleiksi. Muutokset on
selostettu tarkemmin kaavaselostuksessa.

Kaavasta on laadittu asemakaavaehdotus MRL:n 65 §:n mukaisen
vuorovaikutuksen kaymiseksi.

Kaavaehdotuksen rakenne

Asemakaavan lahtokohtana toimii Nikkilan kartano Il -kaavarunko (2009,
paivitys 2015), mutta kaavarungon yksityiskohtaisiin ratkaisuihin on tehty
muutoksia. Kaavarungosta on hyddynnetty liittymispisteet nykyiseen
katuverkostoon, seka hulevesireittien periaate. 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 geneerisempaan
sommitteluun: Nikkilalle on ominaista osittain ruutukaavamainen
katuverkosto ja suoria mutta kuitenkin kapeita ja viihtyisia katuja.



Suunnittelun tavoitteena on luoda klassinen viihtyisa puutarhamainen
pikkukaupunki, ”20-luvun suunnitelma 20-luvulle”, joka toimii
omaleimaisena asuinalueena Nikkilan keskustaan tukeutuen.
Suunnitelmassa muodostetaan selkeita rajoja rakennetun ympariston ja
ulkoilutilojen valille. Alueen eri kokonaisuuksille muodostuu vahva
identiteetti.

Alueen runko muodostuu nykyisistd maasto-olosuhteista: vesien
virtaamisreiteista ja alueen kukkuloista. Vesien virtaamisreittien ymparille
muodostetaan puistojen ja virkistysmetsien vyohykkeita, jotka halkovat
alueen. Myds metsaisista kukkuloista muodostuu virkistysalueita. Omana
maastokokonaisuutena toimii Ollbackenin laaja purolaakso, jota on
tarkoitus pitda avoimena niittymaisemana jatkossakin. Koko Nikkilan
laajana ulkoilualueena sailyy Pohjanmetsa kaava-alueen pohjoispuolella.

Nikkilan kartanorakennusten aluetta suunnitellaan palveluja varten ja
kartanon rakennukset osoitetaan suojeltaviksi asemakaavalla. Kartanon
aluetta on jatkossakin tarkoitus pitda puistomaisena ja sille on annettu
ympariston sailyttamista ohjaava kaavamerkinta.

Kaava-alueen etela- ja keskiosaan 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
paivittaistavarakauppa ja muutama muu liiketila. Aukio toimii alueen
keskipisteena paakatujen risteyksessa. Taman alueen lisaksi
kaksikerroksisten rivitalo-, pienkerrostalo- ja kytkettyjen omakotitalojen
alueita on suunnittelu alueen pohjoiseen vievan paakadun varrelle ja
kartanorakennuksen etelapuolelle. Talojen sijoittelulla muodostetaan
selkeita katumaisemia ja toisaalta rauhallisia sisapihoja. Kaava-alueen
keskiosassa on myds kytkettyjen omakotitalojen kortteleita. Naissa on
enimmakseen paritaloja, jotka on kytketty yhteen autokatoksella. Ne
voidaan toteuttaa yhtiomuotoisina. Omakotitaloalueita on kaksi
kokonaisuutta. Suunnitteluperiaatteena on luoda tiivis, mutta viihtyisa
pientalovaltainen asuinalue, samaan tapaan kuin Suomen vanhoissa
puukaupungeissa. Tama saavutetaan sijoittamalla rakennukset kiinni
katuun, jolloin suhteellisen pienillekin tonteille muodostuu iso vapaa piha-
alue. Pihoja reunustaa piharakennukset, joihin voidaan sijoittaa asukkaiden
mieltymysten mukaan erilaisia tiloja, esim. etatyd-, harrastustiloja tai vaikka
sivuasunto. Piharakennuksiin voi olla mahdollista sijoittaa myds alueella
toimivien kotiyritysten tiloja, esimerkkina kampaamo tai tilitoimisto. Nain
tonteille syntyy noin 200 k-m? rakennusoikeus, joka on joustavasti toimiva
monenlaisissa perheasumisen muodoissa. Alueelle suunnitellaan lisaksi
miniomakotitaloalueita. 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 rakennuksille. Alueella on vain vahan olemassa olevaa
rakennuskantaa. Aluetehokkuus on e = 0,17 kun huomioidaan
asemakaavaan kuuluvat laajat virkistysalueet. Kerrostalojen, rivitalojen ja
muiden Kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueiden osuus
rakennusoikeudesta on noin 87°000 k-m? ja maapinta-alasta noin 11,5 ha.
Kerrostalojen osuus tasta on noin 26’000 k-m?2. Omakotitalokortteleiden
osuus rakennusoikeudesta on noin 38’000 k-m? ja maapinta-alasta 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



Esittelija / Foredragande

Ehdotus / Férslag

50 % kaava-alueen pinta-alasta. Kaava-alueelle on arvioitu toteutuvan
asuntoja noin 2’600 asukkaalle.

Alueelle on laadittu sitovat rakennustapaohjeet, jotka tukevat alueen
rakentamista laadukkaaksi ja viihtyisaksi keskusta-alueeksi ja ohjaa sen
klassiseen hillittyyn puutarhamaiseen ilmeeseen. Rakennustapaohjeet on
laadittu yhteistydssa rakennusvalvonnan kanssa ja osana kaava-aineistoa
muodostavat sitovan osan alueen rakentamisen laadun varmistamisessa.

Lausunnonantajat

Asemakaavaehdotuksesta ja siihen liittyvasta aineistosta pyydetaan
lausunnot ainakin seuraavilta tahoilta:

. Uudenmaan ELY-keskus

. Uudenmaan liitto

. Helsingin seudun liikenne kuntayhtyma (HSL)
. Vaylavirasto

. It&-Uudenmaan pelastuslaitos

. Porvoon museo

. Keski-Uudenmaan Vesi Kuntayhtyma

. Sipoon Energia Oy/Keravan Energia Oy

. Porvoon kaupungin ymparistéterveydenhuolto
. Sipoon rakennusperinne ry

. Sibbo hembygdsférening r.f.

. Sibbo naturskyddare - Sipoon luonnonsuojelijat r.f.
. If Sibbo-Vargarna r.f.

. Sipoon puolesta ry

Kunnan sisaisille viranomaistahoille jarjestetdan kaavaehdotuksen
esittelytilaisuus, jossa he voivat esittda lausuntonsa kaavasta.

Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo

Maankayttéjaosto esittda kunnanhallitukselle, ettd NG8 Nikkilan kartanon
keskuksen asemakaava ja asemakaavan muutoksen ehdotus asetetaan
maankayttd- ja rakennuslain 65 §:n ja maankayttd- ja rakennusasetuksen
27 §:n mukaisesti nahtaville, ja ettd kaavaehdotuksesta pyydetaan
tarpeelliset lausunnot, sekd annetaan vuorovaikutusraportista ilmenevat
vastineet esitettyihin mielipiteisiin ja kannanottoihin.

Markanvandningssektionen foreslar kommunstyrelsen att planforslaget for
NG8 Detaljplan och detaljplaneandring fér Nickby gards centrum laggs
fram i enlighet med § 65 i markanvandnings- och bygglagen och § 27 i
markanvandnings- och byggférordningen. Markanvandningssektionen
foreslar vidare att behdvliga utlatanden ska begaras om planférslaget och



Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut

att bemotanden av framforda asikter och stallningstaganden ska ges enligt
vaxelverkansrapporten.

Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.
RKP ja LN jattivat liitteessa 7 ja 8 olevat kannanotot.

Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag.

SFP och RN Iamnade stallningstagandena i bilagorna 7 och 8

Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen 12.09.2022 § 288

26/10.02.03/2021

Esittelija / Foredragande Kunnanjohtaja / Kommundirektér Grannas Mikael

Ehdotus / Férslag

Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut

Kunnanhallitus paattaa, ettda NG8 Nikkilan kartanon keskuksen
asemakaava ja asemakaavan muutoksen ehdotus asetetaan maankaytto-
ja rakennuslain 65 §:n ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 27 §:n
mukaisesti nahtaville, ja ettd kaavaehdotuksesta pyydetaan tarpeelliset
lausunnot, seka annetaan vuorovaikutusraportista ilmenevat vastineet
esitettyihin mielipiteisiin ja kannanottoihin.

Kommunstyrelsen beslutar att planférslaget for NG8 Detaljplan och
detaljplaneandring for Nickby gards centrum laggs fram i enlighet med § 65
i markanvandnings- och bygglagen och § 27 i markanvandnings- och
byggforordningen. Vidare ska behdévliga utlatanden begaras om
planférslaget och bemdétanden av framforda asikter och stéllningstaganden
ges enligt vaxelverkansrapporten.

Kunnanhallitus hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Kommunstyrelsen godkande enhalligt féredragandens forslag.



