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NG8 Nikkilan kartanon keskustan
asemakaava on laaja kokonaisuus ja siten
my0s aineisto on laaja.

Tahan tiivistelmaan on kerrottu kootusti
kaavahankkeen vaiheista, kaavan sisallosta ja
kayty lapi olennaisimmat vaikutukset.

Tiivistelma ei ole virallinen kaava-asiakirja.
Kaikki asiat kdydaan seikkaperaisesti lapi
asemakaavan selostuksessa.

NG8 Detaljplanen for Nickby gards centrum
ar en omfattande helhet och darmed ar ocksa
planmaterialet omfattande.

| det har sammandraget finns en
sammanstallning om planens skeden,
planens innehall och de mest relevanta
konsekvenserna.

Sammandraget ar inte ett officiellt
plandokument. Alla aspekter behandlas
utforligt i detaljplanebeskrivningen.

nrin! l
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NG8 Nikkilan kartanon keskus
NG8 Nickby gards centrum

Tausta
Bakgrund



Nikkilan kartanon Planstomme for Nickby
kaavarunko 1983 gard 1983

* Nykyiset Nikkilan kartanon omakotialueet 1980- * De nuvarande egnahemsomradena i Nickby gard
2000-luvulla asemakaavoitettu taman perusteella detaljplanerades pa 1980-2000-talen pa basen av denna
(Nikkilan kartano |, Il, IV). planstomme (Nickby gard |, I, IV)

* Sisalsi myos NG8-kaava-alueen (Nikkilan kartano IlI) * Ocksa planomradet NG8 (Nickby gard Ill) ingick redan da.
josilloin. -




Nikkilan kartano 11l
kaavarunko 2009

e 3500 asukasta.

« Kartanonrinteen (NG5) asemakaava tehty
kaavarungon perusteella.

Planstomme for
Nickby gard Il 2009

e 3500 invanare.

» Herrgardbrinkens detaljplan (NG5) gjord pa basen av
planstommen.




Nikkilan kartano lil,
kaavarungon tarkistus 2015

* 3100 asukasta.

« Syyt paivitykselle: radan poikki tarve rakentaa uusi
katuyhteys, Svardfeltin ampumarata-alueelle
enemman rakentamista alueen puhdistamiskulujen
kattamiseksi, julkisten palvelujen verkostoa
paivitettiin, ja hulevesiverkosto huomioi paremmin
olosuhteet ja vaatimukset.

Uppdatering av planstom-
men for Nickby gard 11l 2015

3100 invanare.

* Anledningarna till uppdateringen: behov av en ny gata
under banan, mer byggande till Svardfelts
skjutbaneomrade for att tacka saneringskostnaderna,
natverket av offentlig service uppdaterades, planer for
dagvattennatet som battre beaktar forhallandena och
kraven.




Aikaisempi palaute Tidigare respons

* Asukaskysely Nikkilan kartanon kaavarungosta 2008 Invanarenkat om planstommen fér Nickby gard 2008

« Kaavarungon paivityksen palaute 2014 « Asikter om uppdateringen av planstommen 2014

* "Kysymys Nikkilasta” 2013 * "Fragan om Nickby”2013

* "Muistojen Nikkila”2016 * "Minnenas Nickby” 2016

* Asemakaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma * Detaljplanens plan for deltagande och bedémning 2020
202 : . .. :

020 * Responseni ett ndtskal: oro for hur rekreationslederna,
 Palaute tiivistetysti: huoli alueen virkistysreittien, skogarna och backarna ska kunna bevaras. Onskemal om
metsien ja purojen sailymisesta. Rakentamisen att byggandet ska vara smaskaligt och relatera till det

toivottiin olevan pienipiirteista ja hyddyntavan traditionella landskapet i omradet.

alueen perinteista maisemaa.

SIPOO

w Ve SIBBO



NG8 Nikkilan kartanon keskus
NG8 Nickby gards centrum

Tavoitteet
Malsattningar
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Strategia ja
kehityskuva

* Kaavaprosessin alussa voimassa olleessa Sipoon kunnan
strategiassa 2018-2021 (valtuusto 29.1.2018) tahdattiin siihen,
etta Sipoo kasvaa noin 600-800 uudella asukkaalla vuosittain.

* Seuraavassa Sipoon kunnan strategiassa 2022-2025 (valtuusto
25.4.2022) kasvutavoitteeksi on asetettu 500 uutta asukasta
vuodessa ja kaavoitukselliseksi tavoitteeksi 800 asukasta
kaavavarannon kasvattamiseksi.

* Asuntorakentamisesta puolet toteutetaan pientaloissa. Kasvu
lisaa kaupallisia palveluita, kehittaa julkista liikennetta ja Sipoon
seudullista merkitysta.

» Strategiassa painotetaan lahivuosina kuntakeskusten, Nikkilan
ja Soderkullan, kehittaminen ja seka Nikkila-Talma-
kasvuvyohykkeen kehitysta. Helsinki-Kerava-Nikkila-
junayhteys on strategian prioriteetti, jota tulee edistaa.

»  Nikkilan kehityskuvassa (maankayttdjaosto 11.5.2016)
varauduttiin Nikkilan vaestomaaran kasvamiseen 10 000
asukkaaseen jopa vuoteen 2025 mennessa.

* Nikkilan kehityskuvan visioiden konkreettisena suunnitelmana
toimii Nikkilan kaavarunko (hyvaksytty huhtikuussa 2022).

Strategi och
utvecklingsbild

| Sibbo kommuns strategi 2018-2021 (fullmaktige 29.1.2018), som
var i kraft i borjan av planprocessen, var siktet installt pa att Sibbo
ska vaxa med ca 600-800 nya invanare varje ar.

| foljande Sibbo kommuns strategi 2022-2025 (fullmaktige
25.4.2022) har malet for befolkningstillvaxten satts till 500

invanare/ar och malet for planlaggningen har satts till 800
invanare/ar i syftet att 0ka planreserven.

Halften av bostadsbyggandet bestar av smahus. Tillvaxten stoder
den kommersiella servicen, forbattrar kollektivtrafiken och starker
kommunens roll i regionen.

Enligt strategin ska kommuncentrumen Nickby och Séderkulla
utvecklas, samt tillvaxtzonen Nickby-Tallmo. Tagforbindelsen
Helsingfors—Kervo-Nickby ar en strategisk prioritet som bor
framjas.

Enligt Utvecklingsbilden for Nickby (markanvandningssektionen
11.5.2016) skapades beredskap for att antalet invanare redan ar
2025 hade 6kat till 10 000.

Planstommen for Nickby (godkand i april 2022) ar en konkret plan
over visionerna i utvecklingsbilden.
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Suunnittelutilanne

Yleisten suunnitteluperiaatteiden mukaisesti
taajamarakenteen kasvua suunnataan
ensisijaisesti joukkoliikenteen, palveluiden ja
muun olemassa olevan infrastruktuurin aarelle.

Maakuntakaavassa suunnittelualue on osa
Nikkilan kuntakeskuksen ja taajamatoimintojen
aluetta, ja se on osoitettu tiivistettavaksi alueeksi.

Sipoon yleiskaavassa 2025 suunnittelualue on osa
Nikkilan keskustatoimintojen ja
taajamatoimintojen aluetta.

- Asemakaavan tavoitteena on saattaa alue
osaksi keskustaa ja taajamatoimintoja.

Planeringssituationen

* Enligt allmanna planeringsprinciper ska tillvaxten i
tatortsstrukturer styras i forsta hand till omraden nara
befintlig kollektivtrafik, service och annan infrastruktur.

 |landskapsplanen ar planeringsomradet en del av
Nickby kommuncentrum och ett omrade for
tatortsfunktioner, och det har anvisats som ett omrade
som ska fortatas.

» | Generalplan for Sibbo 2025 ar planeringsomradet en
del av ett omrade for centrumfunktioner och
tatortsfunktioner.

» - Malet med detaljplanen ar att integrera omradet
med centrum och tatortsfunktionerna.

Vv~ SIPOO
w Ve SIBBO
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Osallisten tavoitteet

Kaavan aloitusvaiheen palautteissa alueen nykyinen
virkistyskaytto ja huoli sen sailyvyydesta nousi
vahvasti esille.

Asemakaavatydssa huolehditaan virkistyskayttoon
soveltuvien alueiden riittavyydesta seka
viheralueverkoston jatkuvuudesta.

Kaavatyossa tavoitteena on, etta ulkoilureitteja tulee
jatkossakin olemaan alueella vahintaan yhta paljon
kuin nytkin, vaikka reitit tulevat osittain muuttumaan
ja joillakin reiteilla nykyinen maisema muuttuu.

Alueen nykyisista toiminnoista, jotka jadavat
jatkossakin alueelle, voidaan mainita frisbeegolfrata
ja hiihtolatuyhteys Lukkarin koululta.
Frisbeegolfradan joidenkin korien paikkoja
joudutaan muuttamaan.

Intressenternas mal

Rekreationsbruket och oron for hur
rekreationsmojligheterna ska bevaras togs upp i flera
asikter som gavs om planen i startskedet.

| detaljplanearbetet sorjs det for att det finns tillrackligt
med omraden som lampar sig for rekreation samt for att
natverket av gronomraden bestar.

| planarbetet ar malet att det i fortsattningen ska finnas
minst lika mycket friluftsleder som idag, aven om lederna
stallvis kommer att flyttas och landskapet att férandras
langs vissa leder.

Frisbeegolfbanan och skidsparet fran Lukkarin koulu ar
exempel pa funktioner som kommer att bevaras, men man
maste flytta pa ndgra av korgarna pa banan.

Vv~ SIPOO
w Ve SIBBO



NG8 Nikkilan kartanon keskus
NG8 Nickby gards centrum

Kaavaprosessi
Planlaggninsprocessen
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Aloitusvaiheen tavoitteet
Malen i startskedet

* Nikkildan kartanon keskus on Sipoon keskeisimpia lahivuosien kehittamishankkeita.

* Kaavatyolla luodaan edellytykset Nikkilan taajamakeskuksen laajentumiselle
olemassa olevan radan pohjoispuolelle ja samalla henkilojunaliikenteen avaamiselle
Kerava-Nikkila-rataosuudella. Alueelle on suunnitteilla vahvasti Nikkildan tulevaan
juna-asemaan tukeutuva, monimuotoinen asumisen ja palveluiden alue usealle
tuhannelle uudelle asukkaalle.

* Asemakaavatyossa selvitetaan koulukeskuksen sijoittumista kaava-alueelle.

* > kaavaprosessin aikana pienenennetty korttelikouluksi.

* Selvitetaan myds, onko kaava-alueella sopivaa paikkaa Nikkilaan ehdotetulle

uimahallille.

* - kaavaprossin aikana todettu, etta sijoittuu radan eteldpuolelle.

* Nickby gards centrum ar ett av de viktigaste utvecklingsprojekten i Sibbo under de
narmaste dren.

* Planarbetet skapar forutsattningar for att utvidga tatortscentrumet till norra sidan av
den befintliga banan och pa samma gang for att 6ppna persontagtrafiken mellan
Kervo och Nickby. Ett mangsidigt omrade for boende och service planeras kring den
kommande tagstationen i Nickby for flera tusen nya invanare.

* | planarbetet utreds placerandet av ett skolcentrum pa planomradet.

e > forminskades under planprocessen till en kvartersskola.

* Dessutom utreds om det pa omradet finns ett lampligt stalle for den féreslagna

simhallen i Nickby.

* > under planprocessen konstaterades att den placeras séder om banan.

Virkistysalue
Rekreationsomrade

Yleiskaavan mukainen katuyhteys
(jatetddn varaus, toteutus epdvarma)
Gatuférbindelse enligt generalplanen
(reservering, genomforande osdkert) W,
Uusia asuinalueita (ruskealla) » _'\ s
= Nya bostadsomraden (bruna) _"

Kartanon ymparisto sdilyy
Herrgdrdsomradet bevaras .,
L N e L
Bybergetille ei rakenneta
Byberget bebyggs inte &5

Alueen keskus
Omradets centrum

VvV

Etela-pohjois-suuntainen katuyhteys
Nord-sydlig gatuforbindelse

i
L

y

Viherkaytava purolaak:.ossa =
® Gronkorridor i backdalen E’;‘hp

£ Juna-aseman alue (suunnitellaan ;
‘._‘ erillisessa asemakaavassa)

. Tagstationsomradet (planeras

* i en egen detaljplan)

n =y

4] Katuyhteys ldnteen I - = R T
(4 Gatufrbindelse vasterut ' U035 ¥ Uusi katu asemalle :
f __"‘I&'? Ny gata forbi stationen 8%

v oy r
kil
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Aloitusvaihe

* Nikkilan kartanon alue on jo 1980-luvulta asti ollut
Nikkilan taajamakeskuksen paaasiallinen
laajenemissuunta.

* Nikkilan kartanon keskuksen asemakaava (NG8) on
kaynnistetty kunnan kaavoitusohjelman 2019-2023
perusteella (kh 9.4.2019).

» Kaavatyo on ollut vaihtelevalla laajuudella
mainittuna kunnan kaavoitusohjelmissa jo vuodesta
2009 alkaen.

* Asemakaava kuulutettiin vireille 30.4.2020.

* Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jatettiin 47
mielipidetta sen nahtavillaolon aikana. Palautteissa
korostui huoli alueen virkistyskayton jatkuvuudesta
ja virkistysarvot nousivat esille noin 80 %
palautteista.

Startskedet

* Nickby gard har sedan 1980-talet varit den framsta
utvidgningsriktningen for Nickby tatortscentrum.

* Planarbetet har startats med utgangspunkt i kommunens
planlaggningsprogram fér aren 2019-2023 (ks 9.4.2019)

* Planarbetet har i varierande omfattning ingatt i
kommunens planlaggningsprogram anda sedan ar 2009.

* Detaljplanen kungjordes anhangig 30.4.2020.

* Om programmet for deltagande och bedémning
inlamnades 47 asikter under framlaggningstiden. |
responsen framhavdes oron for kontinuiteten i
rekreationsbruket: rekreationsvardena togs upp i ca 80 %
av asikterna.

Vv~ SIPOO
w Ve SIBBO
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Vihrea: Puistot ja virkistysalueet
Gront: Parker och
rekreationsomraden
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Ruskea: Asuinalueet

Brun: Bostadsomraden 5

Luonnonsuojelualue
- Nl Naturskyddsomrade

Liila: Julkiset palvelut (mm. koulu) : S T

Lila: Offentlig service (bl.a. skola) ) = ta S ===

Kartano: Palvelualue

Valkoinen: Kadut A " = puistomaisemassa, suojellaan

Vitt: Gator ' P 7J%  Herrgarden: Serviceomrade i

parklandskap, skyddas = s

e

Uusi katu Lukkarintielle
Ny gata till Klockarvagen
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Kaavaluonnoksen
palaute

Respons pa
planutkastet
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Nikkilan kartanon keskuksen asemakaavan luonnos
(NGS) ja Nikkilan kaavarunkoehdotus (KR3) olivat
julkisesti nahtavilla 15.1.-15.2.2021.
Vuorovaikutuskanavat olivat yhteiset naille kahdelle

kaavalle, koska ne kasittelevat osittain samaa aluetta.

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 julkaistiin kaavaehdotuksen
yhteydessa ja on kaavaselostuksen liitteena.

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

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 planerna eftersom de delvis
behandlade samma omrade.

Kommentarerna i diskussionerna och de skriftliga
asikterna och anmarkningarna analyserades enligt
metoder inom kvalitativ innehallsanalys och samlades
tilsammans med analysen av kartresponsen till en rapport
som finns som bilaga till planbeskrivningen.

Rapporten och planlaggarens svar pa de vanligaste
frdgorna i responsen publicerades pa planens webbsida
10.6.2021.

En langre bemotanderapport publicerades i anslutning till
planforslaget och finns som bilaga till planbeskrivningen.

Om planutkastet inlamnades 17 utlatanden. Utlatandena i
kortversioner och bemoétandena till dem finns som bilaga
till beskrivningen.
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Kaavaehdotus, tammikuu 2022
Planforslag, januari 2022

Tehdyt muutokset

* Rakentamisen korkeus maks. 3-4
krs + ullakkokerros

» Rakennusalat tarkennettu,
liiketiloja lisatty

* Ajoitusmaaradys radan alikulusta
* Suojelumaaraykset tarkistettu

. Razkennusoikeus vahenee 18 000 k-
m

* Asukasluku pienenee 3 300 >
2900

* Rakennustapaohje laadittu

* Uusia selvityksia: arkeologia,
pysakointi, Natura, kauppa

Gjorda andringar

* Byggnadshojden max 3-4 van +
vindsvaning

* Byggnadsytor preciserade,
affarslokaler tillagda

e Tidsbestammelse om
banunderfarten

» Skyddsbeteckningarna preciserade
+ Byggratten minskar18 000 vy-m?
* Invdnartalet minskar 3 300 = 2 900
* Byggsattsanvisningar uppgjorda

* Nya utredningar: arkeolog;i,
parkering, Natura, affarslokaler

Asuinkortteleita poistetiu ja
virkistysmetsdd laajennettu, kohdan
korttelirakenne muuttunut G
Bostadskvarter har avlagsnats

och rekreationsskogen utvidgats, #
platsens kvartersstrukiur har andrats /

-

Kermostalokorteli on muutetiu
rivitalokortteliksi, koko kerros-
taloalueella muutoksia

Hoghuskvarteret har andrats till
radhuskvarter, andringar i hela
hoghusomradet

Avattu kujayhieys,

Kaava-aluetta laajennatiu ja S

Gretasbdckenin purolaakson -‘ Grandftrbindelse Sppnad,
ympan muodostetaan 2 km = kvartersandringar

helppumaasmi'len latu 2 ' -
Vs

Planomradet har utvidgats o =

och ett 2 km skidspar i ltt

terrang byggs runt Gretas- y i, g

backens dal F e S fEL

Rivitalokortteleita on muutetiu
omakotitalokorttalaiksi

:} Radhusvarter har ndrats il

egnahemshuskvarter

Kartanon edustalta poistettu kortteli,
slimetty kortieleita kauemmaksi,
tarkennettu P-korttelin rajausta

hierngarden, kvarteran har fiyttats
lEngre bort, P-kvartererts granser

Lisatty omakotitontieja,

uusi puistoalue

Egnahemshustomter har
B lagts till, mytt parkomrade

Katualuetta saddetty tehdyn
yleissuunnitelman perustesia

e Kaava-alueen rajaus tarkennotiu -
i voimassa ollut rakennusala siimetty
! Planomradets grans preciserad,
ikraftwarande byggnadsyta flyttad

& Owversikisplan

Gatuomradet justerats pa basen av
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Kunnanhallituksen Kommunstyrelsens
paitos 11.4.2022 beslut 11.4.2022

Kaava palautetaan valmisteluun: Planen aterremitteras:
(Paatos tummalla, toteutetut muutokset vihrealld) (Beslutet med mork text, genomforda andringar med gront)
» Tavoitteellinen asukasmaara on 2 650. » Befolkningsmalet for omradet ar 2 650 invanare.
- Asukasmaara n. 2600 - Ca 2600 invanare
* Kerrostalojen maara vahennetaan voimakkaasti niin etta * Antalet hoghus skars ner drastiskt sa att antalet invanare minskar
ehdotuksen 900 asukkaasta tiputaan 600:aan. Eli fran det foreslagna 900 till 600. Med andra ord blir antalet invanare
pientaloissa asuu 2 050 asukasta. i smahusen 2 050.
- Kerrostaloissa n. 500 asukasta - Ca 500 invanare i hoghus
« Kaavassa pitaa olla muutama kerrostalo, jotta saadaan * Planen bor innehalla nagra héghus for att tillhandahalla
liiketiloja ja palveluita alueelle. kommersiella lokaler och tjanster i omradet.
- Liiketilam&éara on pysynyt samana (2 500 k-m?) - Antalet affarslokaler oférandrat (2 500 m” vy)
* Muutetaan osa miniomakotitaloista omakotitaloiksi. * Endel av miniegnahemshusen andras till egnahemshus.
- Noin 1/3 miniomakotitaloista on muutettu omakotitaloiksi - Ca 1/3 av miniegnahemshusen har andrats till egnahemshus
» Lisataan omakotitalojen maaraa kerrostalojen tilalle. * Antalet egnahemshus 6kas pa stallen dar det nu planeras héghus.
- Riihimden pohjoispuolen kerrostalokorttelit muutettu - Hoéghuskvarteren norr om Ribacken har andrats till smahus
pientaloiksi

18



Asuinkoriteleita poistetiu ja
virkistysmetsad laajennettu, kohdan

’WWW EH D @ korttelirakenne muuttunut
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Bostadskvarter har aviagsnats
och rekreationsskogen utvidgats,

Kaavae h d Ot u s 2, e I O ku u 2022 Jkinen rakennus siirretty, tilalle

asumista

Planforslag 2, augusti 2022 e

Tehdyt muutokset

 Uusia selvityksia: kartanorakennuksen
kulttuuriymparistoselvitys

* Poistunut selvitys: Pysakointi (ei ole enaa tarvetta
pysakodintilaitoksille)

Rivitalot muutettu

Gjorda andringar R pientaboisi
__ Radhus andrats till sma-
hus

* Nya utredningar: herrgardens kulturmiljo

* Avlagsnad utredning: Parkering (inte langre e ' T ;

platsens kvartersstruktur har andrats =

Kemostaloja vahennetty, pysakointi-
laitokset poistettu
Vaningshusens antal har minskats,
parkeringanlaggningamma har
avidgsnats

&

stalokoritedi muub
townhousekorttaleiksi

* Waningshusvarter har andrats till

townhousekvarter

Y-

i i

behov for parkeringsanlaggningar) QRS Jkinn rakennus sty Pl e ———

M tihdn, miniomakotitaloja poistettu ¥ gl talokortteleiksi, katumuutoksia

Offentliga byggnaden flyttad hit, fin : Vaningshuskvarteren andrade till
miniegnahemshus avisgsnats : e b smahuskvarter, gatudndringar




Vertailu ehdotus 1 (1/2022) / ehdotus 2 (8/2022)
Jamforelse forslag 1 (1/2022) / forslag 2 (8/2022)

_______[Ehd1 __|Ehd.2 __|Ero/Diff

Suunnittelualue Planeringsomrade 89 ha 89 ha

Rakennusoikeus Byggratt 169 000 k-m* 148 000 k-m*® -21 000 k-m?

Aluetehokkuus Omradeseffektivitet 0,19 0,17 -0,02

Kerrostalot Hoghus 53 000 k-m* 26 000 k-m* -27 000 k-m’

Rivitalot Radhus 54000 k-m* 61000 k-m*  +7 000 k-m?

Pientalot Smahus 0k-m?* 10000 k-m* +10 000 k-m?

Omakotitalot Egnahemshus 41000 k-m*> 39000 k-m®> -2 000 k-m”

Julkiset rakennukset Offentliga byggn. 18000 k-m* 8000 k-m* -10 000 k-m?

Asukkaat Invanare 2900 2 600 -300

Puistot Parker 48 % 50 % +2 %-yks. Nv—= SIPOO

V SIBBO
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Kaavaehdotuksen
palaute

« Kaavaehdotus oli nahtavilla 29.9.-31.10.2022 ja siita
jatettiin 17 lausuntoa ja 121 muistutusta.

* Muistutusten ja lausuntojen yhteenveto ja vastineet
ovat selostuksen liitteena.

« Palautteen perusteella kaavaehdotukseen on tehty
vahaisia korjauksia, jotka eivat muuttaneet kaavan
kokonaisratkaisua. Lisaksi selostusta ja liitteita on
taydennetty. Muutokset on tarkemmin selostettu
seuraavalla sivulla.

» Korjaukset eivat edellyttaneet kaavan asettamista
uudelleen nahtaville.

Respons pa
planforisaget

* Planforslaget var till paseende 29.9-31.10.2022 och da
inlamnades 17 utlatanden och 121 anmarkningar.

Ett sammandrag av anmarkningarna och utlatandena
samt bemotanden av dem finns som bilaga till
beskrivningen.

Pa basen av responsen har mindre korrigeringar gjorts i
planforslaget som inte andrade pa planens helhetslosning.
Dessutom har beskrivningen och bilagorna kompletterats.
Pa foljande sida redogo6rs narmare for andringarna.

Korrigeringarna forutsatte inte att planen laggs fram pa
nytt.

SIPOO

w Ve SIBBO
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Hyvaksyttavaksi vietava
asemakaava, toukok. 2023

Detaljplanen for godkannande-

behandling, maj 2023

Tehdyt muutokset

Sailytettavan ympariston kaavamaaraysta on tdydennetty.

Tarindmadraysta on viranomaispalautteen perusteella tismennetty ja
laajennettu.

Hulevesi- ja pohjavesimaaraykset on taydennetty ja tarkennettu
lausuntojen perusteella.

Kaavaselostukseen on tehty taydennyksia ja Natura-arvioinnin
tarveharkinta, rakennettavuusselvitys seka Nikkilan kartanon
kulttuuriymparistoselvitys on taydennetty saadun palautteen
perusteella.

Gjorda andringar

Planbestammelsen om omrade dar miljon bevaras har kompletterats.

Vibrationsbestimmelsen har fortydligats och utdkats pa basen av respons
fran myndigheterna

Bestammelserna om dagvatten och grundvatten har kompletterats och
preciserats pa basen av utldtandena.

Kompletteringar har gjorts i planbeskrivningen och Natura-
behovsprovningen, byggbarhetsutredningen samt kulturmiljoutredningen
for Nickby gard pa basis av den respons som erhallits.

¥ Kaavamerkintd muutettu

-

i

5 tonttia poistettu, reunimmaiset

B tontit kavennettu

5 tomter har tagits bort, tomterna

vid skogskanten har avsmalnats
Kartanon pihapiiri muutettu palvelut |
mahdollistavaksi asuinrakennusten
korttelialueeksi

Herrgdrdens gardstun dndrats till ¢
kvartersomrade fér bostadshus
med servicemdojlighet

B Korttelirajat tasmennetty,
omistama alue puistoksi

ojasta puroksi R
Kvartersgranserna justerade,

kel SR | kommunens omrade dndrat till park

fran dike till back | Rakennusala lisatty
— pumppaamolle

Byggnadsyta lagts till for
pumpstation



23

Muutokset metsaalassa
Andringar pa skogsomradet

Metsaalueille ehdotettu rakentaminen:

» Pa skogsomradet foreslaget byggande:
* Luonnos/Utkast (12/2020): 8,6 ha
* Ehdotus/Forslag 1 (1/2022): 6,6 ha
* Ehdotus/Forslag 2 (8/2022): 5,3 ha
* Hyv.kds./Godk.beh. (5/2023): 4,8 ha

* Kunta on kaavaprosessin aikana hankkinut 4,2 ha maata
virkistyskayttoon Gretasbackenin purolaakson kohdalla.

« Kommunen har under planprocessen koépt 4,2 ha mark vid ' - o MY AL
Gretasbackens dal for rekreationsbruk. L P : ) ’

nykyinen ulkoilureitti / befintlig friluftsied
virkistysalueen raja / gréns for rekreationsomrade (2023-05)
kaavaehdotus 2 / planfdrslag 2 (2022-08)

| kaavaehdotus 1 / planférslag 1 (2022-01)

=Sy [ kaavaluonnos / planutkast (2020-12)



NG8 Nikkildan kartanon keskus —~\V— SIPOO
NG8 Nickby gards centrum w Ve SIBBO

Asemakaavan kuvaus
Beskrivning av detaljplanen
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Suunnitteluidea
Planideé

* Suurin ero verrattuna kaavarunkoon on aluerakenne, joka on "nikkilalaistetty"
verrattuna kaavarungon geneerisempaan sommitteluun.

» Kaavasuunnitelmassa on hyodynnetty Nikkilan taajaman kaksi
ruutukaavajarjestelmaa ja yhdistetty niiden suuntaus uudeksi "nikkilalasityyppiseksi"
katuverkostoksi. Suursuon ruutujarjestelma (keltainen) + Nikkilan keskustan
ruutujdrjestelma (sininen) = Nikkilan kartanon uusi katuverkosto.

» Ratkaisulla on saatu aikaiseksi Nikkilalle ominainen katuverkosto ja vaihtelemalla
molempien ruutukaavajarjestelmien suuntausta on voitu luoda vaihtelevuutta ja
lisaksi huomioida maaston muodot ruutukaavan perinteisesta jaykkyydesta
huolimatta.

* Suunnittelun tavoitteena on luoda klassinen viihtyisa puutarhamainen
pikkukaupunki, “20-luvun suunnitelma 20-luvulle”.

» Storsta skillnaden jamfort med planstommen ar att omradesstrukturen har gjorts
mer "nickbyaktig” jamfort med den mer generiska kompositionen i planstommen.

* | detaljplanen har man dragit foérdel av de tva rutplanesystemen i tatorten och
kombinerat riktningarna i dem till ett nytt gatunat "av nickbytyp”. Rutsystemet i
Storkarr (gult) + rutsystemet i Nickby centrum (blatt) = det nya gatunatet i Nickby
gard.

* Losningen har gett ett for Nickby typiskt gatunat och genom att vaxla mellan
riktningarna i vartdera rutplanesystemet har man lyckats skapa variation och beakta
terrangformerna trots att en rutplan av tradition ar osmidig.

« Syftet med planeringen ar att skapa en klassisk, trivsam tradgardslik smastad, "en 20-
talsplan for 20-talet”.

Suursuo
Storkarr |

L

Nikkilan kartano | /7~
[ 7
L

Nickby gard

—~

|/

._+_— i -
/] Nikkilan keskusta
/ Nickby centrum

__-"’—_7\_ ~
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Kaavan rakenne
Planens struktur

* Asemakaava on pientalovaltainen, 4/5 rakennuskannasta on rivi-,
omakoti- ja muita pientaloja.

*  Alueen runko muodostuu nykyisista maasto-olosuhteista: vesien
virtaamisreiteista ja alueen kukkuloista.

* Vesien virtaamisreittien ympdrille muodostetaan puistojen ja
virkistysmetsien vyohykkeitd. Myds metsaisista kukkuloista muodostuu
virkistysalueita.

* Omana maastokokonaisuutena toimii Ollbackenin laaja purolaakso, jota
on tarkoitus pitaa avoimena niittymaisemana jatkossakin.

* Alueen lansirajana toimii metsaisempi Gretasbdckenin purolaakso seka
koko Nikkilan laajana ulkoilualueena Pohjanmetsa kaava-alueen
pohjoispuolella.

* Detaljplanen ar smahusbetonad, 4/5 av byggnadsbestandet ar olika rad-,
egnahems- och andra smahus.

* Terrangférhdllandena - vattenflodena och kullarna — utgér omradets

[T .3 kaava-alue / planomride
ryggrad.

" Rakennukset / Byggnader
* Kring flédesrutterna anvisas zoner av parker och rekreationsskogar som

" T e P O e arior o ) [ Julkinen / Offentlig
t. t . =3 3 :
yver omradet. De skogskladda kullarna blir ocksa rekreationsomraden 2 ’ y B Kerrostalo / Viningshus
» Den breda dalen langs Ollbacken ar ett sarskilt element i terrangen. 4 ?‘;1.‘,.' ./ 2w Kttty okt / Kowplat b
Av5|I§.ten.ar att bevara den som ett 6ppet angslandskap dven i L ISR ‘~~" [ Minitalo / Minihus
fortsattningen. | 2<% 4 i
TP # 'Sf\“~ * » [l Omakotitalo / Egnahemshus
* | vaster gransar planomradet till dalen ldngs Gretasbacken, som har ett - s /% 4 ot ~ I Rivi
. > S o . . . > PO . A -y ivitalo / Radhus
tatare tradbestand jamfért med Ollbdcken, och i norr till Norrskogen, som iy % 7, _\/ a™
26 fungerar som ett vidstrackt friluftsomrade fér hela Nickby. LI TG {: . AL R { l [ Townhouse
i AN L “a=! Bl Autotalli / Garaae
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Kaavan rakenne

Nikkilan kartanorakennusten aluetta suunnitellaan palveluja ja
asumista varten ja kartanon rakennukset osoitetaan suojeltaviksi
asemakaavalla.

Kaava-alueen etela- ja keskiosaan (Keskustakorttelit) on suunniteltu
alue korttelipihojen ymparille, jossa on seka kerrostaloja etelaan vievan
kokoojakadun varrella, etta rivitaloja. Kerrostalojen kerroskorkeudet
ovat 3—4 kerrosta + ullakkokerros ja niiden lomassa on kaksikerroksisia
rakennuksia.

Keskustakortteleihin tulee aukio, jonka rakennuksiin sijoitetaan
divittaistavarakauppa ja muutama muu liiketila. Aukio toimii alueen
eskipisteena kokoojakatujen risteyksessa.

Kaksikerroksisten rivitalo-, pienkerrostalo- ja kytkettyjen
omakotitalojen alueita on suunnittelu alueen pohﬂ'0|seen vievan
kokoojakadun varrelle ja kartanorakennuksen etelapuolelle. Talojen
sijoittelulla muodostetaan selkeita katumaisemia ja toisaalta rauhallisia

sisapihoja.

Kaava-alueen keskiosassa on my6s kytkettyjen pientalojen kortteleita.
Naissa on enimmadkseen 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 Euukaupungeissa. Tama saavutetaan
sijoittamalla rakennukset kiinni katuun, jolloin suhteellisen pienillekin
tonteille muodostuu iso vapaa piha-alue.

Alueelle suunnitellaan lisaksi miniomakotitaloalueita. Nailla alueilla
v0|de|)|an rakentaa noin kaksion kokoinen erillistalo omalla pienella
tontilla.

Planens struktur

* Omradet med byggnader vid Nickby gard planeras for service och boende och

byggnaderna anvisas i detaljplanen’som skyddade byggnader.

* | sodra och mellersta delen av planomradet (Centrumkvarteren) finns ett

omrade som planerats kring kvartersgardar med bade flervaningshus langs
majcaégatoar] soderut och radhus. Hojden pa flervaningshusen ar3-4 vaningar
+ vindsvaning. Intill flervaningshusen finns ocksa tvavaningsbyggnader.

* | centrumkvarteren planeras ett torg/6ppen plats. Till b?/g naderna intill torget
e

forlaggs en dagligvarubutik och nagra andra affarslokaler. Torget fungerar som

en mittpunkt i korsningen av matargator.

*  Omraden for radhus, laghus och kopplade egnahemshus, samtliga i tva

vaningar, planerats langs matargatan som leder mot norr samt soder om
Nickby gards huvudbyggnad. Vid placeringen av husen bildas tydliga
gatulandskap och lugna’innergardar.

* I mitten av planomradet finns ocksa kvarter for kopplade smahus. Dessa bestar

till stérsta delen av parhus som sammankopplas med ett biltak. De kan
forverkligas i bolagsform.

* Detfinns tva omraden fér egnahemshus. Planeringsprincipen ar att skapa ett

tatt men trivsamt smahusbéetonat bostadsomrade som paminner om gamla
finlandska trastader. Det uppnds genom att man placerar byggnaderna strax
intill gatan, varvid ett stort gardsomrade uppkommer dven’pa sma tomter.

* lomradet planeras dessutom omraden fér sma egnahemshus (minihus). |

dessa omraden &r det tilldtet att pa den egna lillatomten uppfora ett
fristaende hus som till storleken ungefar motsvarar en héghustvaa.

Vv~ SIPOO
w Ve SIBBO
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Mitoitus Dimensionering
__|Pinta-ala/Areal | Rak.oik/Byggr. | As./Inv. _
Suunnittelualue Planeringsomrade 89,3 ha 147 000 k-m? 2 600
AL, AKR (kerros-, rivi-, kytk. talot /vanings-, 11,5 ha 87 000 k-m’ 1650

rad-, kopplade hus)
josta kerrostalot / varav héghus 26 000 k-m’ 500
josta liiketilaa / varav affarslokaler 2500 k-m?
AO (omakotitalot / egnahemshus) 10,3 ha 37 000 k-m? 750
AP (pientalot / smahus) 2,1 ha 10 000 k-m? 200
Y (julkiset rakennukset / offentliga byggn.) 1,4 ha 8 000 k-m?
P, A (kartano / herrgérden) 2,1 ha 4 000 k-m’
Liikenne (kadut, rata) / Trafik (gator, bana) 16,6 ha

SIPOO

VL, VP, S (puistot / parker) 45,3 ha 51 % w Ve SIBBO

28
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Palvelut

Alue tukeutuu ensisijaisesti Nikkilan keskustan
tarjoamiin nykyisiin palveluihin (mm. koulut,
paivittaistavarakaupat ja terveyskeskus), jotka sijaitsevat
[ahimmillaan noin 700 metrin paassa alueen etelaosan
uusista rakennuksista. Alueelle on myo6s osoitettu
aluevaraukset paivakotia ja koulua varten.

Alue suunnitellaan vahvasti Nikkilan tulevaan juna-
asemaan tukeutuen, jonne on lahimmista uusista
rakennuksista vain 200 metrin matka, kauimmaisesta
rakennuksesta 1,2 km.

AIueeIIe toteutetaan my®s liiketiloja, vahintaan 2 500 k-
m?, jotka sijoittuvat etenkin torin ja Lukkarintien varrelle.
Osassa liiketiloista on oltava rakenteellinen valmius
mahdollista ravintola- ja kahvilakayttoa varten.

Nikkilan kartanorakennusten aluetta suunnitellaan
palveluja varten, mutta konkreettisia suunnitelmia siita,
minkalaisia palveluita kulttuurihistoriallisesti arvokkaissa
rakennuksissa voisi toimia ei talla hetkella ole.

Ymparistoa hairitsematon yksityinen yritystoiminta
sallitaan myds muualla kuin liiketiloiksi osoitetuissa
paikoissa.

Service

Omradet stoder sig i forsta hand pa den befintliga servicen i
Nickby centrum (bl.a. skolor, dagligvarubutiker och
halsocentral), vilken som narmast finns pa ett avstand av ca
700 meter fran de nya byggnaderna i den sddra delen av
planomradet. Omradesreserveringar ha ocksa anvisats for ett
daghem och en skola.

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 och 1,2 km fran byggnaden langst
bort.

| omrédet byggs ocksa affarslokaler, minst 2 500 vy-m?, och de
placeras framst kring torget och Klockarvagen. En del av
affarslokalerna ska strukturellt vara anpassade for eventuellt
restaurang- och kafébruk.

Omradet av byggnader vid Nickby gard planeras for service
men for narvarande finns inga konkreta planer pa hurdana
tjanster som ska kunna tillhandahallas i de kulturhistoriskt
vardefulla byggnaderna.

Privat foretagsverksamhet som inte stor miljon tillats ocksa
annanstans an pa de stallen dar affarslokaler har anvisats.

Vv~ SIPOO

V SIBBO



Aukio, liiketiloja.
g, affarslokaler.

Liiketiloja Lukkarintien varrella.
Affarslokaler Iangs Klockarvagen.

) Keskustakorttelit
3 Centrumkvarteren

BT -

q:::ma':,\ui.“::‘%.\ g \ 5

Korttelipiha: kerrostaloja ja rivitaloja,
kerroskorkeus maks. 3-4 + ullakkokerros.
Kvartersgard: vaningshus och radhus,

vaningshdjd max. 3-4 + vindsvaning.

Pysakointikatu.
Parkeringsgata.

e Az . i
SR A ks




Liiketilakorttelin periaate, jossa jalustaosaan voi sijoittua Kerrostalot tulisi toteuttaa sill3 tavalla, etts jokainen
pdivittdistavarakauppa ja pienempia liiketiloja tulee torin ymparille. lamelli on eringkdinen kuin viereinen.

Princip for kvarteret for affarslokaler dar den bredare sockelvaningen Flervéningshusen bér genomfras sé, att varje lamell ser
kan rymma en dagligvarubutik och mindre affarslokaler placeras annorlunda ut jamfért med lamellen intill
kring torget.
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Maks. 2 kerrosta.
Max. 2 vaningar.

Rivitalokorttelit
Radhuskvarteren

Pysakaointi tontilla.
Parkering pa tomten.

B (G o+ - M g\
a&"«ﬂ

Pohjanpuistikko: viihtyisyytta lisaava
elementti ja samalla hulevesirakenne.
Norrskvaren: element som okar trivseln
och samtidigt en dagvattenkonstruktion.

Etupiha: suora sisadnkaynti
ja kapea istutusvyohyke.
Framgadrd: direkt ingang
och smal planteringszon.
——— ‘ :

Talot lahella katua: mahdollistaa
rauhallisia ja hiljaisia pihoja.
Husen nara gatan: mojliggor

fridfulla och lugna gardar.

- e




Autokatoksella
kytkettyja pientaloja.
Med biltak kopplade

Townhouse- ja pientalokorttelit
 Townhouse- och smdhuskvarteren

—Autotallit takapihalla “talouskadun” kautta.
‘ Garage pa bakgdrden via ‘ekonomigata”
aiags 4 ,. \ \ -V “ :

+ M A

Kokoojakadulla muutama
vieraspysakointipaikka.
Négra gdstparkeringsplatser
pd matargatan.

Townhousekortteli. S5
Townhousekvarter. 1 % :
; [P 3

&

Kuntoradan pysakointi.
Parkering for konditionsbanan.




Omakotitalokorttelit
Egnahemshuskvarteren

Katuun rajautuvat talot: isompi piha.
Husen gransar till gatan: storre gard.

Autotalli.

Garage.

Yhteensa n. 200-300 k-m? rakennusoikeus
tontilla (sis. autotallin).
Totalt ca 200-300 vy-m° byggrétt pa
tomten (inkl. garage)

Plharakennus suojaisampi piha.
Gara’sb yggnad mera skya’a’aa’ gard

Maks P kerrosta
Max. 2 vaningar.




LQ“L\'}‘ SRR s (Autokatoksella ’ |
=N kytkettyja pientaloja. <
é«ﬂ Minitalokorttelit . Medbiltak kopplade 4 >
Nt Minihuskvarteren ¥
1 -1 kerrosta.
o 1 -1% vaningar.

60-90 m? talo omalla tontilla.
60-90 m? hus p& egen tomt.

A\ \ g

Yhteinen korttelitalo.
Gemensamt kvartershus.




Erailla kaduilla rakennukset sijoitetaan viistosti suhteessa katuun.
Kolmion mallisesta rakennuksen edustasta tehdaan etupiha
ajoyhteyksineen.

Pa vissa gator placeras byggnaderna snett mot gatan. Det
triangelformade omradet framfér byggnaden blir en férgard med
korforbindelse.

Ollbackintien varrella miniomakotitalojen pysakointi
hoidetaan kadun suuntaisesti.
Parkeringen vid minihusen langs Ollbacksvagen anvisas i
riktning med gatan.
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Kartanoalue
Herrgdrdsomradet

Palvelurakennuksia
purettujen rakennusten tilalle
(esim. paivakoti).
Servicebyggnader pd samma 7 %

stalle som rivna byggnader

(t.ex. daghem).

Metsa suojaa nakyvyyden
isoimpia rakennuksia kohti.

. Skogen skyddar vyn mot de

storsta b yggnaderna

T L

Kartanorakennukset suo;ellaan
Herrgara’sb yggnaderna skyddas Ky




Vuoden 1938 ilmakuvassa (vasen kuva) nakyy kartanon pihapiiri. Osa
rakennuksista on sittemmin purettu. Uudet rakennusalat on
sijoitettu purettujen rakennusten paikoille (oikea kuva).
Flygbild fran 1938 av herrgdrdens gardstun (vanstra bilden). En del
av byggnaderna har sedermera rivits. De nya byggnadsytorna har
placerats pa de rivna byggnadernas stalle (hogra bilden).

Havainnekuva kartanon pihapiirin uudisrakennuksista.
Rakennukseen sopii esim. paivakoti.
llustration av de nya byggnaderna pa herrgardsomradet.
Byggnaden passar t.ex. for ett daghem.
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Paapalvelut Nikkilan keskustassa.

Alueen toiminnot Huvudservicen i Nickby centrum.

Omrddets funktioner

Tuleva juna-asema.
Framtida tagstation.

v L r BN e
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Paikalliset palvelut aukiolla.
Lokal service vid torget.

Toiminnallinen puisto.
Park med aktiviteter.

Lahimetsa (Riihimaki).
Narskog (Ribacken).

'u.‘;?”‘a =
" s

Bussiliikenne paakadulla.
Busstrafik pd huvudgatan.




2 km latu siirtyy Gretasbackenin
purolaakson ymparille.
2 km skidsparet flyttas runt

Gretasbackens dal.
- VI T A

Pohjanmetsaan jaa 35
"% havirkistysmetsaa.
| Norrskogen kvarstar

Alueen toiminnot
Omrddets funktioner

Lob
P ot R TS L L
R

A\

Pz N Uusi katu radan ali
-yl .
2 o (Lukkarintie).
Ny gata under banan
(Klockarvagen).

.

\-# Ollbackenin purolaakso jaa
§ avoimeksi niittymaisemaksi.
Z Ollbadckens dal forblir ett
oppet angslandskap.

R,
Eﬁ‘ : it 4 ~7\;/// Kylavuoresta
’-_il/ ;// g?l//: A >EU luonnonsuojelualue. <
gj .17 o B \g‘ iy muuttua V|el'a kokonaén_gsgmanseudun asemalfagv?ssa. Byberget blir
/i W s - \“ﬁ o Stat/onfne/dtj:fns traﬁka(b/nq’elser gndast pre//m/nara. naturskyddsomrade.

‘ s . {‘3/; / £ ‘i Wiy Kan annu andra helt i stationsnejdens detaljplan.
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Hulevedet
Dagvatten

* Asemakaava-alueella hulevesien hallinta perustuu

alueellisiin ja tonttikohtaisiin ratkaisuihin. Alueellisina
ratkaisuina alueelle esitetaan toteutettavaksi
hulevesiviemariverkosto, jonka avulla hulevedet ohjataan
suoraan tai uusien avo-ojien kautta viivytys- ja
biosuodatusrakenteisiin ennen vesien johtamista
Ollbackenin purolaaksoon.

* Asemakaavan toteuttamisen aiheuttama laskennallinen

huleve5|rakente|den yhteenlaskettu viivytystavoite on
noin 4 275 m? ja esitettyjen hulevesien
hallintarakenteiden tilavuudet on yhteensé noin 4 280 m>.

* Pa detaljplaneomradet bygger dagvattenhanteringen pa

omradesvisa och tomtspecifika |dsningar. Som
omradesvisa l6sningar foreslas ett dagvattenavloppsnat
for omradet, som leder dagvattnet direkt eller via nya
Oppna diken till fordréjnings- och
biofiltreringskonstruktioner innan det avleds till
Ollbackens dal.

* Det berdaknade fordrojningsmalet for

dagvattenkonstruktionerna som genomforandet av
detaljplanen fororsakar &r cirka 4 275 m® och den totala
volymen for de foreslagna
dagvattenhanteringskonstruktionerna ar cirka 4 280 m”.

J selte

Hulevesiviemariverkosto
- Hulevesien hallintarakenne tai oja/puro

E Kaava-alue
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Asemakaavan vaikutukset
Detaljplanens konsekvenser
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Kaavaratkaisu mahdollistaa monipuolisen
asuntorakentamisen noin 2 600 asukkaalle.

Mikali kaava-alue toteutetaan 10-15 vuoden aikana,
alueelle muuttaa keskimaarain 170-260 uutta
asukasta vuodessa.

Nikkilan vaestonkasvu on ollut vuosina 2017-2021
keskimaarin 230 asukasta vuodessa.

Asemakaavatydlla vaikutetaan osaltaan Nikkilan
kehityskuvan toteuttamiseen, jonka tavoitteena on
10 000 asukasta Nikkilassa.

Nikkilan kaavarungossa on varauduttu 12 500
asukkaaseen vuoteen 2040.

Karkeasti on arvioitu, etta kannattavan junaliikenteen
rajana Nikkilan osalta on noin 10 000 asukasta.

Kaavarungossa Nikkilan kartanon keskuksen
asemakaava-alueelle oli mitoitettu 2 900 asukasta.
Asemakaava mahdollistaa edelleen kannattavan
raideliikenteen, vaikka kaavaprosessin aikana
asukasmadra on pienentynyt 2 600:aan.

Planeringslosningen gor det majligt att bygga mangsidiga
bostader for ca 2 600 invanare.

Ifall planomradet genomfors under 10-15 ar far omradet i
medeltal 170-260 nya invanare arligen.

Befolkningstillvaxten i Nickby har i medeltal varit 230
invanare i aret aren 2017-2021.

Detaljplanearbetet paverkar ocksa verkstallandet av
utvecklingsbilden for Nickby, dar siktet ar installt pa 10 000
invanare.

| planstommen f6r Nickby har man planerat for 12 500
invanare fram till ar 2040.

Grovt raknat har 10 000 invanare ansetts utgora gransen
for en lonsam tagtrafik for Nickbys del.

| planstommen dimensionerades planomradet Nickby
gards centrum for 2 900 invanare. Detaljplanen mojliggor
fortfarande en I6nsam tagtrafik trots att av invanarantalet
sjunkit under planeringsprocessen till 2 600.
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Yhdyskuntarakenne
Samhallsstruktur

* Kaavalla on merkittava vaikutus yhdyskuntarakenteeseen, koska
kyseessa on padosin rakentamaton alue.

* Suunniteltu rakentaminen taydentaa ja eheyttaa Nikkilan
pohjoista taajamarakennetta, uuden rakentamisen sijoittuen
olevan yhdyskuntarakenteen sisdssa olevalle rakentamattomalle
ja liikenteellisesti erinomaisesti saavutettavissa olevalle alueelle.

» Kaavaratkaisun mahdollistama toiminnallisesti sekoittunut ja
monipuolinen, osin Nikkilan keskustaan tukeutuva aluerakenne,
vahentaa tarvetta liikkkumiseen, kun paivittaispalvelut 6ytyvat
kodin lahelta.

* Planen har betydande konsekvenser for samhallsstrukturen
eftersom den i’huvudsak handlar om ett obebyggt omrade.

» Det planerade byggandet kompletterar och sammanbinder
tatortsstrukturen i norra Nickby eftersom all nybyggnad
forlaggs till ett obebyggt och med kollektivtrafik lattillgangligt
omrade inom den befintliga samhallsstrukturen

* De funktionellt blandade funktionerna och den évriga
strukturen, som delvis stodjer sig pa Nickby centrum, minskar
Eehovet av att fardas eftersom den dagliga servicen finns nara

emmet.
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Palvelut Service

* Asumisen lisaaminen Nikkilan taajamassa lisaa .
kaupallisten palveluiden kannattavuutta, ja toisaalta
seka kunnallisten etta kaupallisten palveluiden
sdilyminen lisaa puolestaan alueen houkuttelevuutta
ja arvoa asuinalueena.

« Kaavan mahdollistama vaestomaara lisaa paivakoti- ja
koulupalveluiden kysyntaa alueella. Kun kaava-alue
on valmis, alueella arvioidaan asuvan enimmillaan:

* 0-6-vuotiaita noin 350. Mikali heista on paivahoidossa

yhta monta kuin nykyaan on pdivakotipaikkojen tarve
noin 260.

e 7-12-vuotiaita 360
e 13-15-vuotiaita 170

* Sen jdlkeen lasten lukumaara yleensa laskee jonkun
verran kun alue on vakiintunut.

« Tata kysyntaa varten alueelle on osoitettu
aluevaraukset paivakotia ja koulua varten.
Lahtokohtaisesti Nikkilan kartanon alue tulee ainakin
alkuvaiheessa tukeutumaan koulupalveluiden
suhteen Nikkilan nykyisiin kouluihin.

Den kommersiella servicen blir [Ibnsammare allteftersom
bosattningen okar i tatorten, och da saval den kommunala
som den kommersiella servicen bevaras blir omradet mer
attraktivt och vardefullt som ett bostadsomrade.

Den folkmangd som planen majliggor okar efterfragan pa
daghems- och skoltjanster i omradet. Da planomradet
byggts fardigt beraknas som mest bo pa omradet:
e 350 barnialdern 0-6 ar. Ifall en lika stor andel ar i dagvard
som i dag behovs 260 dagvardsplatser.
* 360 7-12-dringar
* 170 13-15-aringar
» Efter det brukar antalet barn minska nagot da omradet
stadgats.

For att tillgodose denna efterfragan anvisas
omradesreserveringar for ett daghem och en skola.
Utgangspunkten ar dock att Nickby gards omrade
atminstone till en borjan ska stodja sig pa de nuvarande
skolorna i Nickby.
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Virkistys
Rekreation

Asemakaavan huomattavimmat vaikutukset verrattuna
nykytilanteeseen kohdistuu virkistykseen.

Reitit tulevat osittain muuttumaan ja joillakin reiteilla nykyinen
avoin peltomaisema muuttuu puistomaisemaksi, mutta
ulkoilureittien maara sailyy.

Poistuvien reittien pituus on 2,8 km ja uusien reittien pituus on
6,9 km. Uusista reiteista n. 2,1 km ovat rakennetuissa puistoissa
jan. 4,8 km virkistysalueilla.

Frisbeegolfrata tulee toimimaan jatkossakin, mutta joidenkin
korien paikkoja joudutaan muuttamaan.

De mest betydande konsekvenserna av detaljplanen jamfort
med nulaget galler rekreationen.

Friluftslederna kommer stallvis att dras om och langs vissa leder
blir det nuvarande 6ppna akerlandskapet mer parklikt, men
ledernas omfattning bevaras.

Langden pa rutterna som upphor ar 2,8 km och langden pa nya
rutter ar 6,9 km. Ca 2,1 km av de nya rutterna ligger i anlagda
parkomraden och ca 4,8 km i rekreationsomraden.

Frisbeegolfbanan kommer att finnas kvar, aven om man blir
tvungen att flytta nagra korgar.
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Virkistys
Rekreation

. I-!jilf\tolatuyhteys Lukkarin koululta Pohjanmetsan virkistysmetsaan
sailyy.

* Asemakaavassa suunniteltu uusi helppomaastoinen ulkoilureitti
Martinkylan puolelle Gretasbackenin purolaaksoa mahdollistaa sen,
ﬁttﬁ alueella on jatkossakin noin 2 km:n pituinen helppomaastoinen

iihtoreitti.

* Nykyiset 4 km ja 6 km lenkit jadvat suurimmalta osalta
Pyklzlllqalkonleen, muutokset ovat missa ne liittyvat uuteen 2 km
enkkiin.

* Mahdollisesti tehdaan uusi yhdyslatu nykyiselle matonpesupaikalle.

* Hiihtosuunnat ovat alustavia.

* Fran Lukkarin koulu gar ett skidspar till Norrskogen daven framover.

« En ny, lattframkomlig friluftsled Pé Martensbysidan av dalen Iénﬁs
Gretasbacken gor att det daven i fortsattningen finns ett ca 2 km [angt
och enkelt skidspar.

 De nuvarande 4 km- och 6 km-slingorna férblir till storsta delen pa [-J kaava-alue / planomrade

samma stalle. Andringar dar de ansluter till den nya 2 km-slingan. . e Ty <G T —
m— 2 km

~5km (3 km + 2 km)
m ~5,5 km (2,5 km + 1,5 km + 1,5 km)

me=== yhdyslatu / férbindelsespar

* Mojligen gors ett nytt forbindelsespar till den nuvarande
mattvattplatsen.

» Skidriktningarna ar preliminara.
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Liikenne

» Uusi katuverkosto liittaa alueen pohjoiseen, itdan ja eteldan ja ndin ollen

uudelta asuinalueelta on hyvat yhteydet olemassa oleviin asuinalueisiin
ja etenkin keskustaan.

* Tulevaisuudessa alueelta rakennetaan mahdollisesti myos yhteys

lanteen.

* Nykyaikaiset turvalliset yksisuuntaiset pyoratiet rakennetaan alueen

kokoojakatujen varsille.

* Nikkilan aseman alustavissa suunnitelmissa, joka ei sisally kaava-

alueeseen, on suunniteltu uusi kavelyn ja pyorailyn alikulku tulevan
asemalaiturin kohdalle.

* Alueen kavely- ja pyorailyverkoston suunnittelussa on lahdetty siitd, etta

aseman saavuttaminen on mahdollisimman helppoa ja etta kavely- ja
pyoraily alueella olisi mahdollisimman vaivatonta.

* Alueen kokoojakatujen autoliikenteen maarat on ennustettu olevan

vuonna 2040 radan alikulun kohdalla (Lukkarintie) 4 200 ajoneuvoa
vuorokaudessa, Nikkildan kartanontien lansiosassa 2 800 ajoneuvoa
vuorokaudessa ja itdosassa 500 ajoneuvoa vuorokaudessa.
Pohjanmetsantiella liilkennemaara olisi 1 100 ajoneuvoa vuorokaudessa.

* Autojen lapiajoliikenteen vahentamiseksi kokoojakatujen muodostama

reitti kaava-alueen lapi on suunniteltu silla tavalla, etta se on hiukan
hitaampi kuin jos kiertaisi kaava-alueen Pornaistentien kautta.

* Myods tonttikadut on suunniteltu silla tavalla, etta lapiajo on hitaampaa

kuin kokoojakatujen kautta ajaminen. Kavely- ja pyoraily-yhteydet ovat
sen sijaan mahdollisimman lyhyet.

Trafik

* Det nya gatunatet knyter omradet norrut, Osterut och séderut och darmed
kommer det nya bostadsomradet att ha bra forbindelser till de befintliga
bostadsomradena och framfor allt till centrum.

* | framtiden kommer man eventuellt att dven bygga en forbindelse vasterut.
* Moderna, sakra, enkelriktade cykelvagar byggs langs matargatorna.

* | de preliminara planerna for Nickby station, som kommer att forlaggas utanfor
planomrdadet, har en ny underfart for fotgangare och cyklister planerats nara
perrongen.

* Vid planeringen av natet av gang- och cykelvagar har man utgatt fran att det
ska vara sa enkelt som mojligt att na stationen och att det ska vara sa bekvamt
som mojligt att promenera och cykla.

Antalet motorfordon per dygn pa matargatorna uppskattas ar 2040 till 4 200
vid jarnvagsunderfarten (Klockarvagen), 2 800 i vastra delen och 500 i 6stra
delen av Nickbygardsvagen. Pa Norrskogsvagen uppskattas antalet fordon bli
1100 per dygn.

* FoOr att minska pa genomfartstrafiken har den rutt som matargatorna bildar
planerats pa ett sadant satt att den ar aningen langsammare an att kora forbi
planomradet via Borgnasvagen.

* Ocksa tomtgatorna har planerats pa ett sddant satt att genomfart ar
ldangsammare an att kora via matargatorna. Gang- och cykelfoérbindelserna ar
daremot sa korta som majligt.
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Liikenne

Asemakaavasuunnittelun lahtokohtana on ollut junaliikenteen kaynnistaminen
Kerava-Nikkila-radalla. Asemakaavassa on kuitenkin varauduttu siihen, etta
junaa ei jostain syysta otettaisi kdyttdon muun muassa autojen
pysakointipakkojen riittavalla mitoituksella. Siina tapauksessa joukkoliikenne
hoidettaisiin 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 kdytdssa ja 1 000
vahemman ilman junayhteytta. Vastaavasti Nikkilan sisaiset automatkat kasvavat
200 matkalla vuorokaudessa tilanteessa, jossa junayhteys ei ole otettu kayttoon.
Jokivarrentiella olisi 5 700 nikkilalaislahtoista automatkaa vuonna 2040 jos juna
on kaytdssa ja vastaavasti 6 500 nikkilalaislahtoista automatkaa jos junayhteys ei
ole toteutettu.

Nikkilan liikenneselvityksessa on mallinnettu tilanne, jossa Nikkilan asukasluku
on 12 000 asukasta vuonna 2040, toisin sanoin my&s muita kuin Nikkilan
kartanon keskuksen asemakaava-alue olisi rakennettu. Tarkastelujen perusteella
Nikkilantien joihinkin liittymiin tarvitaan uusia autojen kaantymiskaistoja, mutta
ei esimerkiksi lisdkaistoja. Toisaalta tassa asemakaavassa esitetty Lukkarintien
radan alikulku keventaa Pornaistentien kuormitusta ja Nikkilantien muiden
liittymien kuormitusta ja siten vahentaa uusien toimenpiteiden tarvetta.

Kaavasuunnittelussa on varmistettu, ettd kaavan mitoituksen vaatimat
pysakointipaikat mahtuvat niille osoitetuille alueille.

Asemakaavassa ei paateta katujen tarkemmista liilkennejarjestelyista, vaan
asemakaavan yhteydessa tehdyssa katujen yleissuunnitelmassa varmistetaan
tarvittavat aluevaraukset kaduille ja lopulliset lilkenneturvallisuuteen liittyvat
ratkaisut, esim. koulun kohdalla, suunnitellaan ja paatetaan asemakaavan jalkeen
tehtavassa katusuunnitelmassa. Tallaiset ratkaisut voivat olla esimerkiksi
ajoradan korotukset ja kavennukset, keskisaarekkeet ja liilkennevalot.

Trafik

Att persontagstrafik inleds pa Kervo-Nickby-banan har varit en av
utgangspunkterna for planeringen av detaljplanen. Detaljplanen har
emellertid beredskap, 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 kollektivtrafiken skotas med bussar.

Enligt utredningen om trafiken i Nickby blir antalet kollektivtrafikresor i Nickby
5000 resenarer per dygn med tag och 3 200 utan tag ar 2040. Om taget ar i
drift foretas 10 000 resor till fots, 1 000 resor farre utan tagforbindelsen. Pa
motsvarande satt 6kar de interna bilresorna i Nickby med 200 per dygnien
situation ddr tadgforbindelsen inte har satts i drift. Pa Jokivarsivagen foretas
5700 bilresor som startat i Nickby ar 2040 om tdgférbindelsen drigang - om
inte sa dr antalet bilresor pa Jokivarsivagen som startat i Nickby 6 500.

| utredningen om trafiken i Nickby har man modellerat en situation dar
befolkningen i Nickby @r 12 000 invanare ar 2040, med andra ord dven andra
an detaljplaneomradet for Nickby gards centrum har byggts. Pa basis av
analysen behovs nya avvikningsfiler for biltrafiken vid vissa av Nickbyvagens
anslutningar, men inte till exempel tilliggsfiler. A andra sidan avlastar
Klockarvagens jarnvagsunderfart, som foreslas i den har detaljplanen,
Borgnasvagen och Nickbyvagens dvriga anslutningar, vilket minskar behovet
av nya atgarder.

| planeringen har man sakerstallt att de parkeringsplatser som planens
dimensionering kraver far plats pa de stallen som planen anvisar.

| detaljplanen bestams inte om de detaljerade trafikarrangemangen, utan i
den oversiktsplan som gjorts sakerstaller man den behdvliga
omradesreservationen for gatan. De slutliga trafiksékerhetsarrangemangen,
t.ex. vid skolan, planeras och bestams i gatuplanen som gors efter
detaljplanen. Sddana arrangemang kan t.ex. vara upphdjningar i kdrbanan,
avsmalningar, refuger och trafikljus.



Kulttuuriymparisto

Kulturmiljo

* Kaavassa on huomioitu alueen rakennetun
kulttuuriympariston arvot osoittamalla
suojeluarvoja omaavat kohteet
sdilytettaviksi ja huomioitavaksi alueen
kehittamisessa ja rakentamisessa.

* > Nikkilan kartanorakennus on arvokas
osa kaavaa ja rakennuskannan suojelun
lisaksi kartanoympadriston suunnitteluun
on suhtauduttu hienovaraisesti: Kartanon

pihapiiriin on suunniteltu muutama  Den byggda kulturmiljéns varden och fornminnena har beaktats genom bestimmelser om

uudisrakennus, jotka ovat kooltaan, ja att de objekt som har skyddsvirde ska bevaras och tas i beaktande i utvecklingen och

ulkomuodoltaan samanlaiset kuin samalta byggandet av omradet.

paikalta aiemmin puretut maatalouteen

liittyvat rakennukset. Tama osittain * = Huvudbyggnaden vid Nickby gard ar en vardefull del av planen. Forutom att

palauttaa kartanon pihapiirin, vaikka byggnadsbestandet har skyddats har herrgardsmiljon behandlats hansynsfullt: i

uudisrakennusten toiminto ei enaé liity gardsomradet vid herrgarden har ndgra nya byggnader planerats. Dessa paminner

maatalouteen. betraffande storlek och form om de gardsbruksbyggnader som tidigare statt pa samma plats
men sedermera rivits. Detta kommer delvis att aterstalla gardsomradet vid herrgarden aven

* Se, ettd perinteinen peltonakyma haviaa, om de nya byggnadernas funktion inte langre hér samman med jordbruket.
on vaistamatonta, kun avoimeen
maisemaan suunnitellaan asuinalue. * Att den traditionella dkervyn forsvinner ar oundvikligt nar ett bostadsomrade planeras i ett

Oppet landskap.



Bergatomt
Gammelgard
(Nikkilan kartano / Nickby gard)
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Maisema
Landskap

« Kaavan myo6ta alueen maisema muuttuu
merkittavasti, kun asuin-, liike- ja
palvelurakentaminen korvaa nykyisen avoimen
peltomaiseman. Asemakaavan mukainen
rakentaminen kuitenkin myotailee
maastonmuotoja jattaen korkeimmat kukkulat
ilman rakentamista, metsaisiksi.

* —>Maisemallisesti tarkea Ollbackenin niittyalue
on jatetty rakentamisen ulkopuolelle.

* Planen kommer att forandra landskapet
avsevart nar bostads-, afférs- och
servicebyggnader uppfors pa de dppna
akerfalten. Byggandet enligt detaljplanen féljer
dock terrangformerna och de hégsta kullarna
bevaras som skogar utanfér de omraden som
ska byggas.

* > Obebyggt forblir ocksa det viktiga
angslandskapet vid Ollbacken.
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Maisema
Landskap

-> Havainnekuva Isotalontien maesta
pohjoiseen. Varikkorakennus on oletettu
puretuksi ja sen paikalla nakyy pysakoidyt
autot, mutta muuten tulevaa asema-

aluetta ei ole mallinnettu havainnekuvassa.

Maisemallisesti nakyma keskustan
suunnasta kartanon suuntaan hallitsee
Bybergetin metsainen maki ja kartanon
pihapiirin etelapuolen pellot ja sen
metsanreuna, seka vanhan Nikkilan kylan
rakennuskanta.

Vaikka olisi aseman laheisyyden takia
perusteltua rakentaa kerrostaloja talle
alueelle, on paadytty rajaamaan
rakennusten korkeus 2 kerrokseen ja
rivitalotyyppiseen rakennuskantaan
maisemallisten ja rakennushistoriallisten
seikkojen takia, jolloin mm. maisemallisesti
tarkea Byberget tulee edelleen nakymaan.

- lllustration fran Storbondsvagens backe norrut. Depabyggnaden har antagits vara riven
och pa dess plats syns de parkerade bilarna, men i 6vrigt har det nya stationsomradet inte
illustrerats.

Sett fran centrum dominerar Bybergets skogbekladda kulle och akern med sin skogskant
soder om herrgardens gardstun, samt byggnadsbestandet i Nickby gamla by landskapet.

Aven om det pa grund av narheten till stationen skulle vara motiverat med héghus pa detta
omrade har byggnadernas hojd begransats till tva vaningar och byggnadstypen till radhus
pa grund av landskapsmassiga och byggnadshistoriska skal. Darmed kommer det for
landskapet viktiga Byberget fortfarande att synas.
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* Luonto- ja ymparistotutkimus Envibio Oy laati alueelle  * Luonto- ja ymparistotutkimus Envibio Oy utarbetade 2019
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Nikkilan kartanon keskuksen ja aseman asemakaavan
luontoselvityksen vuonna 2019, joka sisalsi
laajemman alueen kuin mita nyt kaavoitetaan.

» Ty0ssa paikannettiin luonnonsuojelulain suojelemat

luontotyypit, luonnonsuojelulain mukaiset
luonnonmuistomerkit, vesilain mukaiset suojeltavat
pienvedet, metsalain erityisen tarkeat elinymparistot
seka uhanalaiset luontotyypit. Lisaksi inventoitiin
muut luontoarvoiltaan merkittavat kohteet.

Arvokkaiden luontotyyppikohteiden ohella etsittiin
EU:n luontodirektiiviin sisaltyvia lajeja seka
uhanalaisten, silmallapidettavien ja harvinaisten
eliolajien (mukaan lukien liito-orava, viitasammakko,
saukko, lahokaviosammal ja kirjoverkkoperhonen)
esiintymia. Tyohon kuului myds pesimalinnuston seka
lepakkolajiston selvitys.

en naturinventering infor detaljplaneringen av Nickby
gards centrum och stationen. Inventeringen omfattade ett
storre omrade an vad som nu ska planlaggas.

| arbetet lokaliserades naturtyper som ar skyddade med
stod av naturvardslagen, naturminnesmarken enligt
naturvardslagen, sma vatten som ska skyddas med stod av
vattenlagen, sarskilt viktiga livsmiljéer enligt skogslagen
samt hotade naturtyper. Dessutom inventerades andra
objekt som har betydande naturvarden.

Utover vardefulla naturtypsobjekt letade man arter som
ingar i EU:s habitatdirektiv samt undersokte forekomsten
av horetade, nara hotade och sallsynta arter (inkl.
flygekorre, dkergroda, utter, gron skoldmossa och
asknatfjaril). | arbetet ingick vidare en inventering av det
hackande fagelbestandet och en inventering av
fladdermdssarter.
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* Asemakaava-alueella on kolme luontoarvoiltaan paikallisesti merkittavaa kohdetta.

* Huomattavin on Byberget. Alue esitetaan suojeltavaksi kaavan SL-merkinnallg, jolla
on positiivinen vaikutus arvokkaiden luontoarvojen sailymiselle.

* Ollbackenin purolaaksossa ei enaa esiinny merkittavaa
perinnebiotooppikasvillisuutta, mutta laakso on maisemallisesti keskeinen,
linnustolle tarked, ja se muodostaa hyvan ekologisen yhteyden.

* Gretasbacken on uomaltaan melko luonnontilainen, jyrkkarinteisessa laaksossa
virtaava puro. Gretasbackenin tulisi antaa kehittya luonnontilaisena.

* Ollbackenin ja Gretasbackenin purolaaksoille on lisatty "luo"-merkinta turvaamaan [ N ! Nl _‘:--L —
alueen luonto- ja maisema-arvoja. g S, o

}-—”’ ~ | Upplyst motsl. 1
* Asemakaava-alueen toteutuksen vaikutus arvioidaan merkityksettomaksi Sipoonjoen o
Natura-alueen niille arvoille, joiden perusteella se on liitetty osaksi Natura 2000-verkostoa.

s
¥

* | detaljplaneomradet finns tre avseende naturvardena lokalt betydande objekt.

* Det viktigaste ar Byberget. | planen foreslas att omradet ska skyddas med
beteckningen SL, vilket bidrar till bevarandet av de vardefulla naturvardena.

* ldalen kring Ollbacken férekommer inte langre nagon for vardbiotoper typisk
vegetation, men dalen ligger centralt i landskapet. Den ar viktig for faglarna och
utgor en viktig ekologisk forbindelse.

* Gretasbacken ar nastintill i naturligt tillstand och dalen kring den har branta slanter.
Gretasbacken bor fa utvecklas i naturligt tillstand.

» Beteckningen "luo" har lagts till i dalarna langs Ollbacken och Gretasbacken for att
skydda omradets natur- och landskapsvarden.

* Konsekvenserna av detaljplaneomradets genomférande beddms obetydliga for de
55 naturvarden for vilkas skyddande Sibbo a har anslutits till natverket Natura 2000.
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Vesistot

Kaava-alue sijoittuu osittain vedenhankintaa varten tarkealle
pohjavesialueelle.

Tassa asemakaavassa pohjavesialueelle on osoitettu
korttelialueita tai katualueita 13 ha:lle, eli 4,5 % Nikkilan
pohjavesialueen pinta-alasta.

Kaava-alueen pohjavesi muodostuu paaasiassa laaksoa
ymparoivilla kallioalueilla. Suurin osa rakentamisesta tassa
asemakaavassa on kuitenkin tulossa savimaalle, mika ei
vaikuta pohjaveden muodostumiseen.

Kaavassa on annettu maarayksia pohjaveden suojelemiseksi.

Lukkarintien rakentaminen ei vaikuta merkittavasti
pohjaveden pinnan tasoon.

Rakentamisen aikaisten hulevesien vaikutusten ei katsota
olevan merkittavia, koska haitalliset vaikutukset ovat joko
estettavissa tai merkittavissa maarin lievennettavissa

tavanomaisilla rakentamiseen liittyvilla ymparistotoimilla.

Kaavassa on maarays, etta hulevesien laskeutusrakenteiden
tulee olla valmiit ennen maanrakentamisen alkamista ja
tyomaavedet on kasiteltava suodattavalla menetelmalla.

Vattendrag

Planomradet ligger delvis inom ett grundvattenomrade som ar
viktigt for vattenforsorjningen.

| den har detaljplanen planeras kvartersomraden eller gator pa 13
ha, det vill sdaga 4,5 % av Nickby grundvattenomrades areal.

Grundvattnet pa planomradet bildas framst pa bergsomradena
kring dalarna. Storsta delen av byggandet i den har detaljplanen
planeras till lerjordar, vilket inte paverkar bildandet av grundvatten.

| planen har getts bestammelser som skyddar grundvattnet.

Byggandet av Klockarvagen paverkar inte grundvattennivan pa ett
betydande satt.

Dagvattenkonsekvenserna under byggnadstiden betraktas inte
som betydande, eftersom skadliga konsekvenser kan antingen
forhindras eller i vasentlig grad lindras genom sedvanliga
miljoatgarder i anslutning till byggandet.

Planen har en bestammelse om att
sedimenteringskonstruktionerna for dagvattnet ska vara klara
innan jordbyggandet inleds och att byggplatsvattnet ska
behandlas med filtreringsmetod.



Rakennettavuus
Byggbarhet

* Alueelle on tehty rakennettavuusluokittelu Makudigi-
hankkeessa kehitetylla menetelmalla.

 Savialueet sijoittuvat padasiassa luokkiin 4 ja 5a, joissa
rakennukset tulee perustaa tukipaaluilla ja'’kadut seka
vesihuoltolinjat pilaristabiloinnin tai kevennyksen varaan.

* Alueen pohjoisosa ja metsakumpareet sijoittuvat luokkiin 1, 2,
3aja 3b, joissa kadut, vesihuolto ja 1- tai 2-kerroksiset
rakennukset voidaan perustaa maanvaraisesti.

* Huomionarvoista on, etta lahes koko Nikkilan taa1ama on
rakennettu talle samalle, rakentamiselle haastavalle
savimaalle.

* En by%gbarhetsklassificerin%| har gjorts med en metod som
tagits fram i projektet Makudigi.

 Lermarkerna ar i huvudsak i klasserna 4 och 5a, dar byggnader
ska grundlaggas med stédpalar, och gator samt
vattenforsorjningsledningar ska anlaggas med
pelarstabilisering eller avlastning.

* Omrdadets norra del och skogskullarna hor till klasserna 1, 2, 3a
och 3b, dar gator, vattenférsorjningen och byggnader med 1-
2 vaningar kan grundlaggas pa mark.

 Detaranmarkningsvart att nastan hela tatorten Nickby har
byggts pa sammaslags, svart byggbara lermark.

I 1: Helpest rakennettava Jonmikenst rakennettava syvd pehmeikhs
1: Normaalst rakanernettava I 5a: Erttain vaikeast rakennettava syva pehmeikio
57 3a: Valkesst rakennettava pebmelkke [l Sb: Erttain vaikeast rakennettava jyvkka rinne

3b: Vaikessti rakennettava rinnemasste [ 6: Rakentamisesn srittlin huenosti soveltuva alus
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Kuntatalous

Alustavien yleissuunnitelmien mukaan kaava-alueen infrarakentamisen
toteutus ilman vesihuoltoa maksaisi kokonaisuudessaan noin 25,2 mil;.
€.

Alueen tontinmyynnin tulot olisivat arviolta noin 32,6 milj. €.

Erotuksella rahoitetaan uusien asukkaidentarvitsema
palvelurakentaminen joko asemakaava-alueella tai muualla Nikkilassa.

Infrarakentamisen isoimmat kustannukset syntyvat kaava-alueen
suurimmista liilkennevaylista: kokoojakatujen arvioidaan alustavasti
maksavan noin 6,5 milj. € ja radan alitus katuyhteyksineen noin 7,7 milj.
€.

Laskelmat tarkentuvat viela kun suunnittelu etenee.

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus (ARA) on tehnyt ehdollisen
ennakkopaatdksen MAL-alueiden infran toteuttamisen avustukseksi.
Avustusta on saatu 3 miljoonaa euroa NG8-kaavan kokoojakadun ja
radan alituksen rakentamiselle. Tuki on kaytettava vuoden 2026
loppuun.

Kaava-alueen rakentumisen jalkeen alueelta kertyy kunnalle tuloja mm.

asukkaiden ja yritysten verotulojen myo6ta seka vesihuollon perus- ja
kayttomaksuista seka liittymismaksuista.

Tulevaisuudessa menoeria kunnalle aiheutuu taasen mm. uusille
asukkaille tarjottavien kunnallispalveluiden (paivahoito-, koulu-,
terveyspalvelut jne.) myo6ta.

Kommunekonomin

Enligt preliminara oversiktsplaner kommer kostnaderna for att bygga
infrastruktur i omradet att i sin helhet uppga till ca 25,2 milj. euro, exklusive
vattenforsorjning.

Inkomsterna fran tomtforsaljningen uppgar till uppskattningsvis ca 32,6 milj.
euro.

Skillnaden finansierar den servicestruktur som de nya invanarna behéver
antingen i detaljplaneomradet eller pa annat hall i Nickby.

De storsta kostnaderna for byggandet av infrastrukturen uppkommer av de
storre trafiklederna i planomradet: Kostnaderna for matargatorna uppskattas
preliminart till ca 6,5 milj. euro, och jarnvagsunderfarten jamte
gatuforbindelser berdaknas kosta ca 7,7 milj. euro.

Kalkylerna kommer att preciseras allteftersom planeringen fortskrider.

Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet (ARA) har fattat ett
villkorligt forhandsbeslut om understdd for byggande av infrastruktur i MBT-
omraden. 3 miljoner euro i understod har beviljats for byggandet av
matargatan och jarnvagsunderfarten i NG8-detaljplanen. Stodet maste
utnyttjas fore slutet av 2026.

Nar planomradet har byggts far kommunen inkomster bl.a. i form av
skatteinkomster fran invanare och féretag och av grund- och bruksavgifter
samt anslutningsavgifter for vattenforsorjningen.

Framtida utgiftsposter uppkommer aterigen bl.a. i och med den kommunala
service som de nya invdnarna behéver (daghem, skolor, hadlsovard osv.).
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Kaavaratkaisu ei itsessaan lisaa merkittavasti alueen
ymparistohairioita, silla ymparistohairioita aiheuttavat
toiminnot (erityisesti rata) ovat jo alueella.

Paivasaikaan ennustetut melutasot eivat ylity suunnitelluilla
uusilla asuinrakennuksilla asemakaavan alueella. Yoajan
ennusteessa melutasot saattavat ylittya muutamalla
desibelilla joillakin piha-alueilla. Mikali radalle toteutetaan
noin 1 m korkea melukaide, ydajan melutasot eivat ylity
uusien asuinrakennusten kohdalla. Kaavassa on annettu
ajoitusmaarays, etta melukaide tulee toteuttaa ennen
kyseisten kortteleiden kayttoonottoa.

Tietyissa kortteleissa on annettu kaavassa merkinta ja
maarays (/tar-1), joka ohjaa huomioimaan tarinan
rakentamisen yhteydessa. Kaavamerkinnan ja sita koskevan
maarayksen mukaisesti rakentamisessa tulee huomioida
mahdollinen raideliikenteen aiheuttama tarina rakennusten
suunnittelussa ja perustamistavoissa.

Kaava-alueelle on tarkoitus toteuttaa uusi katuyhteys etelasta

Lukkarintien jatkeena. Kun uusi katuyhteys on toteutettu,
nykyinen radan tasoristeys Isolla Kylatiella voidaan sulkea.
Taman jalkeen vaarallisten aineiden ratakuljetuksiin liittyvat
suuronnettomuusriskit kohdalla eivat poikkea normaalista
radan varren asumisesta.

Storande faktorer i

miljon

* Planeringslésningen i sig medfér ingen betydande 6kning av
miljoolagenheterna, eftersom de funktioner som ger upphov till
storningar (sarskilt banan) redan existerar i omradet.

» Dagtid overskrids bullernivaerna inte vid de planerade nya
byggnaderna pa detaljplaneomradet. Prognosen nattetid visar
overskridningar pa nagon decibel pa vissa gardsomraden. Ifall ett
ca 1 m hogt bullerracke byggs vid jarnvagen dverskrids inte
bullernivderna nattetid vid de nya bostadsbyggnaderna. | planen
finns en bestammelse om tidsprogrammering om att bullerracket
ska vara byggt innan ifragavarande kvarter tas i bruk.

* | vissa kvarter har planen en beteckning och en bestammelse (/tar-
1) som faster uppmarksamhet vid vibrationerna nar byggandet
planeras. | enlighet med planbeteckningen och -bestammelsen ska
eventuella vibrationer som spartrafiken orsakar beaktas i
planeringen och grundlaggningen av byggnader.

» Det ar tankt att en ny gatuférbindelse ska byggas till planomradet
soderifran som en forlangning av Klockarvagen. Nar den nya
gatuférbindelsen ar klar kan den befintliga plankorsningen over
banan vid Stora Byvagen stangas. Efter dessa atgarder avviker
riskerna for en storolycka relaterad till jarnvagstransport av farliga
amnen pa denna plats inte fran de risker som normalt forknippas
med boende ndra en bana.
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Asemakaava on laaja aluerakennushanke, jonka
toteuttaminen kestaa alustavan arvion mukaan 10-15 vuotta.

Toteutusjarjestys on alustavasti osoitettu kartalla seuraavalla
sivulla. Koska toteutusaika on pitka, jarjestykseen voi tulla
muutoksia mm. asuntojen kysynnan mukaan.

Alue on vilkkaassa virkistyskaytossa ja virkistysreittien
toimivuus on tarkea myos rakentamisvaiheen aikana.
Alustavasti on tarkoitus ensi vaiheessa toteuttaa uusi
latuyhteys Gretasbackenin purolaakson lansipuolelle, joka
olisi valmis, kun nykyinen 2 km:n lenkki poistuu kaytdsta

Toteutus aloitetaan alueen kokoojakatujen rakentamisella ja
radan alituksen rakentamisella, jotta alueen tydmaalogistiikka
olisi sujuvaa. Samalla varmistetaan, etta Nikkilan
tasoristeykselle on korvaava ja turvallinen yhteys ennen
alueen toteuttamista. Tama on myos varmistettu kaavan
ajoitusmaarayksella.

Sen jalkeen edetaan suurin piirtein pohjoisesta etelaan. Tama
toteutusjarjestys johtuu siita, etta aseman lahella olevat
alueet toteutetaan viimeisena siina vaiheessa, kun Kerava-
Nikkila-rata on avattu henkiloliikenteelle tai sen toteutus on
lahella.

NG8 muodostaa melkein 60 % Nikkilan
omakotitonttitarjonnasta pitkalle 2030-luvulle.

Byggande

Detaljplanen handlar om ett omfattande lokalt byggprojekt som
enligt en preliminar uppskattning kan ta 10-15 ar att genomfora.

Ordningsfoljden for genomforandet visas pa kartan pa ndsta sida.
Eftersom genomférandet tar en lang tid i ansprak kan det bli
aktuellt med andringar, t.ex. beroende pa efterfragan pa
bostaderna.

Omradet anvands livligt for rekreation och det ar viktigt att
rekreationslederna fungerar aven under byggnadsfasen. Det ar
preliminadrt tankt att forst anlagga ett nytt skidspar vaster om dalen
langs Gretasbacken. Det ska vara klart nar den nuvarande
tvakilometersrundan tas ur bruk.

For att byggplatslogistiken ska bli smidig boérjar genomférandet
med att man bygger matargatorna och jarnvagsunderfarten. | det
sammanhanget sakerstalls dven att det finns en trygg forbindelse
som ersatter plankorsningen i Nickby innan omradet borjar
byggas. Detta har ocksa beaktats i bestammelsen om
tidsprogrammering i planen.

Darefter fortskrider genomférandet i stora drag fran norr mot
soder. Denna ordningsfoljd beror pa att omradena nara stationen
ska genomforas till sist i det skede nar Kervo—Nickby-banan har
Oppnats eller haller pa att 6ppnas for persontrafik.

NG8 utgor narmare 60 % av utbudet egnahemstomter i Nickby
langt in pa 2030-talet.
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Rakentamisen mahdollinen
vaiheistus ja muutokset
ulkoilureiteissa
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Ensimmaiset 5-10 vuotta
FOrsta 5-10 dren '
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Mojliga etapper i byggandet
och andringar i
friluftslederna

; Noin 10-15 vuoden péasta
L. 1] Omcirka 10-15 ar
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