JOENSUUN TILAN OSA-ALUEEN ASEMA-
KAAVA (OSA TILASTA 753-429-1-56)

JOENSUU GARDS DELOMRADES DE-
TALJPLAN (DEL AV FASTIGHET 753-429-1-56)

Asemakaavan selostus, luonnos
Detaljplanebeskrivning, utkast

Datum 16.02.2022

Vv — SIPOO
ASIA /| ARENDE  1151/2021 e Ve SIBBO




Asi /2021
A:Ieande 1 1 51

Kaavan laatija Planens beredare

¢ Konsultti: Arkkitehtiateljee Johan Pfeifer OY ¢ Konsult: Arkkitehtiateljee Johan Pfeifer OY
arkkit., tekn.lis. Johan Pfeifer, SAFA arkkit., tekn.lis. Johan Pfeifer, SAFA

¢ Sipoon kunta: kaavoituspaallikké Jarkko Lyytinen ¢ Sibbo kommun: planeringschef Jarkko Lyytinen






Asemakaavatyyppien listaus ja selitykset

Lista pa typer av detaljplaner och forklaringar till dem
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Kunnan hallintosddannén mukaisesti jaosto pdat-
taa vaikutuksiltaan vahaisten asemakaavojen hy-
vaksymisesta MRL:n 52 §:n mukaisesti.

Vaikutuksiltaan vahaiset kaavat jaosto asettaa
ehdotuksena nahtaville 14 vuorokaudeksi (MRA
27 8)

Suppea valitusoikeus (MRL 191 §)

Vaikutuksiltaan vahaisiksi luetaan asemakaava-
muutokset, joilla muutetaan korttelin kayttotar-
koitusta vahadisessa maarin, seka asemakaava-
muutokset, jotka eivat muuta korttelin kaytto-
tarkoitusta ja rakennusoikeutta tulee vain vahan
lisaa.

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

Kunnan hallintosadannén mukaisesti kunnanhal-
litus paattdaa asemakaavojen hyvaksymisesta
silloin kuin kyseessa ovat MRL:n 52 §:ssd tar-
koitetut vaikutuksiltaan muut kuin merkittavat
asemakaavat

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

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

Tehddadn OAS ja asetetaan se nahtaville

Valtuusto hyvaksyy

Muut kuin vaikutuksiltaan vahaiset tai muut kuin
merkittavat kaavat

Tehdaan OAS ja asetetaan se nahtaville

VAIKUTUKSILTAAN VAHAISET ASEMAKAAVAT -
DETALJPLANER SOM HAR RINGA VERKNINGAR

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

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

Begransad besvarsratt (MBL 191 §)

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

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

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

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

Andringar av detaljplaner som innebir att an-
vandningsdandamalet dndras, men byggratten
Okas inte namnvart

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

Ett PDB uppréttas och laggs fram offentligt.

VAIKUTUKSILTAAN MERKITTAVAT ASEMAKAAVAT -
DETALJPLANER MED BETYDANDE VERKNINGAR

Fullmaktige godkanner

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

Ett PDB uppréttas och laggs fram offentligt.



Kaavaprosessi ja kasittelyvaiheet

Planprocess och behandlingsskeden

ALOITUSVAIHE - STARTSKEDET

e Osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatiminen

¢ Vireilletulosta ilmoittaminen kuulutuksella 17.02.2022

e Program for deltagande och bedémning utarbetats

e Anhédngiggorandet av planen kungors 17.02.2022

VALMISTELUVAIHE - BEREDNINGSSKEDET
Kaavaluonnoksen laatiminen
Maankayttdjaoston kasittely 17.03.2022

Valmisteluaineisto virallisesti nahtavilla
XX.XX.—XX.XX.2022

Planutkastet utarbetas
Behandling i markanvandningssektionen 17.03.2022

Beredningsmaterialet laggs fram offentligt
XX.XX.—XX.XX.2022

EHDOTUSVAIHE - FORSLAGSSKEDET
Kaavaehdotuksen laatiminen
Maankayttdjaoston ja kunnanhallituksen kasittely

Kaavaehdotus virallisesti ndhtavilla

Planforslaget utarbetas

Behandling i markanvandningssektionen och
kommunstyrelsen

Planforslaget laggs fram offentligt

VASTINEET LAUSUNTOIHIN JA
MUISTUTUKSIIN -

BEMOTANDEN TILL UTLATANDEN
OCH ANMARKNINGAR

e Maankayttéjaoston ja kunnanhallituksen kasittely

e Behandling i markanvandningssektionen och
kommunstyrelsen

KAAVAN HYVAKSYMINEN -
GODKANNANDE AV PLANEN

e Valtuusto hyvaksyy kaavan

e Fullmaktige godkanner planen

Asianumero/Arendenummer

1151/2021

OSALLISTUMINEN - DELTAGANDET

Kaavan laatimisesta tai
muuttamisesta voi tehda
aloitteen kunnanhallitukselle.

Palautteen antaminen
osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta kaavan laatijalle.

Forslag om att en plan ska utar-
betaseller dndras kan lamnas in
tillkommunstyrelsen.

Respons pa programmet for
deltagande och bedomning ges
till planens utarbetare.

Mahdollisuus esittda mielipiteensa
kaavaluonnoksesta ja mahdollisesta
muusta kaavan valmisteluaineistosta.

Mojlighet att framfora sin dsikt om
planutkastet och eventuellt 6vrigt
beredningsmaterial for planen.

Mahdollisuus muistutuksen
jattamiseen kaavaehdotuksesta
kunnanhallitukselle.

Anmarkningar kan [dmnas om
planférslaget till kommunstyrelsen.

Valitusmahdollisuus kaavan
hyvaksymispaatoksesta
Helsingin hallinto-oikeuteen.

Mojlighet att besvara sig over
beslutet om godkannande till
Helsingfors forvaltningsdomstol.




1 Perus- ja tunnistetiedot

Bas- och identifikationsuppgifter

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Sipoo

Kunnan osa:

Kiinteistot: 753-429-1-56

Kaavan nimi: Joensuun kartanon osa-alue

Kaavanumero:

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaava koskee Sipoon kunnan Joensuun
kartanon aluetta, joka sijaitsee Uuden Porvoontien
tuntumassa n. 1,5 km Soéderkullasta lanteen. Matkaa
valtatie 7:Ita on n. 7 km. Suunnittelualue kasittaa
osan Joensuun tila Oy:n omistamasta tilasta 753-
429-1-56.

Kaava-alueen maapinta-ala on noin 20 hehtaaria.
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1.1 Identifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo

Kommundel:

Fastigheter: 753-429-1-56

Planens namn: Joensuu gards delomrade

Plannummer:

1.2 Planomradets lage

Detaljplanen beror Sibbo kommuns Joensuu gards
omrade, som ligger vid Nya Borgdvdgen ca 1,5 km
vasterom Soderkulla. Avstandet fran riksvdag 7 ar ca
7 km. Planeringsomradet omfattar en del av fastig-
heten 753-429-1-56, som dgs av Joensuun tila Oy.

Detaljplanens markyta ar ca 20 hektar.



1.3 Asemakaavan tarkoitus
Suunnitelun tarkoitus on tehda mahdolliseksi raken-
taa Joensuun kartanon tuntumaan sen toimintaa

tukevaa loma-asutusta ja asuintontteja.

Suunnitelmassa alueella on kolme RA-korttelia.
Kortteleista itdisin sijoittuu nykyisen frisbeekentan
alueelle. Sen rakennusoikeus on maaritelty raken-
nustehokkuusluvulla e=0,25.

Hitantien lansipuolelle on sijoitettu kaksi RA-kortte-
lia. Toinen Hitantien varressa on tiiviimpi rivitalomai-
sista tai kytketyista rakennuksista koostuva, toinen
erillistaloista koostuva kokonaisuus. Alueen kun-
nallistekniikka ja sen toteutus jaa maanomistajan
vastuulle, mika samalla mahdollistaa kevyemman
teknisen toteutuksen ja sen ajoituksen niin, etta se
etenee rakentamisen myota. Tavoitteena suunnit-
telussa on tiiviihkdn, mutta samalla pienimittakaa-
vaisen ja ilmeeltdan tasapainoisen kokonaisuuden
luominen.

Tiiviimmalla osa-aluella on rakennusoikeutta

3500 k-m?2 Alue tulee toteuttaa rivitalomaisesti tai
kytkettyjen rakennusten avulla. Kerrosluku on II.

Alueelle saa myos sijoittaa kioskirakennuksen.

Toisen RA-alueen rakennusoikeus on 8000 k-m?,
josta 2000 k-m? on talousrakennuksia. Alueelle
muodostuu havainnepiiroksen mukaisesti hallin-
nanjakosopimuksella toteutettavia tontteja, joilla on
vaihtelevan suuruinen rakennusoikeus. Ajatuksena
on, ettd Uuden Porvoontien puolella olisi ty6- ja
harrastetiloja tai ainoastaan varastotiloja, jotka sa-
malla muodostaisivat luontevan melumuurin Uuden

Porvoontien suuntaan.

1.3 Detaljplanens syfte
Planeringens syfte ar att kunna bygga fritidsbosta-
der och tomter fér boende vid Joensuu gard som

stoder gardens verksamhet.

| planeringen anvisas tre RA-kvarter. Kvarteret pa
vastra kanten av planeringsomradet befinner sig

pa den nuvarande frisbeeplanen. Dess byggratt har
definierats med exploateringstalet e=0,25.
Vasterom Hitdvagen anvisas tva RA-kvarter, varav
det ena kvarteret vid Hitavagen bildar en tatare
enhet som bestar av radhus eller av kopplade bo-
stadshus, det andra kvarteret av fristdende smahus.
Markdgaren har ansvaret for kommunaltekniken
och forverkligandet av denna och som pa samma
gang mojliggor ett lattare tekniskt forverkligande
och att det framskrider tidsmadssigt med byggandet.
Planeringens syfte ar att skapa en tat men samtidigt
en helhet som ger en anblick av balans i en liten
skala. Det tatare delomrddet har en byggratt pa
3500 m?vaningsyta. Omradet bor forverkligas med
radhus eller kopplade bostadshus. Antalet vaningar
ar Il. En kioskbyggnad far ocksa placeras pa

omradet.

Det andra RA-omrade har en byggratt pa 8000 m?
vaningsyta varav 2000 m?vaningsyta ar ekonomi-
byggnader. Pa tomten bildas enligt illustrationen
tomter som férverkligas med ett fordelat forvalt-
ningsavtal och som har varierande byggratt. Som
tanke ar att pa Nya Borgdvagens sida placera arbets-
och hobbyutrymmen eller enbart lagerutrymmen
som samtidigt bildar en naturlig mur mot buller mot

Nya Borgdvagen.
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Bilaga 2. Liikennemeluselvitys — Joensuun tilan asemakaava, Sipoo, Promethor Oy, 2020

(Trafikbullerundersokning - Joensuu gards delomrades detaljplan, Sibbo, pa finska))
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1.6 Forteckning 6ver hand-
lingar, utredningar och kall-
material som beror planen

1.6 Luettelo kaavaa koske-
vista asiakirjoista, selvityksis-
ta ja lahdemateriaalista

Liikennemeluselvitys — Joensuun tilan ase-
makaava, Sipoo, Promethor Oy, 2020
Soderkullan liikenteellinen tarkastelu
10.08.2021

Maantie 170 ja Hitantien liittyman liikenne-
selvitys 15.11.2021
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Liikennemeluselvitys — Joensuun tilan asema-
kaava, Sipoo, Promethor Oy, 2020 (pa finska)
Soderkullan liikenteellinen tarkastelu
10.08.2021 (pa finska)

Maantie 170 ja Hitantien liittyman liikenne-
selvitys 15.11.2021(pa finska)
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Tiivistelma
Sammandrag

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Joensuun tila Oy on vuoden 2019 aikana kdynnista-
nyt kaava-alueen suunnittelun. Tilan liiketoiminnan
kannalta kaava-alueen rakentaminen on ehdotto-
man valttamatonts, silla nykyinen toiminta edellyt-
taa lisaa aktivointia, jotta se olisi taloudellisesti kan-
tavalla pohjalla. Kaava-alueelle on laadittu alustavia
suunnitelmia ja niista on neuvoteltu Sipoon kaavoi-
tusosaston kanssa. Alkusyksylla 2019 Joensuun tila
Oy kaantyi arkkitehtitoimisto Johan Pfeiferin puo-
leen kdaynnistadkseen virallisen asemakaavoituspro-
sessin. Johan Pfeiferin laatimista asemakaavaluon-
noksista on neuvoteltu Sipoon kaavoituspaallikon
kanssa rakentavassa hengessa. Koska suunnitelmat
ovat Sipoon Yleiskaava 2025 mukaisia, on katsottu,
ettd suunnitelmia voidaan vieda eteenpadin suoraan

asemakaavaehdotuksena.

2.1 Olika
cessen

Joensuu tila Oy har paborjat planeringen av plan-
omradet under aret 2019. Det ar absolut nédvandigt
for gardens affarsverksamhet att bygga planom-
radet, for den nuvande verksamheten fodrar 6kad
aktivering for att den dr ekonomiskt pa en lonande
grund. Prelimindra planer ar utarbetade pa plan-
omradet och forhandlade med Sibbo kommuns
planldaggningsavdelning. | borjan av hosten 2019
har Joensuun tila Oy vant sig till arkitektbyra Johan
Pfeifer for att starta en officiell planlaggningspro-
cess. Man har férhandlat med planeringschefen

i Sibbo i en uppbyggande anda angdende Johan
Pfeifers utarbetade detaljplaneutkast. Da planerna
ar i enlighet med Sibbo generalplan 2025 har man
ansett att planerna behandlas vidare direkt som

detaljplaneférslag.



2.2 Asemakaava

Tavoitteena on laatia alueelle asemakaava, joka
mahdollistaa loma-asumisen kortteleiden raken-
tamisen. Alueelle on suunniteltu sijoitettavaksi
Joensuun kartanon toimintaan liittyvaa loma-asun-

torakentamista.

Suunnitelmassa alueella on kolme RA-korttelia.
Kortteleista itdisin sijoittuu nykyisen frisbeekentan
alueelle. Sen rakennusoikeus on maaritelty raken-
nustehokkuusluvulla e=0,25.

Hitantien lansipuolelle on sijoitettu kaksi RA-kort-
teleista. Hitantien varressa sijaitseva kortteli on
tiiviimpi ja koostuu rivitalomaisista tai kytketyista
rakennuksista. Maen paalla sijaitseva kortteli koos-
tuu erillistaloista. Alueen kunnallistekniikka ja sen
toteutus jaa maanomistajan vastuulle, mika samalla
mahdollistaa kevyemman teknisen toteutuksen ja
ajoituksen niin, etta se etenee rakentamisen myo-
ta. Tavoitteena suunnittelussa on tiivilhkdn, mutta
samalla pienimittakaavaisen ja ilmeeltaan tasapai-
noisen kokonaisuuden luominen.

Tiiviimmallad osa-alueella on rakennusoikeutta
3500 k-m? Alue tulee toteuttaa rivitalomaisesti tai
kytkettyjen rakennusten avulla. Kerrosluku on II.

Alueelle saa myos sijoittaa kioskirakennuksen.

Toisen RA-alueen rakennusoikeus on 8000 k-m?,
josta 2000 k-m?on talousrakennuksia. Alueelle
muodostuu hallinnanjakosopimuksella havainne-
piirroksen mukaisesti hallinnanjakosopimuksella
toteutettavia tontteja n. 40 kpl, joilla on vaihtelevan
suuruinen rakennusoikeus. Ajatuksena on, etta
Uuden Porvoontien puolella olisi ainoastaan tyo- ja
harrastetiloja tai varastotiloja, jotka samalla muo-
dostaisivat luontevan melumuurin Uuden Porvoon-

tien suuntaan.
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2.2 Detaljplanen

Som syfte ar att utarbeta en detaljplan som moj-
liggor att bygga kvarter for fritidsbostader. Man
har planerat att bygga ovannamnda byggnader pa
omradet som anslutar sig till Joensuu gards verk-

samhet.

| planeringen anvisas tre RA-kvarter. Kvarteret pa
Ostra kanten av planeringsomradet befinner sig pa
den nuvarande frisbeeplanen. Dess byggratt har
definierats med exploateringstalet e=0,25.
Vasterom Hitdvagen anvisas tva RA-kvarter. Det ena
kvarteret vid Hitdvagen bildar en tatare enhet som
bestar av radhus eller av kopplade bostadshus. Det
andra kvarteret, som befinner sig pa toppen av slutt-
ningen, bestar av fristdende smahus. Markagaren
har ansvaret for kommunaltekniken och forverkli-
gandet av denna och som pa samma gang mojlig-
gor ett lattare tekniskt forverkligande och att det
framskrider tidsmassigt med byggandet. Planering-
ens syfte dr att skapa en tat men samtidigt balanse-
rad helheti en liten skala. Det tatare delomradet har
en byggratt pa 3500 m? vaningsyta. Omradet bor
forverkligas med radhus eller kopplade bostadshus.
Antalet vaningar ar Il. En kioskbyggnad far ocksa

placeras pa omradet.

Det andra RA-omrade har en byggratt pa 8000 m?
vaningsyta varav 2000 m?vaningsyta ar ekonomi-
byggnader. Pd tomten bildas enligt illustrationen ca
40 st tomter som forverkligas med ett

fordelat forvaltningsavtal och som har varierande
byggratt. Som tanke ar att pa Nya Borgdvagens sida
placera arbets- och hobbyutrymmen eller enbart
lagerutrymmen som samtidigt bildar en naturlig

mur mot buller mot Nya Borgavagen.
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Suunnittelun lahtokohdat
Utgangspunkter

3.1 Selvitys suunnitte-
lualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Alue jakautuu selkedsti kahteen osaan. Alueen ita-
osa on puoliavointa nurmipintaista maastoa, jota on
kaytetty frisbeekenttana. Alueen lansiosa on met-

sdista rinne- ja kukkulamaastoa.

3.1.2 Luonnonymparisto

Maisema

Alueen itdosa on paaosin rakentamatonta (alueella
on yksi huonokuntoinen aittarakennus) puoliavoin-
ta nurmipintaista ja osin metsdista maastoa. Nurmea

on kaytetty Joensuun kartanon frisbeekenttana.

Suunnittelualueen lansiosa on Hitantien vieressa

3.1 Utredning om férhallan-
dena i planeringsomradet

3.1.1 En allmédn beskrivning av omra-
det

Omradet fordelas tydligt i tva delar. Omradets 6stra
del bestar av en halvéppen grasaktig terrang, som
har anvants till frisbeeplan. Omradets vastra del be-

star av en skogig terrang med sluttningar och kullar.

3.1.2 Naturmiljon

Landskap

Pa omradets Ostra del &r terrangen i huvudsak en
obebyggd (pa omradet finns en bodbyggnad i da-
ligt skick) halvoppen grasplan som ar delvis skogig.
Grasplanen har anvants till frisbeeplan.

) . . ) . ) . . ) ) ) ) i i
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melko voimakkaasti itdan viettavaa metsamaata.
Lannempana maasto on melko tasaista kalliopoh-

jaista harvahkoa metsamaata.

Kaava-alueen lansipuolella on kulttuuriympariston
ja maiseman kannalta merkittava alue. Joensuun
tilan rakennettu kokonaisuus on osa tata kulttuuri-

maisemaa.

Topografia, maaperd, rakennettavuus

Alueen itdosa on topografialtaan vaihtelevaa, mutta
korkeusvaihtelut ovat sen verran pienet, etta alue
soveltuu erinomaisesti rakentamiseen. Alue on maa-
peraltaan osittain kalliopintainen, mutta kalliokoh-

tien valissa on myo6s sorapohjaisia alueita.

Alueen lansiosa (Hitantien lansipuolella oleva osa)
on osittain kivikkoista, voimakkaasti itadn viettavaa
rinnettd. Alueelle on luontevaa toteuttaa sinne sijoi-

tettavat talot rinneratkaisuina.

Planomradets vastra del bredvid Hitavagen ar en
tamligen kraftigt mot 6ster sluttande skogsmark.
Terrdngen langre vasterut bestar av en ganska jamn

och gles skogsmark med bergsgrund.

Pa vastra sidan av planeringsomradet finns det en
kulturmiljé- och landskapsmassigt pa riksnivan

betydligt omrade. Joensuu gards byggda miljon ar

en del av detta kulturlandskap.

Topografi, jordman, byggbarhet

Omrddets 6stra del ar topografiskt omvaxlande
men hojdskillnaderna ar sa sma att omradet passar
utmarkt for byggandet. Jordmanen pd omradet ar
delvis bergig men emellan bergen finns grusbottna-

de omraden.

Omrddets vastra del (delen vasterom Hitavagen) ar
delvis stenig, kraftigt mot Ost sluttande. P4 omradet
ar det naturligt att bygga hustyper som ar lampliga

for sluttningar.

Y Y Y . Y. Y . Y . Y Y . Y Y Y
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Rinnealueen lansipuolella maasto on melko tasaista
kalliopohjaista metsamaata. Sen rakentamisessa
suurimmat haasteet muodostaa sisdisen kunnal-
listekniikan toteuttaminen, silla loma-asunnot on
muutoin luontevaa toteuttaa kallion paalle ilman
mittavia louhintatditd. Taman tasaisemman kallio-
pohjaisen alueen luoteis- ja pohjoispuolella maasto
putoaa jyrkkana metsadisena rinteend Uuden Por-

voontien suuntaan.

Kasvillisuus ja eldaimisto

Alueen kasvillisuus soveltuu kokonaisuudessaan
erinomaisesti rakentamiseen. Kasvillisuus on sindnsa
melko tavanomaista ja niin voitaneen sanoa myds
sen eldimistosta. Alueen itdosassa rakennukset voi-
daan sijoittaa olemassa oleva puusto huomioiden

niin, ettd paaosa puustosta sailyy.

Alueen lansiosassa Hitantien varrella on paljon
nuorta puustoa, joka muodostaa harvennettuna hy-
van ldhtékohdan luonnonmaiseman kehittamiselle

rakennusten lomassa.

Rinnealueen lansipuolella olevan kalliopohjaisen
tasaisen kukkulan laen muodostaman osa-alueen
puusto on paaasiassa suhteellisen nuorta harvahkoa
mantymetsdad, joka voidaan luontevasti sdilyttaa

rakennusten lahituntumassa.

Pienilmasto

Alueen pienilmaston voidaan kokonaisuudessa arvi-

oida olevan rakentamiseen hyvin soveltuvaa.

Vesistot ja vesitalous

Alueen itdosassa on Hitantien tuntumassa pieni
puro, joka voi muodostaa hienon aiheen tonttien

maisemoinnin yhteydessa.
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Pa vastra sidan av det sluttande omradet bestar
terrangen av tamligen plan skogsmark med bergs-
grund. Vid byggandet av detta omrade ar de storsta
utmaningarna att forverkliga den inre kommunal-
tekniken for det ar naturligt att bygga fritidsbosta-
der pa berg utan sprangningsarbeten. Pa nordvastra
och nordliga sidan av det slatare omradet med
bergsgrund stortar terrangen ner mot Nya Borgava-

gen och bildar en skogig sluttning.

Flora och fauna

Omradets flora ar lamplig for byggandet. Floran ar i
och for sig ratt sa vanlig, sa kan man dven sdaga om

dess fauna. Pa omradets dstra del kan byggnaderna
placeras sa att det befintliga tradbestandet tas i be-

aktan sd att tradbestadndet huvudsakligen bevaras.

Pa omradets vastra del vid Hitdvagen finns rikligt av
ungt tradbestand som bildar en bra utgangspunkt
for utvecklingen av naturmiljén mellan byggnader-

na da man gallrar trasbestandet.

P3 omradets vastra del pa den plana kullen med
bergsgrund bestar tradbestandet delvis huvud-
sakligen av en ung gles tallskog som kan bevaras

naturligt ndra byggnaderna.

Mikroklimat

Omrdadets mikroklimat lampar sig i helhet bra for

byggandet.

Vattendrag och vattenhushallning

Pa omrddets 6stra del vid Hitavagen finns en liten
back som kan bilda en fin anledning i samband till

tomternas landskapsplanering.
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Maa- ja metsatalous

Alueella ei ole erityista merkitysta maa- ja metsa-

talouden kannalta.

Luonnon- ja maiseman suojelukohteet

Alueella ei ole luonnon- tai maiseman suojelukoh-

teita.
3.1.3 Rakennettu ymparisto

Aluetta ei ole rakennettu lukuun ottamatta melko

tavanomaista latoa, joka on alueen itdosassa.

(Vaeston rakenne ja kehitys kaava-alueella)

Alueella ei talla hetkella ole asutusta.

Yhdyskuntarakenne

Jord- och skogsbruk

Omradet har ingen speciell betydelse for jord- och

skogsbruket.

Skyddsobjekt i naturen och landskapet

Det finns inga skyddsobjekt for naturen eller land-

skapet pa omradet.
3.1.3 Den byggda miljén

Omradet ar obebyggt forutom en hogst vanlig lada

som finns pa omradets Gstra del.

(Befolkningens struktur och utveckling i

planomradet)

Ingen befolkning finns pa omradet for tillfallet.

Samhallsstruktur
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Taajamakuva

Asuminen

Palvelut

Ty6paikat, elinkeinotoiminta

Virkistys

Liikenne

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinais-
muistot

Tekninen huolto

Erityistoiminnat

Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot

(Sosiaalinen ymparisto)

3.1.4 Maanomistus
Alue on Joensuun tila Oy:n omistama.
3.1.5 Aluetta koskevat sopimukset

Alueella ei ole voimassa olevia sopimuksia. Sipoon
kunnan ja Joensuun tilan kesken on kuitenkin pie-
nvenesataman ja sita ymparoivien alueiden kaavoi-
tuksen yhteydessa sovittu, etta nyt kaavoitettavalle
alueelle kaavoitetaan Joensuun tila Oy:ta tukevaa

elinkeinotoimintaa.

Tatortsbild

Boende

Service

Arbetsplatser, naringsverksamhet
Rekreation

Trafik

Den byggda kulturmiljon och fornminnen
Teknisk forsorjning
Specialverksamhet

Miljoskydd och storningar i miljon
(Social miljo)

3.1.4 Markdgoférhallanden
Omrdadet dgs av Joensuun tila Oy

3.1.5 Avtal som berér omradet

Pa omrddet finns inga avtal som ar i kraft. Sibbo
kommun och Joensuu tila Oy har dock i samband
med planldaggningen av smabatshamnen och till
den anknutna omraden kommit 6verens om att
det pad det omrade som nu planeras skall placeras
verksamhet som stéderJoensuu tila Oy:s affarsverk-

samhet.
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3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayt-
totavoitteet

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan valtakunnal-
liset alueidenkayttotavoitteet tulee huomioida ja
niiden toteutumista tulee edistdd myds kuntien kaa-
voituksessa. Sipoota koskevat tavoiteryhmat ovat
« toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen,

- tehokas liikennejarjestelma,

- terveellinen ja turvallinen elinymparisto,

« elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto

seka luonnonvarat ja

« uusiutumiskykyinen energiahuolto.

Suunnittelualuetta koskevat erityisesti tavoitteet
liittyen:

- valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparisto-

jen arvojen turvaamiseen,

7

Ote voimassa olevasta maakuntakaavasta.

3.2 Planeringssituationen

3.2.1 Riksomfattande mal f6r omra-
desanvandningen

De riksomfattande omradesanvandningarna bor tas
i beaktan enligt Markanvandnings- och bygglagen
och dess forverklingande bor beframjas i kommu-
nens planlaggning. Malgrupperna som beror Sibbo
ar

- fungerande samhallen och en hallbar rérlighet

- ett effektivt trafiksystem

« en hdlsosam och trygg livsmiljo

- en livskraftig natur- och kulturmiljé samt naturtill-
standet och

« fornybar energiservice

Sarskilda mal som berér planeringsomradet

som anknyter sig till

r

Utdrag ur gdllande landskapsplan.
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« palveluiden saavutettavuuteen,
« liikkenneturvallisuuden seka kavelyn ja pyorailyn

edellytysten huomioimiseen.
3.2.2 Maakuntakaava
Kaava-alue on voimassa olevien maakuntakaavo-

jen yhdistelmassa osoitettu taajamatoimintojen

laajenemisalueeksi. Alueen lansipuolella on kult-

Ote Sipoon yleiskaavasta 2025.

turiympariston tai maiseman kannalta tarkea alue,
valtakunnallisesti merkittava. Alueen lansipuolella

on osoitettu viheryhteystarve
3.2.3 Sipoon yleiskaava 2025

Alueella on Sipoon yleiskaava 2025 mukaan voimas-

sa seuraavat kaavamerkinnat:

A: Taajamatoimintojen alue.
Merkinnalla osoitetaan asumisen ja muiden taaja-

matoimintojen alueet. Alue on tarkoitettu asema-

22

- skyddandet for riksomfattande vardefulla kultur-
miljovarden

- atkomliga service

- trafiksdkerheten samt férutsattningarna att gang-

och cyklingstrafiken beaktas

3.2.2 Landskapsplan

Planomradet har i sammanstéllningen av de gél-

Utdrag ur Sibbo generalplan 2025.

lande landskapsplanerna anvisats till utvidnings-
omrade for tatortsverksamhet. P4 omradets vastra
sida finns ett viktigt omrade for kulturmiljon eller
for landskapet och som &r riksomfattande betydel-
sefullt. Pa omradets vastra sida anvisas en behovlig

gronforbindelse.
3.2.3 Generalplan for Sibbo 2025

| Sibbo generalplan 2025 &r foljande planbeteck-

ningar gallande:



kaavoitettavaksi. Alueen tarkka rajaus ratkaistaan
asemakaavoituksen yhteydessa. Merkinnalla on
osoitettu asumiseen ja muille taajamatoiminnoille,
kuten palveluille ja teollisuudelle, rakentamisaluei-
ta, padvaylia pienempia lilkennevaylia, virkistys- ja
puistoalueita, erityisalueita seka yhdyskuntatekni-
sen huollon alueita. Suunnittelussa pidetaan lahto-
kohtana kauniin ymparistékuvan luomista. Alue on
suunniteltava ymparistokuvaltaan monimuotoiseksi

kayttaen erilaisia talotyyppeja.

Tieliikenteen yhteystarve

3.2.4 Osayleiskaava

Alueella ei ole voimassa olevaa osayleiskaavaa.
3.2.5 Asemakaava

Suunnittelualueella ei ole asemakaavaa eika ran-

ta-asemakaavaa.

3.2.6 Rakennusjdrjestys
3.2.7 Pohjakartta

3.2.8 Rakennuskiellot
3.2.9 Suojelupaditokset

Alueella ei ole suojelupdatoksia.

A: Omrade for tatortsfunktioner

Beteckningen anger omraden fér boende och andra
tatortsfunktioner. Avsikten ar att omradet skall
detaljplanldaggas. Omradets exakta avgransning
avgors i samband med detaljplaneringen. Med
beteckningen anvisas byggomraden fér boende
och andra tatortsfunktioner, sdasom centrumfunktio-
ner, service och industri, trafikledsomraden som ar
mindre an huvudlederna, rekreations- och parkom-
raden, specialomraden samt omraden fér kommun-
teknisk service. Utgangspunkten for planeringen ar
att skapa en vacker miljobild. Omradet planeras sa
att det far en mangsidig miljobild genom att olika

hustyper anvands.

Végtrafikens forbindelsebehov

3.2.4 Delgeneralplan

Omradet har ingen géllande delgeneralplan.
3.2.5 Detaljplan

Planeringsomradet har ingen detaljplan eller strand-

plan.

3.2.6 Byggnadsordning
3.2.7 Grundkarta

3.2.8 Byggforbud
3.2.9 Skyddsbeslut

Pa omradet finns inga skyddsbeslut.
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Asemakaavasuunnittelun vaiheet
Olika skeden i planeringen av detaljplanen

4.1 Asemakaavan suunnitte-
lun tarve

Joensuun tila Oy:n liiketoiminnan kannalta kaa-
va-alueen rakentaminen on ehdottoman valtta-
matonta, silla nykyinen toiminta edellyttaa lisaa
aktivointia, jotta se olisi taloudellisesti kantavalla

pohjalla.

4.2 Suunnittelun kdynnista-

minen ja sita koskevat paa-
tokset

Joensuun tila Oy on vuoden 2019 aikana kaynnis-
tanyt kaava-alueen suunnittelun. Kaava-alueelle on

laadittu alustavia suunnitelmia ja niista on neuvo-

4.1 Behovet av detaljplane-
ring

For Joensuu tila Oy:s affarsverksamhet ar byggandet
av planomradet absolut nédvandigt, for den nuva-

rande verksamheten kraver 6kad aktivering for att

den dr ekonomiskt pa [6nande grund.

4.2 Planeringsstart och be-

slut som galler den

Joensuu tila Oy har pabérjat planeringen av plan-
omradet under aret 2019. Det &r absolut nédvandigt
for gardens affarsverksamhet att bygga planom-
radet, for den nuvande verksamheten fodrar 6kad
aktivering for att den ar ekonomiskt pa en I6nande

grund. Preliminara planer ar utarbetade pa plan-




teltu Sipoon kaavoitusosaston kanssa. Alkusyksylla
2019 Joensuun tila Oy kaantyi arkkitehtitoimisto
Arkkitehtiateljee Johan Pfeifer Oy:n puoleen kdyn-
nistadkseen virallisen asemakaavoitusprosessin.
Johan Pfeiferin laatimista asemakaavaluonnoksista
on neuvoteltu Sipoon kaavoituspaallikon kanssa
rakentavassa hengessa. Koska suunnitelmat ovat
Sipoon Yleiskaava 2025 mukaisia, on katsottu, etta
suunnitelmia voidaan vieda eteenpdin suoraan ase-

makaavaehdotuksena.

4.3 Osallistuminen ja yhteis-

tyo
4.3.1 Osalliset

suunnittelualueen ja siihen rajautuvien alueiden
kiinteistonomistajat ja asukkaat

Sipoon kunta alueen maanomistajana

alueella toimivat yhdistykset ja jarjestot
kunnan hallintokunnat ja asiantuntijatahot,
kuten tekniikka- ja ymparistdosasto

muut viranomaiset ja yhteistyotahot, kuten
[ta-Uudenmaan pelastuslaitos, Uudenmaan
ELY-keskus, Museovirasto, Porvoon museo,
Keravan Energia Oy, Keski-Uudenmaan Vesi
Kuntayhtyma, Sipoon Vesi -liikelaitos ja Uuden-

maan liitto
4.3.2 Vireilletulo

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaiku-
tusmenettelyt

Osallisilla on koko kaavatyon ajan mahdollisuus
antaa asemakaavatyohon liittyvaa palautetta sah-
kopostitse, kirjeitse tai puhelimitse kaavoituksesta
vastaavalle kunnan edustajalle. Kaavan laatijaa voi
myos tulla tapaamaan, sopimalla tapaamisajasta

kuitenkin etukateen.
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omradet och férhandlade med Sibbo kommuns
planlaggningsavdelning. | borjan av hésten 2019
har Joensuun tila Oy vant sig till arkitektbyra Arkki-
tehtiateljee Johan Pfeifer Oy for att starta en officiell
planldaggningsprocess. Man har férhandlat med
planeringschefen i Sibbo i en uppbyggande anda
angaende Johan Pfeifers utarbetade detaljplaneut-
kast. Da planerna ar i enlighet med Sibbo general-
plan 2025 har man ansett att planerna behandlas

vidare direkt som detaljplaneforslag.

4.3 Deltagande och samar-

bete
4.3.1 Intressenter

fastighetsagaren och invanaren pa planerings-
omradet och omraden som gransar till det
Sibbo kommun som fastighetsagare

féreningar och sammanslutningar som har verk-
samhet i omradet

kommunens forvaltningsenheter och sakkunni-
ga som avdelningen for teknik och miljo

ovriga myndigheter och samarbetsorgan som
Raddningsverket i Ostra Nyland, Narings-, trafik-
och miljécentralen i Nyland, Museiverket, Borga
museum, Kervo Energi, Samkommunen Mellers-
ta Nylands Vatten, affarsverket Sibbo Vatten och
Nylands férbund

4.3.2 Anhdngiggoérande
4.3.3 Deltagande och vaxelverkan

Intressenterna har under hela planlaggningsar-
betets gang majlighet att ge respons angaende
detaljplanearbetet per e-post, brev eller telefon till
kommunens representant som svarar for planlagg-
ningen. Man kan ocksa komma och traffa planens

beredare, bara man kommer 6verens



Asemakaava on Sipoon yleiskaava 2025:n mukainen
ja laaditaan suoraan kaavaehdotukseksi. Asemakaa-
vaehdotus asetetaan julkisesti nahtaville 30 pdivan
ajaksi (MRL 65§ ja MRA 27 §). Nahtavillaoloaikana
osalliset voivat jattaa kaavaehdotuksesta kirjallisen
muistutuksen. Tarvittavilta viranomaistahoilta pyy-
detdan kaavaehdotuksesta lausunnot (MRA 28 §).
Muistutuksiin ja lausuntoihin annetaan kunnan

perusteltu vastine.

Kaavaehdotukseen tehdaan muistutusten ja lausun-
tojen perusteella mahdollisesti muutoksia ennen
sen lopullista kasittelya. Mikali tehtavat muutokset
ovat oleellisia, kaavaehdotus asetetaan uudelleen
nahtaville. Jos muutoksia ei tarvita tai ne eivat ole
olennaisia, korjattu asemakaavaehdotus viedaan
hyvaksymiskasittelyyn. Tarvittaessa jarjestetaan

viranomaisneuvottelu.
4.3.4 Viranomaisyhteistyo

Kaavaehdotuksen pohjalla olevista luonnoksista ja
ehdotusvaiheen materiaalista neuvotellaan Sipoon
kaavoitusviranomaisten kanssa seka muiden Sipoon
kaavoitusosaston tarpeelliseksi katsomien viran-
omaistahojen kanssa. Ehdotusvaiheen lausuntojen
ja mahdollisten muistutusten osalta jarjestetaan
neuvottelut Sipoon kaavoitusviranomaisten tarpeel-

lisiksi katsomien tahojen kanssa.

4.4 Asemakaavan tavoitteet
4.4.1 Maankaytto- ja rakennuslain
sisaltovaatimukset

Asemakaava on laadittava siten, etta luodaan
edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle
elinymparistolle, palveluiden alueelliselle saata-
vuudelle ja liikkenteen jarjestamiselle. Rakennettua

ympadristoa ja luonnonympadristoa on vaalittava, eika

om en besokstid pa forhand. Detaljplanen utarbetas
direkt som planférslag eftersom den foljer gene-
ralplanen for Sibbo 2025. Forslaget halls offentligt
framlagt under 30 dagar (MarkByggL, 65§

och MarkByggF, 27 §) och under den tiden har
intressenterna ratt att géra en skriftlig anmarkning
mot planforslaget. Utlatanden om férslaget till
detaljplan ska begaras av behovliga myndigheter
(MarkByggF, 28 §). Kommunen ger sitt motiverade

bemaotande till anmarkningarna och utlatandena.

Pa basis av anmarkningarna och utlatandena gors
eventuella andringar i planforslaget fore den slutliga
behandlingen. Om planférslaget dndras vasentligt
ska det laggas fram pa nytt. Om inga andringar gors
eller om de inte ar vasentliga fors planforslaget till
godkannandebehandling. Vid behov anordnas ett

myndighetssamrad.
4.3.4 Myndighetssamarbete

Pa basis av utkasten och forslagsskedets material i
planférslaget férhandlas de med Sibbo planlagg-
ningsmyndigheter samt med myndigheter som
Sibbo planlaggningsavdelning anser vara behovliga.
Om utlatanden och méjliga anmaérkningar i forslags-
skedet ordnas en forhandling med myndigheterna
som Sibbo planlaggningsmyndigheterna anser vara

behovliga.

4.4 Mal for detaljplanen
4.4.1 Innehallskrav enligt markan-
vandnings- och bygglagen

Detaljplanen bor utarbetas sa att det skapas férut-
sattningar for en halsosam, trygg och trivsam livs-
miljo, for regional tillgang till service och for regle-
ring av trafiken. Den byggda miljon och naturmiljén

ska vdrnas och sarskilda varden i anslutning till dem
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niihin liittyvia erityisia arvoja saa havittaa. Kaavoi-
tettavalla alueella tai sen lahiymparistdssa on oltava
riittavasti puistoja tai muita lahivirkistysalueeseen

soveltuvia alueita.

4.4.2 Lahtokohta-aineiston antamat
tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet

Valtakunnallisista alueidenkayttétavoitteista suun-
nittelualuetta koskee erityisesti valtakunnallisesti
arvokkaiden kulttuuriymparistojen ja luonnon-
perinndn arvojen turvaaminen. Vaikka alueella ei
kuulu valtakunnallisesti arvokkaaseen kulttuuri- tai
luonnonymparistoon, liittyy se Joensuun kartanon
alueisiin, jotka téhan kuuluvat. Suunnitelman toteu-
tuminen edistda Joensuun kartanon toimintojen
kehittamista ja valillisesti kartanoalueiden sdilytta-

mista.
Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut
tavoitteet

4.4.3 Prosessin aikana syntyneet ta-
voitteet

Osallisten tavoitteet

Asemakaavan laadulliset tavoitteet

Perusajatuksena on, etta rakentaminen keskitetaan
kahteen tiiviiseen pienipiirteiseen kylamdiseen
kokonaisuuteen. Toinen on nykyisen frisbeekentan
alueella oleva loma-asuntotonteista koostuva koko-
naisuus ja toinen on Hitastien lansipuolella oleva tii-
viimpi loma-asuntokyld. Rakentamisen luonnetta ja
rakennustapaa ohjataan tarkasti kaavamaarayksilla
ja rakennustapaohjeilla. Tavoitteena on samanta-

painen tilamuodostus ja miellyttava, vaihteleva ky-
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far inte forstoras. Pa omradet som planldaggs eller i
dess narmaste omgivning ska det finnas tillrackligt
med parker eller andra omraden som lampar sig for

rekreation.

4.4.2 Mal enligt utgangsmaterialet

Mal som stallts av kommunen

Av de riksomfattande malen fér omraddesanvand-
ning som galler planeringsomradet dr det att sarskilt
sakra de riksomfattande vardefulla kulturomgiv-
ningarna och naturarven. Fast omradet inte hor till
den riksomfattande vardefulla kultur- eller natur-
omagivning, hor det till Joensuu gards omraden,

som hor till detta. Forverkligandet av planeringen
for Joensuu gards utveckling av verksamheterna
framat och indirekt framja bevarandet av gdrdens

omraden.

Mal som grundar sig pa planeringssituatio-
nen

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut
tavoitteet

4.4.3 Mal som uppkommit under
processen

Intressenternas mal

Mal fér detaljplanens kvalitet

Som grundtanke ar att byggandet koncentreras pa
tva tata, sma byaktiga helheter. Den ena helheten
befinner sig pa den nuvarande frisbeeplanens omra-
de och bestar av glesare tomter for fristdende sma-
hus och den andra av en tatare by for fritidsbostader
pa Hitavdagens vastra sida. Byggandens karaktar och
byggnadsstil styrs med noggranna planebestam-

melser



Iamainen ilme kuin vanhoissa perinteisissa kylissa. och byggdirektiv. Som mal ar en liknande utrym-

Rakennettu kokonaisuus muodostuu miellyttavaksi, mesform och en angenem omvaxlande byaktig
kun rakennukset on sovitettu toisiinsa ja ymparoi- anblick som i gamla traditionella byar. Den byggda
vaan luontoon. helheten blir angenem nar byggnaderna passas

Muut tavoitteet ihop och i naturen runt omkring.

Ovriga mal
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Asemakaavan kuvaus
Redogorelse for detaljplane
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5.1
5.1.1

Hitantien lansipuolelle on sijoitettu kaksi RA-kort-
telia, joista toinen Hitantien varressa on tiiviimpi
rivitalomaisista tai kytketyista rakennuksista koos-
tuva, toinen erillistaloista koostuva kokonaisuus.
Alueen kunnallistekniikka ja sen toteutus jaa maan-
omistajan vastuulle, mika samalla mahdollistaa
kevyemman teknisen toteutuksen ja sen ajoituksen
niin, etta se etenee rakentamisen myota. Tavoittee-
na suunnittelussa on melko tiiviin, mutta samalla
pienimittakaavaisen ja ilmeeltaan tasapainoisen

kokonaisuuden luominen.

Tiiviimmalla osa-alueella (RA-1) rakentamisen
tehokkuusluvuksi on maaritelty e=0,17+0,08. Alue
tulee toteuttaa rivitalomaisesti tai kytkettyjen raken-

nusten avulla. Kerrosluku on Il. Alueelle saa myo6s

s

n

5.1 Planens struktur
5.1.1 Dimensionering

Vasterom Hitavagen anvisas tva RA-kvarter, varav
det ena kvarteret vid Hitavdagen bildar en tatare
enhet som bestar av radhus eller av kopplade bo-
stadshus, det andra kvarteret av fristdende smahus.
Markagaren har ansvaret fér kommunaltekniken
och forverkligandet av denna och som pa samma
gang mojliggor ett lattare tekniskt forverkligande
och att det framskrider tidsmassigt med byggandet.
Planeringens syfte ar att skapa en tat men samtidigt
en helhet som ger en anblick av balans i en liten

skala.

Det tatare delomradets byggratt ar definierat med
exploateringstalet e=0,17+0,08. Omradet bor for-
verkligas med radhus eller kopplade bostadshus.

Antalet vaningar ar Il. En kioskbyggnad far ocksa

I I VI Van Vo V) " ) I Y . Y . . V.Y
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sijoittaa kioskirakennuksen.

RA-2-alueen rakennusoikeus e=0,14+0,06 ja ker-
rosluku | 2/3. Hitantien itapuolelle sijoittuvan
RA-2-korttelin rakennusoikeus on e=0,17+0,08 ja

kerrosluku II.
5.1.2 Palvelut

Alueen palvelut ovat padosin Soderkullan keskus-
tassa, noin 1,5 km:n pdassa suunnittelualueesta.
Joensuun kartanon vanhoissa rakennuksissa on
majoitus-, ruokailu-, kokoustila- ym. palveluita. Kaa-

va-alueelle saa my0s sijoittaa kioskirakennuksen.

5.2 Ympadriston laatua kos-
kevien tavoitteiden toteutu-
minen

Ennen alueen rakentamista tullaan alueelle laati-
maan kdyttdsuunnitelma, jonka avulla ohjataan
alueen rakentamista, rakennustapaa seka rakennus-
ten varityksia. Ndin varmistetaan, etta alueesta tulee

tasapainoinen luontoon sopiva kokonaisuus.

5.3 Aluevaraukset
5.3.1 Korttelialueet

Alueen itdosaan on sijoitettu RA-kortteli.

Alueen lansiosassa on kaksi RA-korttelia, joista
toinen (RA-1) on tiiviimpi. Alue tulee toteuttaa
rivitalomaisesti tai kytkettyjen rakennusten avulla.
kerrosluku on Il. Alueelle saa my6s sijoittaa kioski-
rakennuksen. Toinen on erillistaloista koostuva ky-
lamainen kokonaisuus (RA-2). Alueelle muodostuu
havainnepiirroksen mukaisesti hallinnanjakosopi-
muksella toteutettavia tontteja, joilla on vaihtelevan
suuruinen rakennusoikeus. Ajatuksena on, etta Uu-

den Porvoontien puolella olisi tyo- ja harrastetiloja

placeras pa omradet. RA-2-omradet har en byggratt
definierad som e=0,14+0,06 och vaningstalet | 2/3.
RA-2-omradet, som befinner sig pa 6stra sidan av
Hitavagen, har en byggratt som ar definierad som

e=0,17+0,08. Antalet vaningar ar Il.
5.1.2 Service

Narmaste service for omradet ligger i Soderkul-

la centrum, ca 1,5 km fran planeringsomradet. |
Joensuu gards gamla byggnader finns service for
inkvartering, matservering, sammantriden etc. Aven

en kioskbyggnad far placeras pa planomradet.

5.2 Uppnaendet av malen
for miljons kvalitet

Fore byggandet av omradet utarbetas en anvand-
ningsplan som styr byggandet, byggsattet och farg-
sattningen pa omradet. Sa sakrar man att omradet

blir en stabil lamplig helhet i naturen.

5.3 Omradesreserveringar
5.3.1 Kvartersomraden

| omradets Ostra del har placerats ett RA-kvarter.

| omrddets vastra del finns tva RA-kvarter varav den
ena (RA-1) ar tatare. Omradet bor forverkligas med
radhus eller andra kopplade bostadshus. Antalet
vaningar ar Il. En kioskbyggnad far ocksa placeras
pa omradet. Den andra byaktiga helheten bestar av
fristdende smahus (RA-2). Pa omradet bildas tom-
ter som enligt illustrationen forverkligas med avtal
om forvaltningsférdelning och som har vaxlande
byggratt. Som tanke &r att det finns arbets- och
hobbyutrymmen eller enbart lagerutrymmen som
samtidigt bildar en naturlig mur mot buller mot Nya

Borgavagen.
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tai ainoastaan varastotiloja, jotka samalla muodos-
taisivat luontevan melumuurin Uuden Porvoontien

suuntaan.
5.3.2 Muut alueet

Korttelialueita ymparoivat EV- ja VL-alueet. Niiden
puusto edesauttaa rakennettujen alueiden sulautu-
mista kokonaismaisemaan. Etenkin Uuden Porvoon-
tien reunalla puuston on tarkoitus olla niin tiheda,
ettei rakennettu alue tule nakymaan tien suuntaan

juuri lainkaan.

5.4 Kaavan vaikutukset
5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ym-
paristoon

Kaavalla ei ole merkittavia vaikutuksia rakennettuun
ymparistoon, koska korttelialueiden ja olemassa
olevien rakennettujen tonttien valiin jaa metsdinen
viheralue. Hankkeen tavoitteena on luoda pienipiir-
teistd, tiivista mutta tasapainoista ja moni-ilmeista

kyldaymparistoa.

5.4.2 Vaikutukset luonnonymparis-
toon

Korttelialueita ymparoi EV- ja VL-alueet. Alueen ita-
puolella nama alueet ovat osin puoliavoimia, mutta
kuitenkin osin puuston peittamia. Alueen lansiosas-
sa EV-alueet ovat metsaisia, niin etta rakennettu ko-
konaisuus jaa metsan ympardimaksi ja sen vaikutus
kokonaismaisemaan jaa vahaiseksi.

Kaavassa on erittdin tiukat puuston sailyttamista
koskevat maaraykset. Alueen puusto on paaosin
nuorehkoa kalliometsaa, joka kestaa rakentamista
hyvin. Lahtokohtana on, etta vain rakennusten ja
ajovaylien alle jaavat puut poistetaan. Nailla maa-

rayksilla varmistetaan, etta noin korttelialueiden

31

5.3.2 Ovriga omraden

Kvartersomraden ar omgivna av EV- och VL-omra-
den. Dess tradbestand hjalper omraden att smalta
in i helheten av landskapet. Sarskilt i kanten av Nya
Borgavdgen ar meningen att tradbestandet ar sa
tatt att det byggda omradet kommer knappt att

synnas mot vagen.

5.4 Planens konsekvenser
5.4.1 Konsekvenser for den byggda
miljon

Planen har inga markliga konsekvenser for den
byggda miljon, for mellan kvartersomraden och de
befintliga byggda tomterna blir ett skogigt grénom-
rade. Som syfte ar att projektet bildar en liten, tat

men balanserad och mangsidig bymiljo.
5.4.2 Konsekvenser for naturmiljon

Kvartersomraden ar omgivna av EV- och VL-omra-
den. Ostra delarna av omradet &r delvis halvéppna
men anda delvis tackta av tradbestand. D& EV-om-
raden pa omradets vastra sida ar skogiga blir den
byggda helheten omgiven av skog och dens konse-
kvens blir liten for hela landskapet.

| stadsplanen finns det mycket stranga bestammel-
ser angaende skyddandet av tradbestandet. Om-
radets tradbestand ar till storsta delen relativt ung
bergskog, som tal byggandet val. Utgangspunkten
ar att bara de trad som blir under byggnaderna
och kdérbanorna tas bort. Med dessa bestammelser
forsakrar man att ungefar fyra femtedelar av det

befintliga tradbestandet forvaras.



puustosta sailyy noin nelja viidesosaa.
5.4.3 Vaikutukset kuntatalouteen

Hanke mahdollistaa palvelutydpaikkojen syntymi-
sen ja edesauttaa samalla Joensuun tila Oy:n ty6-
paikkojen sailymista ja lisaamista. Hanke tuo myds
Sipoon kunnalle uusia asukkaita ja vapaa-ajan-asuk-
kaita.

5.4.4 Energia- ja ilmastovaikutukset

Suunnitelman toteuttamisen tavoitteena on hyo-
dyntaa aurinkoenergiaa. My®os tiivis rakentaminen
ja puun kaytto edistavat energiatehokkuutta. Naita
seikkoja on tarkoitus tuoda esiin alueen toteutusta

ohjaavassa kayttdsuunnitelmassa.
5.4.5 Sosiaaliset vaikutukset

Alueen kylamainen rakenne on omiaan edistamaan
sosiaalisesti tasapainoisen vapaa-ajan asumisyhtei-

son muodostumista.
5.4.6 Vaikutukset maisemaan

Korttelialueita ymparoivat metsdiset VL-alueet
alueet ovat melko tiiviita, mista johtuen rakennettu
kokonaisuus jaa metsan ymparoimaksi ja sen vaiku-

tus kokonaismaisemaan jaa vahdiseksi.

Kaava-alueen lansipuolella on kulttuuriympariston
ja maiseman kannalta merkittava alue. Joensuun
tilan rakennettu kokonaisuus on osa tata kulttuu-
rimaisemaa. Kaava-alueen itaosan rakentaminen
vaikuttaa jossain maarin tahan kulttuurimaisema-
kokonaisuuteen. Kaava-alueen itdosa on kuitenkin
rajattu niin, etta peltomaisemassa sijaitsevan kuk-
kulan metsdinen reunavyohyke jaa rakentamisen

ulkopuolelle. Kaava-alueen sisalla padosa puustosta

5.4.3 Konsekvenser for kommuneko-
nomin

Projektet mojliggor att det uppstar servicearbets-

platser och samtidigt hjdlper det att arbetsplatserna
pa Joensuu tila Oy bevaras och 6kas. Projektet ham-
tar bade nya invanare samt invanare for fritidsboen-

de till Sibbo kommun

5.4.4 Konsekvenser for energi och
klimat

Som mal for planeringen ar att utnyttja solenergi.
Aven det tita byggsattet och anvandning av tra
framjar energieffektiviteten. Detta beaktas i den
anvandningsplan som styr forverkligandet av

omradet.
5.4.5 Sociala konsekvenser

Den byaktiga strukturen framjar bildandet av ett

balanserat fritidsbostadssamhalle.
5.4.6 Konsekvenser for landskapet

Kvartersomraden ar omgivna skogiga VL-omra-
den, som ar ratt sa tata och darfor blir den byggda
helheten omgiven av skog och konsekvenserna for

helhetslandskapet blir sma.

Pa vastra sidan av planeringsomradet finns det ett
pa riksnivan kulturmiljo- och landskapsmassigt
betydligt omrade. Joensuu gards byggda miljo ar
en del av detta kulturlandskap. Den 6stra delen av
stadsplaneomradet paverkar visuellt pa nagon niva
denna kulturlandskapshelhet. Den 6stra delen av
stadsplaneomradet ar dock gransat sa att den trad-
bevuxna gransen av kullen som befinner sig i falt-
landskapet blir utanfor byggandet. Inom stadspla-

neomradet kommer huvuddelen av tradbestandet
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Peltomaisemassa oleva kukkula sdilyttéd metsdisen

reunavydhykkeensdi.

sdilyy ja punamultaiset ulkorakennukset sijoittuvat

metsaisen reunavyohykkeen rajalle.
5.4.7 Vaikutukset liikenteeseen

Alueen lapi kulkee Hitantie, joka liittyy vanhaan
Helsingintiehen (MT-170). Kevyen liikenteen yhteys
kaava-alueelta MT-170:lle ohjataan suunniteltuun
Joensuun tilan uuteen liittymaan. Kaavan mahdol-
listama rakentaminen lisaa Hitantien liilkennetta ja
sen lilkkennemaarat kasvavat jonkin verran. Hitantien
ja MT-170:n liittyman toimivuutta on tarkasteltu
litteena olevassa Hitantien liikenneselvityksessa.
Kaavan aiheuttama liikenne ei ylikuormita risteysta

tulevaisuudessa.

Kullen som befinner sig i filtlandskapet behdller sig

trddbevuxna grénsomrdde.

att bevaras och de rodmylliga uthusen ar placerade

vid gransen till det tradbevuxna omradet.
5.4.7 Konsekvenser for trafiken

Hitavagen som ansluter sig till gamla Helsingforsva-
gen (MT-170), gar genom omradet. Latt trafikforbin-
delsen fran planeringsomradet till MT-170 dirigeras
till den nya planerade anslutningen fér Joensuu
gard. Byggandet som planen gor moglig, orsakar
att trafikmangden vid Hitavagen 6kar i nagot man.
Funktionaliteten av Hitdvagens och MT-170:s anslut-
ning har studerats i trafikutredningen av Hitavagen
som finns som en bilaga. Trafiken som orsakats av

planen 6verbelastar inte anslutningen i framtiden.



5.5 Ympariston hairiotekijat
Alueella ei ole erityisia hairiotekijoita lukuun otta-
matta Uuden Porvoontien melua. Maastomuodot
ja RA-2 korttelin rakennustapa (Uuden Porvoontien
puolelle sijoitettavat talousrakennukset) johtavat
kuitenkin siihen, ettd mden laelle sijoittuvat lo-
ma-asunnot eivat altistu melulle. Kaava-alueesta on

tehty erillinen meluselvitys.

5.6 Asemakaavamerkinndt ja

-maadraykset

RA-1 - Loma-asuntojen korttelialue. Alue tulee to-
teuttaa rivitalomaisesti tai kytkettyina rakennuksina.
Kerrosluku on II. Alueelle saa my®&s sijoittaa kioskira-

kennuksen.

RA-2 - Loma-asuntojen korttelialue. Alue tulee
toteuttaa erillistalojen avulla. Lantisen (Hitantien
lansipuoleisen) korttelialueen luoteisrajalle tulee
sijoittaa talousrakennuksia niin, ettd ne muodosta-
vat meluesteen.

Kaavassa osoitetuille rakennusaloille saa rakentaa
yhden enintaan 100 k-m?* n suuruisen loma-asun-
non ja yhden enintaan 60 k-m?* n suuruisen sivulo-
ma-asunnon. Lisaksi rakennusaloille saa rakentaa
yhteensa 35 k-m? suuruiset lasikatokset, jotka saa
myds toteuttaa niin, ettd ne yhdistavat loma-asun-
non ja sivuloma-asunnon. Yhdella viidesosalla
rakennusaloista loma-asunnon kerrosala saa olla
125 k-m?,

VL - Lahivirkistysalue.

EV - Suojaviheralue.
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5.5 Storande faktorer i mil-

jon

Det finns inga speciella storande faktorer pa omra-
det forutom bullret fran Nya Borgavagen. Terrang-
formerna och RA-2 kvarters byggsatt (ekonomi-
byggnaderna vid Nya Borgavdgen) leder anda till att
fritidsbostaderna pa kullen inte utsatts for buller. En

separat bullerutredning har gjorts av planomradet.

5.6 Planbeteckningar och
planbestammelser

RA - 1 - Kvartersomrade for fritidsbostader. Omradet
bor forverkligas med radhus eller andra kopplade
bostadshus. Antalet vaningar ar Il. En kioskbyggnad

far ocksa placeras pa omradet.

RA - 2 — Kvartersomrdade for fritidsbostader. Omradet
bor forverkligas med fristdende smahus. Vid det
vastra (vaster om Hitavagen) omradets nordvastra
grans bor det placeras ekonomibyggnader sa att de
bildar en ljuddampande barriar.

Pa de i detaljplanen utmarkta byggnadsytorna far
det byggas en fritidsbostad med en vadningsyta

pa hogst 100 m? och en sidofritidsbostad med en
vaningsyta pa hogst 60 m2 Dartill far det byggas
glasverandor med en total vaningsyta pa hogst

35 m? pd byggnadsytan. Glasverandorna far byggas
sd att de kopplar ihop fritidsbostaden och sidofri-
tidsbostaden. Pa en femtedel av byggnadsytorna far

fritidsbostadens vaningsyta vara hogst 125 m2.
VL - Omrade for narrekreation

EV - Skyddsgronomrade.



5.7 Nimisto 5.7 Namn

Alueen kadunnimi (Hitantie) on entinen. Omrddets gatunamn (Hitdvagen) ar det forra nam-

net.
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Asemakaavan toteutus
Genomfdérande av detaljplanen

6.1 Toteutusta ohjaavat ja
havainnollistavat suunnitel-
mat

Ennen alueen rakentamista tullaan alueelle laati-
maan kdyttosuunnitelma, jonka avulla ohjataan
alueen rakentamista ja rakennustapaa seka raken-

nusten vareja.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Kaava-aluetta on tarkoitus ryhtya toteuttamaan

valittdmasti kaavan saatua lainvoiman.

6.3 Toteutuksen seuranta

Alueen maanomistaja Joensuun tila Oy tulee aktiivi-
sesti seuraamaan ja ohjaamaan alueen toteutusta ja

sen kehittymista.

6.1 Planer som styr och
askadliggér genomférandet

Fore byggandet av omradet utarbetas en anvand-
ningsplan for omrddet som styr byggandet och

byggsattet samt fargsattningen pa byggnaderna.

6.2 Genomforande och tids-
planering

Meningen ér att planomradet forverkligas genast

efter att planen vunnit laga kraft.

6.3 Uppfodljning av genom-
forandet
Markagaren Joensuun tila Oy kommer aktivt att

folja och styra forverkligandet och utvecklingen pa

omradet.
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