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och logibyggnader samt for byggnader som betjanar tu-
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1. Perus- ja tunnistetiedot — Bas- och identifikationsuppgifter

1.1  Tunnistetiedot

Kunta: Sipoo

Kunnan osa: Skraddarbyn ja Massbyn kylat
Tilat: R:No 1:48, 1:50, 3:14, 2:40 ja 4:1604.
Kaavan nimi: Joensuun venesatama
Kaavanumero: S19 C

1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Soderkullassa Sipoonjoen lan-
sirannalla Uuden Porvoontien ja Porvoonvaylan valiin
jaavalla alueella. Suunnittelualue rajautuu iddssa Sipoon-
jokeen, pohjoisessa alavaan peltoalueseen ja [dnnessa Jo-
ensuun tilaan kuuluviin pihapiireihin. Etdisyys Séderkullan
taajaman keskukseen on noin 1,5 kilometria.

1.3 Asemakaavan tarkoitus

Asemakaava mahdollistaa matkailu- ja veneilyelinkeinon
harjoittamista tukevien rakennusten ja rakennelmien to-
teuttamisen Joensuun yksityisen venesataman alueelle.
Kaavatyo sisaltyy kunnan kaavoitusohjelmaan 2012-2015.

1.1 Identifikationsuppgifter

Kommun: Sibbo

Kommundel: Skraddarby och Massby

Fastigheter: Rnr 1:48, 1:50, 3:14, 2:40 och 4:1604.
Planens namn: Joensuu bathamn

Plannr: S19C

1.2 Planomradets lage

Planeringsomradet ligger i S6derkulla pa vastra stran-
den av Sibbo & mellan Nya Borgavagen och Borgaleden.
Planeringsomradet gransar till Sibbo a i 6st och laglanta
faltomraden i norr. Vaster om planeringsomradet ligger
gardsomraden som tillhér Joensuu gard. Avstandet till S6-
derkulla tatorts centrum ar ca 1,5 km.

1.3 Detaljplanens syfte

Detaljplanen mojliggor pa Joensuu privata bathamns om-
rade byggandet av byggnader och konstruktioner som
stoder idkandet av turism- och batlivsnaring. Detaljplane-
arbetet ingér i kommunens planldggningsprogram 2012-
2015.

Kaava-alueen sijainti (rajattu punaisella) kunnan opaskartalla. © Sipoon kunnan mittaus- ja kiinteistoyksikké.
Plandndringsomrddets ldge (avgrédnsat med rétt) pG kommunens guidekarta © Sibbo kommun, Mdtning och fastigheter.
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Liitteet

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
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Maaperaselvityskartta

Viranomaisneuvottelun muistio
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Mielipiteiden ja lausuntojen tiivistelmat ja vastineet
Asemakaavan seurantalomake

Kaavaehdotuksesta annettujen lausuntojen yhteenveto ja vastineet
Tontinkdyttosuunnitelma ja rakennustapaohje

Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista, selvityksista ja lahdemateriaalista

Asemakaavatyon yhteydessa tehdyt selvitykset:

e Maisemaselvitys. Arkkitehtitoimisto Harris& Kjisik Oy, 30.10.2012

e Luontoselvitys. FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy, 17.9.2012

e Rakennettavuusselvitys. Geotek Oy, 27.08.2012

e Meluselvitys. Promethor Oy, 1.11.2012

e Liikenteen toimivuustarkastelu. WSP Finland Oy, 31.5.2012

¢ Sipoon Joensuun venesataman alueen muinaisjaanndsinventointi 2012. Mikroliitti Oy, 12.5.2012

Lisaksi tyon lahdemateriaalina on kaytetty seuraavia aiemmin tehtyja selvityksia:

e Sipoon kunnan pohjavesialueiden suojelusuunnitelma 2009

¢ Sipoon historiallisen ajan muinaisjaanndsten inventointi, 2007

e Manneralueen esihistoriallisen ajan ja saariston esihistoriallisen seka historiallisen ajan muinaisjaannosten inventoin-
nit, 2007

¢ Sipoon yleiskaavan luontoselvitykset, 2006

¢ Sipoon lepakkokartoitus 2008

e Sipoon kunnan kulttuuriympadristo- ja rakennusperintdselvitys, 2006

e Soderkullan alueen luonto- ja maisemaselvitys, 2002

¢ Ekologinen verkosto Itd-Uudenmaan alueella

¢ [td-Uudenmaan rannikkoalueiden tulvakartat, 2007

e Luonnonsuojelulain 65 §:n mukainen arvio hankken vaikutuksesta Sipoonjoen NATURA2000-alueen (FI0800086) luonto-
arvoihin, 8.11.2007

e Uudenmaan perinnemaisemat, 2000 (Suomen ympaéristokeskus, Alueelliset ymparistdjulkaisut, 2000)

e [td-Uudenmaan maakunnallisesti arvokkaat luonnonymparistot (MALU) 2010

¢ Kosteikkojen ja luonnon monimuotoisuuden yleissuunnitelma Sipoonjoen valuma-alueella, 2009
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1.5 Bilagor

Bilaga 1. Program for deltagande och bedémning

Bilaga2  Markagarkarta

Bilaga 3.  ROr- och ledningskarta

Bilaga 4. Grundvattenomraden

Bilaga 5.  Naturinventeringskartor

Bilaga 6. Forminskning av detaljplanekartan

Bilaga 7.  Beteckningar och bestammelser i detaljplanen

Bilaga 8. lllustration

Bilaga9. Kombinerad plankarta

Bilaga 10. Trafikgranskning

Bilaga 11. Vagtrafikens bullerutredning, kartor

Bilaga 12. Landskapsutredning, kartor

Bilaga 13. Jordmansutredning, karta

Bilaga 14. Promemoria fran myndighetssamradet

Bilaga 15. Promemoria fran planutstallningen

Bilaga 16. Sammanfattning av utlatanden och asikter samt bemotanden av dessa
Bilaga 17. Blankett for uppfoljning av detaljplanen

Bilaga 18. Sammadrag av de utlatanden som [dmnats in om detaljplansforslaget samt deras bemétanden
Bilaga 19. Tomtanvandningsplan och anvisning for byggsatt

1.6 Forteckning 6ver handlingar, utredningar och kallmaterial som berér planen
Utredningar som gjorts i samband med detaljplanearbetet:

¢ Landskapsinventering. Arkkitehtitoimisto Harris& Kjisik Oy, 30.10.2012

e Naturinventering. FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy, 17.9.2012

e Byggbarhetsutredning. Geotek Oy, 27.08.2012

e Bullerutredning. Promethor Oy, 1.11.2012

e Utredning av trafikens funktionalitet. WSP Finland Oy, 31.5.2012

o Arkeologisk terranginventering av bathamnsomradet i Joensuu, Sibbo 2012. Mikroliitti Oy, 12.5.2012

Dessutom har ocksa foljande, tidigare gjorda utredningar anvants som kallmaterial for denna detaljplan:

e Skyddsplan fér grundvattenomraden i Sibbo, 2009

¢ Sipoon historiallisen ajan muinaisjaannosten inventointi, 2007

e Manneralueen esihistoriallisen ajan ja saariston esihistoriallisen seka historiallisen ajan muinaisjadanndésten inventoinnit
(Sibbo kommun, Museiverket, 2007)

e Naturinventering for Sibbo generalplan, 2006

e Sibbo fladdermusutredningar, 2008

e Sipoon kunnan kulttuuriympaéristo- ja rakennusperintdselvitys (Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen Valkama Oy, Ympari-
stotoimisto Oy, 2006)

e Soderkullan alueen luonto- ja maisemaselvitys (Jaakko Poyry Infra — Maa ja Vesi, 2002)

» Ekologinen verkosto Itd-Uudenmaan liiton alueella (Ostra Nylands férbund, 2002)

o QOversvimningskartor fér Ostra Nylands strandomraden, 2007

¢ Evaluering av projektets konsekvenser for Sibbo ds NATURA2000-omrades (FI0O800086) naturvarden, enligt naturskydds-
lagens § 65, 8.11.2007

o Angar, hagmarker och skogsbeten i Nyland (Finlands miljécentral, Regionala miljdpublikationer, 2000)

¢ [td-Uudenmaan maakunnallisesti arvokkaat luonnonymparistot (MALU) 2010

o Qversiktsplan for vdtmarker och naturens mangfald inom Sibbo &s avrinningsomrade 2009
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2. Tiivistelmd — Sammandrag

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavatyo sisaltyy kunnan kaavoitusohjelmaan 2012-2015.

Kaavatyo kuulutettiin vireille 3.5.2012 ja kaavan osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin ndhtaville 3.5.—
5.6.2012 véliseksi ajaksi.

Uudenmaan ELY-keskuksen kanssa jarjestettiin viranomais-
neuvottelu 11.4.2012. Palaverissa esille tulleet selvitystar-
peet on huomioitu kaavatyossa.

Asemakaavan luonnos oli nahtavilld 1.8. - 31.8.2012. Kaa-
valuonnoksesta pyydettiin lausunnot eri viranomaista-
hoilta. Valmisteluaineisto oli ndhtavillad kaavanayttelyssa
15.8.2012. Valmisteluvaiheen mielipiteita saapui kaksi ja
lausuntoja kymmenen.

Asemakaavaehdotus ja rakentamistapaohje olivat nah-
tavilla 28.1. - 27.2.2013. Kaavaehdotuksesta pyydettiin
lausunnot. Ehdotusvaiheen lausuntoja saapui 8. Yhtaan
muistutusta ei tullut.

Maankayttdjaosto hyvaksyi asemakaavan kokouksessaan
15.5.2013 kunnanhallituksen kasittelyyn ja kunnanhallitus
on hyvaksyi asemakaavan kokouksessaan 4.6.2013 val-
tuuston kasittelyyn. Valtuusto on hyvéksyi asemakaavan
kokouksessaan 9.9.2013.

Joensuun venesataman asemakaava astui voimaan
24.10.2013.

2.2 Asemakaava

Suunnittelualue on Sipoon yleiskaavassa haja-asutusalu-
etta, jolla maa- ja metsatalouteen liittyvd rakentaminen
on sallittu.

Asemakaavalla luodaan palvelurakentamisen sekd mat-
kailua palvelevien rakennusten korttelialueet, joille voi
rakentaa virkistystd, yksityistd venesatamaa- ja matkailua
palvelevia padosin I-1l kerroksisia rakennuksia. Alueel-

le osoitetaan 6200 k-m? palvelurakentamista, 900 k-m?
lomamajoitusrakentamista sekd mahdollisuus rakentaa
venevajoja ja varastoja 2750 k-m?2. Lisaksi asemakaavas-
sa osoitetaan retkeily- ja ulkoilualue, jolle voi sijoittaa
maauimalan apurakennuksineen. Sipoonjoen reunustama
asemakaava-alueen itdosa osoitetaan suojaviheralueeksi,
jonka eteldosa on luonnon monimuotoisuuden kannalta
tarkea alue.

Alueelle rakennetaan tieyhteys Uudelta Porvoontielta.
Suunnittelualueen sisdiset kevyen liikenteen yhteydet liit-
tyvat laajempiin kevyenliikenteen verkostoihin.

2.1 Olika skeden i planprocessen

Planarbetet ingar i kommunens planlaggningsprogram for
aren 2012-2015.

Planarbetet kungjordes anhangigt 3.5.2012 och program-
met for deltagande och bedémning lades fram offentligt
3.5-5.6.2012.

Myndighetssamrad arrangerades med Nérings-, trafik- och
miljécentralen i Nyland (ELY-centralen) 11.4.2012. De fra-
gor som behandlades pa motet har beaktats i bearbet-
ningen av planen.

Utkastet till detaljplan var framlagt 1.8-31.8.2012. Utla-
tanden om planutkastet begdrdes av ett antal myndighe-
ter. Beredningsmaterialet var framlagt pa en planutstall-
ning 15.8.2012. Om beredningsskedet inlamnades tva
asikter och tio utlatanden.

Forslaget till detaljplan och byggsattsanvisningarna var
framlagda 28.1. - 27.2.2013. Utlatanden om planforslaget
begardes av ett antal myndigheter. 8 utlatande inlamna-
des i forslagsskedet. Inga anmarkingar inlamnades.

Markanvandningssektionen har pa sitt méte 15.5.2013
godkant att detaljplanen behandlas av styrelsen och kom-
munstyrelsen godkdnde pa sitt mote 4.6.2013 att detalj-
planen behandlas av fullmaktige. Fullmaktige godkdnde
detaljplan for Joensuu bathamn pa sitt mote 9.9.2013.

Detaljplan fér Joensuu bathamn tradde i kraft 24.10.2013.

2.2 Detaljplanen

| Sibbo generalplan ar planeringsomradet glesbygdsom-
rade, dar byggande i anslutning till jord- och skogsbruk &r
tillatet.

Med hjalp av detaljplanen bildas kvartersomraden for
servicebyggnader och kvartersomraden for turism, dar hu-
vudsakligen I-Il vaningar héga byggnader for rekreations-,
privat bathamns- och semesterverksamhet far byggas. Pa
omradet far byggas 6200 m? v-y servicebyggnader och 900
m?2 v-y byggnader som tjdnar semesterinkvartering. Det

ar ocksa moijligt att bygga 2750 m? v-y batskjul och forrad.
Dessutom utpekas i detaljplanen ett frilufts- och strovom-
rade, dar ett friluftsbad med tillhérande servicebyggnad
kan placeras. Planomradets Ostra kant som gransar till
Sibbo a klassas som skyddsgrénomrade, vars sydliga del ar
viktig for naturens mangfald.

En ny vagforbindelse byggs mellan omradet och Nya Borg-
avagen. Planeringsomradets interna gang- och cykelvagar
kopplas till rekreationsledsnatverket runtomkring.



3. Suunnittelun lahtokohdat — Utgangspunkter for

planeringen

3.1  Suunnittelualueen yleiskuvaus

Suunnittelualueen kokonaispinta-ala on noin 17 hehtaaria.

Alue sijaitsee S6derkullan taajaman lounaisreunalla Si-
poon joen suistossa noin 1,5 km etdisyydelld Séderkullan
liike- ja palvelukeskuksesta.

Suunnittelualue on keskeinen osa Sipoonjoen kulttuuri-
maisemaa, joka kartanoineen ja viljelysmaineen on luoki-
teltu maakunnallisesti ja seudullisesti arvokkaaksi maise-
makokonaisuudeksi.

Suunnittelualue on suurelta osaltaan kaislikkoista vesijat-
tbmaata, jolle on vuosina 2009-10 rakennettu kaksi pien-
veneitd palvelevaa satama-allasta. Maa-alueella on laaja
pysakointi- ja veneiden talvisdilytyskentta. Lisdksi suunnit-
telualueeseen kuuluu metsdinen koillisrinne seka aukeita
niittyja.

3.1.1 Luonnonymparisto

Asemakaava-alue sijoittuu maiseman solmukohtaan, jossa
maisema muuttuu joesta merenlahdeksi, saviset joen ran-
tamaat muuttuvat jykeviksi kallioselanteiksi ja viljelty kult-
tuurimaisema muuttuu karuksi luonnonmaisemaksi.

Asemakaava-alue on padosin alankoa ja kaislikkoista
entistd merenpohjaa. Korkein kohta on suunnittelualu-
een lounaisosassa, jossa maasto nousee noin 20 metrin
korkeuteen. Rinne on kalliomaata, joka muuttuu alaspdin
tullessa nopeasti saveksi ja liejusaveksi. Alueella sijaitsee
Sipoonjoen suistoon liittyvid, laidunnettuja rantaniittyja,
jotka ovat osaksi ojitettuja. Suunnittelualueen pohjoisreu-
nassa sijaitsee tulvapato.

Sipoonjoen vesialue kuuluu Natura-alueeseen. Sipoonjo-
ki on erityisen arvokas yhtena neljasta Suomen puolella
Suomenlahteen laskevasta joesta, jossa on jaljella luontai-
sesti lisdantyva alkuperdinen, suojeltu meritaimenkanta.
Natura-alueeseen liittyy seka biologisia ettd maisemallisia
arvoja.

Joensuun kartanon pddrakennus aivan suunnittelualueen
ldnsipuolella. Joensuu gdrds huvudbyggnad direkt till vdster
om planeringsomrddet.

3.1  Enallman beskrivning av omradet

Planeringsomradet omfattar totalt ca 17 hektar. Omradet
ligger vid Soderkulla tatorts sydvastra kant ca 1,5 km fran
affars- och servicecentret i S6derkulla.

Planeringsomradet bildar en central del av kulturlandska-
pet langs Sibbo @ som med sina gardar och odlingsmarker
klassats som landskapligt och regionalt viktig landskaps-
helhet.

En stor del av planeringsomradet bestar av vasstackt vat-
tenimpediment dar tva hamnbassanger som betjanar
smabatar har byggts under 2009-2010. P3 land finns en
stor sandplan for parkering och vinterférvaring av batar.
Ocksa en skogig nordostlig sluttning och akerfalt hor till
planeringsomradet.

3.1.1  Naturmiljon

Detaljplansomradet ligger i en landskapsmassig knutpunkt
déar an blir havsvik, ans leriga strander ger vika for bastan-
ta klippor och det odlade kulturlandskapet forvandlas till
kargt naturlandskap.

Detaljplansomradet ar for det mesta laglant mark och sav
som tidigare varit havsbotten. Det hogsta stallet ligger i
planeringsomradets sydvastra del dar terrangen stiger ca
20 m ovanfor havsytan. Sluttningen ar berg som nar man
kommer langre ner snabbt forandras till lera och gyttjig
lera. Pa omradet vid mynningen av Sibbo a finns betade
strandangar, som delvis forsetts med diken. Vid den norra
kanten av planeringsomradet finns en 6versvamnings-
damm.

Sibbo a hor till Natura-omradet. Sibbo a ar sarskilt varde-
full som en av de fyra aar pa den finska sidan som rinner
ut i Finska viken och som fortfarande har ett beskyddat
havsoringsbestand som naturligt forokar sig. Natura-om-
radet har bade biologiska och landskapsmassiga varden.

Nékymd kohti eteldpuolista satama-allasta ja Porvoon
vdyldd. Vy mot sédra hamnbassédngen och Borgdleden.



Asemakaava-alueen ldheisyydessa sijaitsevia, luonnonar-
voiltaan merkittavia kohteita ovat alueen pohjoispuoliset
Joensuun metsasaareke, jolla kasvaa runsaasti tammea

ja muita jalopuita sekd maakunnallisesti arvokas Sibbes-
borgin metsasaareke. Sibbesborgin alueella on arvokasta
keto- ja niittykasvillisuutta seka kulttuurihistoriallisia ar-
voja. Maakunnallisesti arvokas Kallbdckin rantalaidun si-
joittuu puolestaan Sipoonjoen itdrannalle. Kallbackin alue
koostuu kasvillisuudeltaan monilajisista metsalaidun- seka
rantaniittyalueista.

Sipoonjoen suiston flada eli ruovikkoalue on metsalain

10 § mukainen, erityisen tarked ymparisto. Delta-alue

on merkittdva linnuston elinymparisto. Fladan merkitys-
ta lintujen elinymparisténa on vuosien aikana viahentanyt
Porvoonvaylan (valtatie 7) rakentaminen. Alueella esiintyy
melko monipuolinen, mutta tavanomainen linnusto. Di-
rektiivilajeista kalatiirat saalistavat sataman vesialueella
yleisesti ja pohjoispuoleisella pellolla on havaittu muutolla
levahtavia liroja. Alueen pohjoisrajalla on havaittu vaaran-
tuneen (VU) kivitaskun reviiri. Laji todennakoisesti pesii
alueella. Rantasipi, joka on silmalla pidettava laji, on varsin
yleinen tamaén kaltaisilla alueilla ja sitd on havaittu suun-
nittelualueella.

Luontoselvityksen maastokdynneilla ei ole havaittu lepa-
koiden lisdantymis- ja levdahdysalueita suunnittelualueella,
mutta Sipoonjoen vesialueet ovat tyypillisia saalistusaluei-
ta vesisiipoille.

Luontoselvityksen maastokdynneilld suunnittelualueel-

la ei havaittu uhanalaisia tai harvinaisia luontotyyppeja,
kuten esimerkiksi taplalampikorentoa tai viitasammakkoa,
jotka ovat direktiivilajeja. Ruovikkoalueen keskiosassa ole-
vat avovesilampareet ovat melko umpeenkasvaneita eika
todennakoisesti taplalampikorennolle riittdvan laadukas-
ta elinymparistoa. Niittyalueilla havaittu perhos- ja muu
hyonteislajisto edustaa tavanomaista suomalaista lajistoa.

(Liite 5. Luontoselvityskartta)

Platser med hogt naturvdrde i narheten av detaljplansom-
radet ar Joensuu skogsdunge till norr, dar det vaxer rikligt
med ek och andra ddellovtrad, samt Sibbesborgs skogs-
dunge. Pa Sibbesborgs omrade finns vardefull torrangs-
och angsvaxtlighet. Platsen har ocksa kulturhistoriskt
varde. Kallbacks pa landskapsniva vardefulla strandbetes-
mark ligger i sin tur pa Sibbo as Ostra strand. Omradet i
Kallbdck bestar av skogsbetesmarks- och strandangsomra-
den med manga vaxtarter.

Fladan eller savomradet vid mynningen av Sibbo a ar en
sarskilt viktig livsmiljo enligt skogslagens § 10. A deltat

ar ett viktigt habitat for faglar. Fladans betydelse som fa-
gelhabitat har minskat med aren som f6ljd av byggandet
av Borgaleden (riksvdg 7). P4 omradet patraffas ett ratt
mangsidigt men vanligt artbestand. Av direktivarter kan
namnas att fisktarnor allmant soker foda i vattenomradet
kring hamnen och pa faltet i norr har gronbenor setts vila
sig under forflyttningar. Vid omradets norra kant har den
sarbara (VU) stenskvattans revir upptackts. Arten hackar
sannolikt pa omradet. Drillsndppan, som ar en nara hotad
art, ar vanlig pa omraden som detta och den har ocksa
setts pa planeringsomradet.

Under naturinventeringens terrangbesok har man inte
upptackt féroknings- eller viloplatser for fladdermaoss pa
planeringsomradet, men Sibbovikens vattenomrade ar ett
typiskt omrade for vattenfladdermdéss att jaga pa.

Under naturinventeringens terrdngbesok upptacktes det
pa planeringsomradet inga utrotningshotade eller sall-
synta arter som t.ex. citronflackade karrtrollslandor eller
akergrodor, som ar direktivarter. De polar av Oppet vatten
som finns i den mittersta delen av saven ar relativt igen-
vaxta och erbjuder troligen inte en tillrackligt bra livsmiljo
for den citronflackade karrtrollslandan. De fjarils- och
andra insektsarter som observerades pa dngsomradena
representerar det vanliga finska artbestandet.

(Bilaga 5. Naturinventeringskarta)

Museoviraston inventoimat muinaisjdénndéskohteet. Forlimningarna som inventerats av Museiverket.
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3.1.2 Rakennettu ymparistod

Suunnittelualue kuuluu Sipoon jokilaakson valtakunnalli-
sesti arvokkaaseen rakennettuun ymparistoon. Sipoon jo-
kilaakso on yksi ensimmaisia rakennettuja alueita Sipoos-
sa. Alueen maisemakuva ja maankaytt6 ovat sdilyneet
samankaltaisina vuosisatoja. Maisemakuva on muuttunut
merkittavasti vasta 1900-luvun tierakentamisen myota.
Kulttuurimaiseman merkittavin nykyinen keskipiste on So-
derkullan kartanon ymparistossa.

Asemakaava-alue on rakentamatonta lukuun ottamat-

ta vuosina 2009-10 rakennettuja satama-altaita ja niihin
liittyvia rakenteita sekd laajaa pysakointi- ja veneiden tal-
visdilytysaluetta. Satama-altaissa on noin 300 pienvene-
paikkaa ja pysdkdintialueen laajuus on noin 450 autopaik-
kaa.

Joensuun asemakaava-alue sijaitsee ldhes kokonaan mu-
seoviraston valtakunnallisesti merkittavan rakennetun
kulttuuriympdristorajauksen sisdpuolella.

Aivan suunnittelualueen lansipuolella on 1700-luvulta pe-
raisin oleva Joensuun kartano seka siihen liittyvia talous-
ja apurakennuksia, joihin on rakennettu mm. asuntoja ja
paivakoti. Jokilaakson maisemassa tarkea elementti on
alueen pohjoispuolella viljelysmaiden ymparéima Soder-
kullan kartano, jonka paarakennus on vuodelta 1908 ja
sen on suunnitellut Karl Lindahl. Jokivarren ndakymat kohti
kartanoa ja kartanolta kohti merta on tarkea sailyttaa.

Joensuun venesataman asemakaava-alueen merkittavassa
laheisyydessa sijaitsee kolme huomioitavaa muinaisjaan-
nosta. 360 m suunnittelualueen alueen pohjoispuolella
sijaitsee rauhoitettu muinaisjaanndsalue, Sibbesborgin
varhaiskeskiaikainen linnanpaikka. Muodostuma on nykyi-
sin peltojen ympardima, mutta kohde on ollut 1600-luvun
lopulle asti saarena. Sibbesborgista on sailynyt katkel-

mia varhaiskeskiaikaisesta vallihaudasta ja maavallista.
Aivan suunnittelualueen luoteisrajalla Joensuun kartanon
rakennuspaikka on muinaismuistoaluetta (Skraddarbyn
Joensuun kartano). Taman pohjoispuolella, Joensuun met-
sasaarekkeen lansiosassa sijaitsee niin ikdan historiallisen
ajan tonttimaat Skraddarbyn Knaggis ja Liten.

Asemakaava-alueelle on laadittu muinaismuistoselvitys
toukokuussa 2012 (Mikroliitti Oy). Selvityksen mukaan
maisemallisesti alue vaikuttaa hyvin potentiaaliselle rau-
takautiselle sekd keskiaikaiselle asutukselle. Inventoinnis-
sa loydettiin merkkeja 1800- ja 1900-luvun toiminnasta,
mutta ei havaittu kiinteisiin muinaisjadanndksiin viittaavia
|6yt6ja tai maaperan kulttuurikerroksia.

Sipoonlahti ja Sipoonjoen suisto ovat myos veneliikenteen
historian kannalta keskeisid. Ruovikkoalueelta ja pohjois-
puoliselta peltoalueelta on |0ytynyt vanhoja veneenosia ja
muinaisia vesirakenteita.

Alueen pohjoispuolella kulkee 1930-luvulla valmistunut
Uusi Porvoontie ja alueen eteldpuolella jokilaaksoa halkoo
1970-luvulla valmistunut Porvoonvayla.

3.1.2 Den byggda miljén

Planeringsomradet hor till Sibbo adals byggda miljo av
riksintresse. Adalen &r ett av de forsta bebyggda omra-
dena i Sibbo. Omradets landskapsbild och markanvand-
ning har bevarats oférandrade i hundratals ar. Omradets
landskapsbild har @ndrats markbart forst under 1900-talet
i och med vagbyggen. Kulturlandskapets viktigaste nuva-
rande knutpunkt ligger i Séderkulla gards omgivning.

Detaljplansomradet ar obebyggt forutom hamnbassang-
erna och tillhérande strukturer som byggts under 2009-10
samt ett stort parkerings- och batars vinterforvaringsom-
rade. | hamnbassangerna finns cirka 200 smabatsplatser
och parkeringsomradets storlek ar cirka 450 bilplatser.

Joensuus detaljplansomrade ligger nastan i sin helhet
innanfor Museiverkets granser for byggd kulturmiljo av
riksintresse.

Genast till vaster om planeringsomradet ligger Joensuu
gard fran 1700-talet och dess ekonomibyggnader, i vilka
bl.a. bostdder och ett daghem byggts in. Ett viktigt ele-
ment i ddalens landskap ar Séderkulla gard som omringas
av odlingsmarker. Karl Lindahl planerade huvudbyggnaden
som byggdes 1908. Det ar viktigt att bevara vyerna langs
adalen mot garden och fran gdrden mot havet.

I ndrheten av Joensuu bathamns detaljplansomrade finns
tre fornlamningar som bor beaktas. 360 m norr om plane-
ringsomradet finns ett fredat fornlamningsomrade, Sib-
besborgs borgsplats fran den tidiga medeltiden. Forma-
tionen ar nufértiden omringad av dkrar men den var en 6
anda till slutet av 1600-talet. Delar av vallgravar och jord-
vallar aterstar fran tidiga medeltida Sibbesborg. Alldeles
intill planeringsomradets nordostliga grans finns Joensuu
gards byggplats som ar fornminnesomrade (Joensuu gard i
Skraddarby). Norr om detta, i den vastra delen av Joensuu
skogsdunge finns ocksa tomtmarker fran den historiska ti-
den, Skraddarbyns Knaggis och Liten.

En fornminnesutredning har gjorts for detaljplansomra-
det i maj 2012 (Mikroliitti Oy). Enligt utredningen verkar
omradets landskap mycket potentiellt for jarnalders och
medeltida bebyggelse. Under inventeringen hittades spar
av aktivitet pa 1800- och 1900-talen, men ingenting som
tyder pa fasta fornlamningar eller jordartens kulturlager.

Sibboviken och Sibbo s avrinningsomrade ar centrala
ocksa med tanke pa vattentrafikens historia. | sdven och
pa faltomradet i norr har gamla bat delar och forntida vat-
tenstrukturer hittats.

Norr om omrddet ligger Nya Borgavagen som blev fardig
pa 1930-talet och s6der om omradet klyvs adalen av Borg-
aleden som byggdes pa 1970-talet.
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3.1.3  Liittyminen taajamarakenteeseen

Suunnittelualue sijaitsee Soderkullan taajaman liepeilla,
noin 1,5 km etdisyydella Soderkullan taajaman keskukses-
ta. Alue liittyy ymparoivaan taaja-asutukseen. Sibbes-
borgin kaavoittamisen ja uuden joukkoliikenneyhteyden
myo6ta alue liittyy tulevaisuudessa entista keskeisemmin
taajamarakenteeseen.

Uuden Porvoontien varressa kulkee kevyenliikenteenvayla
Soderkullan taajamaan seka julkinen liikenne. Linja-auto-
pysakit sijaitsevat Uudella Porvoontielld aivan Joensuun
venesataman liittyman tuntumassa. Joensuunraitin liitty-
maan johtaa kevyenliikenteenvayld Séderkullan keskus-
tasta ja reitin jatkaminen venesatamaan on huomioitu
asemakaavassa.

3.1.4  Erityispiirteet ja ympariston hairidtekijat

Alueen eteldpuolella kulkevan Porvoonvaylan lilkkenneme-
lu saattaa haitata jonkin verran alueen kayttéd lomailuun,
virkistykseen ja majoitukseen. Lomamajoitukseen kay-
tettavien alueiden ulkomelunormit ovat paivalla 45 dB ja
yo6lla 40 dB. Sisatiloissa melunormit ovat paivalla 35 dB ja
yolld 30 dB. Asemakaavaluonnoksen pohjalta alueelle on
laadittu selvitys Porvoonvaylan meluvaikutuksista.

Sipoonjokea ymparoiva alue on tarkeaa pohjavesialuet-
ta. Suunnittelualue kuuluu Séderkullan pohjavesialuee-
seen, joka on madritelty vedenhankintaan soveltuvaksi
alueeksi (Il luokka). Vesi keraantyy kalliorinteilta ja niiden
alaosien rantakerrostumista savi- ja silttikerrosten alaisiin
vettd johtaviin kerrostumiin ja virtaa jokilaakson suuntai-
sesti kaakkoon. Pohjavedenpinta noudattelee meriveden
pintaa. (Liite 4. Pohjavesialueet) Alueen suunnittelussa ja
rakentamisessa on kiinnitettdva erityishuomiota pohjave-
denlaatua mahdollisesti haittaaviin toimenpiteisiin.

Suunnittelualueesta n. 4/5 on tulvarajan alapuolelle jaa-
vaa vesijattdmaata, joka on perustamisolosuhteiltaan
haastavaa. Parhaiten rakentamiselle soveltuvat alueet
ovat alueen lounaisosan moreenirinteet. Rinnealueen ul-
kopuolella perusmaana on pehmea savi.

3.1.5 Maanomistus

Suunnittelualue on Joensuun Tila Oy:n omistuksessa yhta
kiinteistoa (4:1604) lukuunottamatta, joka on Sipoon kun-
nan omistuksessa. (Liite 2. Maanomistuskartta)

3.2  Suunnittelutilanne

3.2.1 Maakuntakaava

Ymparistoministerion 15.2.2010 vahvistamassa ja Kor-
keimman hallinto-oikeuden paatokselld 6.4.2011 lain-
voiman saaneessa Itd-Uudenmaan maakuntakaavassa
suunnittelualue on merkitty maa-ja metsatalousalueeksi,
jolla on erityista ulkoilun ohjaamistarvetta. Ulkoilumahdol-
lisuuksia ja toimintoja tulee edistda, kuitenkin siten, ettei
merkittavasti haitata alueen maa- ja metsatalouskayttoa.
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3.1.3  Anslutning till tatortsstrukturen

Planeringsomradet ligger i narheten av Soderkulla tatort
ca 1,5 km fran centrum av Soderkulla tatort. Omradet an-
sluter sig till den narliggande tatorten. | och med planlagg-
ningen av Sibbesborg och en ny kollektivtrafikforbindelse
blir denna kontakt annu starkare i framtiden.

Fotgédngar- och cykelvdgen samt kollektivtrafikforbindelser
langs Nya Borgavagen leder till Séderkulla tatort. Buss-
hallplatser finns vid Nya Borgavagen alldeles intill avtaget
for Joensuu bathamn. En fotgangar- och cykelvag leder

till Joensuunraitti-avtaget fran Séderkulla centrum och en
forlangning av denna rutt till bathamnen har beaktats i
detaljplanen.

3.1.4 Séardrag och stérande faktorer i miljon

Buller fran Borgdleden sdder om omradet kan i viss man
upplevas som stérande om omradet anvands till semes-
ter-, rekreations- eller inkvarteringsverksamhet. For se-
mesterboende géller féljande normer fér utomhusbuller:
55dB under dagtid och 45dB pa natten. Inomhus dr mot-
svarande normer 35dB under dagtid och 30 dB pa natten.
Pa basis av detaljplaneférslaget har Borgaledens buller-
konsekvenser utretts.

Omradet kring Sibbo a ar viktigt grundvattenomrade. Pla-
neringsomradet hor till S6derkulla grundvattenomrade
som klassats som omrade som lampar sig for vattentakt
(l-klass). Vattnet samlas fran bergssluttningar och fran
deras nedre delars strandskikt i och rinner ner i de vat-
tenledande nedre skikten av ler- och siltlager och rinner i
adalens riktning mot sydost. Grundvattnets yta foljer havs-
ytans hojd. (Bilaga 4. Grundvattenomraden). | planeringen
och byggandet av omradet bor sarskild uppmaéarksamhet
fastas vid atgarder som mojligen kan stora grundvattnets
kvalitet.

Ca 4/5 av planeringsomradet bestar av vattenimpediment,
som ligger under 6éversvamningsgransen och ar kravande
att bygga husgrund pa. Morensluttningarna i de sydvastra
delarna av omradet lampar sig bast fér byggnation. Utan-
for sluttningsomradena bestar basmarken av mjuk lera.

3.1.5 Markagofdrhallanden

Omradet ar i Joensuun Tila Oy:s 4go med undantag av en
fastighet (4:1604), som &gs av Sibbo kommun. (Bilaga 2.
Markéagarkarta)

3.2 Planeringssituation

3.2.1 Landskapsplan

| landskapsplanen fér Ostra Nyland, som faststilldes av
Miljéministeriet 15.2.2010 och vann laga kraft enligt hog-
sta férvaltningsdomstolens beslut 6.4.2011, har plane-
ringsomradet anvisats som jord- och skogsbruksdominerat
omrade, dar det finns sarskilt behov av att styra friluftsli-
vet. Friluftsmojligheter och -verksamhet bor framjas pa sa
satt, att jord- och skogsbruket inte markbart stors. Lands-



Suunnittelualuetta rajaava, Joensuunraittiin tukeutuva
maaseutumiljod kuuluu taajamatoimintojen laajenemis-
alueeseen.

Suunnittelualue on osoitettu kulttuuriympariston ja mai-
seman vaalimisen kannalta seka seudullisesti etta valta-
kunnallisesti merkittavaksi alueeksi. Elinvoimaisen kulttuu-
riympariston todetaan vahvistavan myos kulttuurielinkei-
noeldaman kehittamisen edellytyksia.

Suunnittelualueen kohdalla Sipoonjoki on Natura-aluetta.
Luonnonsuojelulain perusteella alueelle tai sen laheisyy-

teen ei saa suunnitella toimenpiteita, jotka merkittavasti

heikentavat niita laji- tai luontodirektiivin mukaisia luon-

nonarvoja, joiden perusteella alue on otettu Natura 2000
-ohjelmaan.

Suunnittelualue kuuluu my6s pohjavesialueeseen. Alueel-
la tai sen valittdmassa laheisyydessa tehtavat toimenpi-
teet on suunniteltava siten, etteivat ne vahenna pysyvasti
pohjaveden maéaraa tai heikenna sen laatua.

Suunnittelualueen tuntumaan maakuntakaavaan on mer-
kitty muinaismuistokohde, Sibbesborgin keskiaikainen
linnasaari. Kaikki muinaisjaanndkset on rauhoitettu mui-
naismuistolailla (295/1963). Alueen kdyton suunnittelussa
on otettava huomioon, ettd alueella on arkeologisia, mai-
semallisia, kulttuurihistoriallisia tai muita erityisia ympa-
ristdarvoja, joita tulee suojella.

3.2.2 Maakuntakaavaehdotus 2012

Maakuntahallitus paatti kokouksessaan 2.4.2012 hyvaksya
Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan ehdotuksen ja aset-
taa sen nahtaville. Erityisesti aluerakenteen ja liikenteen
kysymyksiin keskittyvassa kaavaehdotuksessa Sipoonjoen
lansipuolelle on osoitettu raideliikenteeseen tukeutuva
taajamatoimintojen alue. Ehdotuksessa itddn laajentuvan
metroverkon radan ohjeellinen linjaus on esitetty suun-
nittelualueen pohjoispuolelle Uuden Porvoontien tuntu-
maan. Alue on merkitty pohjavesialueeksi. Jokivarsi on

bygdsmiljén som stoder sig pa Joensuuvagen och som
planomradet gransar till hor till utvidgningsomradet for
tatortsfunktioner.

Planeringsomradet har utpekats som regionalt och natio-
nellt viktigt pa grund av sin kulturmiljé och sitt landskap.
En livskraftig kulturmiljé anses starka ocksa forutsattning-
arna for naringslivets utveckling.

Vid planomradet hor Sibbo & till Natura-omradet. Enligt
Naturskyddslagen far man inte planera sadana atgarder pa
omradet eller i dess narhet som markbart forsvagar de i
art- eller naturdirektiven namnda naturvarden enligt vilka
omradet upptagits i Natura 2000 -programmet.

Planeringsomradet ar ocksa till grundvattenomrade. At-
garder som gors pa omradet eller i dess omedelbara nar-
het bor planeras sa att de inte orsakar en bestaende sank-
ning av grundvattnets yta eller férsvagar dess kvalitet.

Ett fornlamningsobjekt, Sibbesborgs medeltida borgo,
anvisas i landskapsplanen intill planeringsomradet. Alla
fornldmningar ar fredade genom lagen om fornminnen
(295/1963). Nar omradets anvandning planeras bér man
ta hansyn till att det pa omradet finns arkeologiska, land-
skapliga, kulturhistoriska eller andra sarskilda miljévarden
som ska bevaras.

3.2.2 Forslag till landskapsplan 2012

Landskapsstyrelsen beslot pa sitt mote 2.4.2012 att god-
kdnna forslaget till Nylands Etapplandskapsplan 2 och
lagga fram den. | férslaget, som sarskilt tar stallning till re-
gionsstruktur och trafikfragor utses den vastra stranden av
Sibbo a till omrade for tatortsfunktioner som stoder sig pa
spartrafik. | forslaget foreslas forlangningen av metrona-
tets spar mot 6ster g norr om planeringsomradet intill
Nya Borgavagen. Omradet hor till grundvattenomraden.
Astranden har forsetts med betsckningen MU - Jord- och

Kaava-alue
Planomrade

Kaava-alue
Planomrade

Ote Itd-Uudenmaan maakuntakaavasta (YM 15.2.2010).
Utdrag ur Ostra Nylands landskapsplan (MM 15.2.2010).

Ote Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan ehdotuksesta.
Utdrag ur férslaget till etapplandskapsplan 2 fér Nyland.
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varustettu merkinnalld MU -Maa- ja metsatalousvaltainen
alue, jolla on erityista ulkoilun ohjaamistarvetta. Jokivarsi

on merkitty myos kulttuuriymparistdn tai maiseman vaali-
misen kannalta tarkedksi alueeksi.

3.2.3 Yleiskaava

Sipoon kunnanvaltuuston 15.12.2008 hyvaksymadssa ja
Korkeimman hallinto-oikeuden 23.12.2011 vahvistamassa
oikeusvaikutteisessa Sipoon yleiskaavassa 2025 asema-
kaava-alue on osoitettu haja-asutusalueeksi, jolla maa- ja
metséatalouteen liittyva rakentaminen on sallittu. Alue
kuuluu kaavakarttaan merkittyyn tarkedan tai vedenhan-
kintaan soveltuvaan pohjavesialueeseen.

3.2.4 Asemakaava

Suunnittelualue on asemakaavoittamatonta aluetta. Alu-
een koillispuolella ja itdpuolella on voimassa olevat ase-
makaavat.

3.25 Rakennusjérjestys

Maankaytto- ja rakennuslaissa seka -asetuksessa olevien
sekd muiden maan kayttamistd ja rakentamista koskevi-
en sadnnodsten ja madrdysten lisdksi on Sipoon kunnassa
noudatettava kunnanvaltuuston 20.4.2002 ja 7.10.2005
hyvaksyman rakennusjarjestyksen maarayksid, jos oikeus-
vaikutteisessa yleiskaavassa, asemakaavassa tai Suomen
rakentamismaarayskokoelmassa ei ole asiasta toisin méaa-
ratty. Rakennusjarjestyksen maaraykset ovat asema- ja
yleiskaavoja tdaydentavia siten, ettd kaavamaaraykset ovat
ensisijaisia.

3.25 Pohjakartta

Pohjakartta mittakaavassa 1:1000 on saatettu ajan tasalle
kaavan laatimisen yhteydessa.

skogsbruksdominerat omrade med sérskilt behov av att
styra friluftslivet. Astranden hor ocksa till omraden som &r
viktiga med tanke pa kulturmiljon eller landskapsvarden.

3.2.2 Generalplan

| den av Sibbo kommunfullmaktige 15.12.2008 godkadnda
generalplanen for Sibbo 2025 med rattsverkningar som
vunnit laga kraft i HFD 23.12.2011 &r planomradet i hu-
vudsak glesbygdsomrade, dar byggande i anslutning till
jord- och skogsbruk ar tilldtet. Omradet hor till ett viktigt
grundvattenomrade eller grundvattenomrade som lampar
sig for vattentakt.

3.2.3 Detaljplanen

Planeringsomradet &r utan detaljplan. Till nordost och 6s-
ter om omradet finns giltiga detaljplaner.

3.2.4 Byggnadsordning

Forutom bestdammelserna i markanvandnings- och byggla-
gen samt -férordningen och andra bestaimmelser angaen-
de markanvandning och byggande skall man i Sibbo ocksa
folja bestammelserna i byggnadsordningen som godkants
av kommunfullmaktige 20.4.2002 och 7.10.2005, om inte
annat bestamts i en general- eller detaljplan som vunnit
laga kraft eller i Finlands byggbestammelsesamling. Bygg-
nadsordningens bestammelser kompletterar detalj- och
generalplaner s3 att planbestammelser gar i forsta hand.

3.2.5 Grundkarta

Grundkartan 1:1000 har uppdaterats i samband med utar-
betandet av detaljplanen.

Kaava-alue
Planomra

Ote Sipoon yleiskaavasta 2025 (kv 15.12.2008). Utdrag ur Generalplan fér Sibbo 2025 (fullméktige 15.12.2008).
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4  Asemakaavasuunnittelun vaiheet —
Olika skeden i planeringen av detaljplanen

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Veneily-, virkistys ja matkailutoiminnan kehittaminen
alueella vaatii alueen asemakaavoittamista. Alueelle
sijoitettava toiminta ei ole ristiriidassa Sipoon yleiskaavan
ja Sibbesborgin tulevan osayleiskaavoituksen tavoitteiden
kanssa.

4.2  Asemakaavasuunnittelun
kdynnistaminen ja sitd koskevat
paatokset

Maankaytto- ja rakennuslain 51 §:n mukaan asemakaa-
va on laadittava ja pidettdva ajan tasalla sitd mukaa kuin
kunnan kehitys tai maankadyton ohjaustarve sita edellyt-
taa. Sipoon kunnan ja Joensuun Tila Oy:n vdlinen sopimus
kaavoituksen kdynnistamisesta on allekirjoitettu kunnan
puolesta 16.2.2012 ja maanomistajan osalta 15.2.2012.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajat seka ne, joiden asu-
miseen, tydntekoon tai muihin oloihin laadittava kaava
saattaa huomattavasti vaikuttaa. Lisaksi osallisia ovat ne
viranomaiset ja yhteiso6t, joiden toimialaa suunnittelussa
kasitellaan. Osalliset on lueteltu tarkemmin osallistumis-
ja arviointisuunnitelmassa (Liite 1).

4.3.2 Vireille tulo

Kaavatyo kuulutettiin vireille 3.5.2012. Kaavan vireille
tulosta ilmoitettiin kunnan virallisissa ilmoituslehdissa
(Borgdbladet, Sipoon Sanomat ja Vartti), kunnan ilmoi-
tustaululla seka internet-sivuilla. Lisaksi kaava-alueella
sijaitsevan seka kaava-alueeseen rajautuvien kiinteistojen
omistajille Iahetettiin kirje kaavatyon kdynnistymisesta.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallisilla on mahdollisuus koko kaavaprosessin ajan antaa
palautetta kaavaprosessista ja valmisteltavasta kaavasta
ottamalla yhteyttd kunnan kaavoitukseen.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla
3.5.-1.6.2012.

Kaavaluonnos oli nahtavilld 1.8.—31.8.2012. Kaavandyt-
tely jarjestettiin 15.8.2012 Soderkullan kirjaston aulassa.
Nayttelyssa oli esilla kaavan valmisteluaineistoa, kuten
kaavaluonnos ja -selostus, valokuvia suunnittelualueesta
ja selvityskarttoja. Kaavanayttelyssa vieraili 11 henkil6a.
(Liite 15. Kaavanayttelyn muistio). Osallisilla oli mahdol-
lista jattaa kaavaluonnoksesta mielipide nahtavilld olon

4.1 Behovet av detaljplanering

Utvecklandet av batlivs-, rekreations- och turismverksam-
heten pa omradet forutsatter en detaljplan. Verksamhe-
ten som placeras pa omradet star inte i konflikt med Sibbo
generalplan eller malen for den kommande delgeneralpla-
neringen av Sibbesborg.

4.2  Planeringsstart och beslut
som gaéller denna

| enlighet med 51 § i markanvandnings- och bygglagen ska
detaljplaner utarbetas och hallas aktuella efter hand som

kommunens utveckling eller behovet av att styra markan-
vandningen det kraver. Avtalet mellan Sibbo kommun och
Joensuun Tila Oy om pabdrjande av detaljplanens utarbe-
tande har undertecknats av kommunen 16.2.2012 och av

markdgaren 15.2.2012.

4.3 Deltagande och samarbete

431 Intressenter

Intressenter ar markagare, invanare, foretagare, de som
bygger och underhaller infrastrukturen samt 6vriga ak-
torer i planomradet och den angransande omgivningen.
Intressenter ar ocksd myndigheter och sammanslutningar
vars verksamhetsomrade behandlas i planeringen. Intres-
senterna rdaknas upp narmare i programmet foér deltagan-
de och bedémning (bilaga 1).

4.3.2 Anhéngiggo6rande

Planarbetet kungjordes anhangigt 3.5.2012. Planens an-
hangighet tillkdnnagavs i kommunens officiella annons-
organ (Borgabladet, Sipoon Sanomat och Vartti) samt pa
kommunens anslagstavla och webbplats. Dartill skickades
ett brev om planlaggningsstarten till garna av de fastig-
heter som gransar till planomradet.

4.3.3 Deltagande och véaxelverkan

Intressenterna har under hela planldggningsarbetets gang
mojlighet att ge respons angdende detaljplanearbetet ge-
nom att kontakta kommunens planldggning.

Programmet for deltagande och bedémning har varit
framlagt 3.5.-1.6.2012

Planutkastet var framlagt 1.8.-31.8.2012. En planutstall-
ning ordnades i Soderkulla biblioteks aula 15.8.2012. Pa
utstallningen presenterades beredningsmaterialet, sdsom
planutkastet och -beskrivningen, fotografier fran plane-
ringsomradet och utredningskartor. Planutstallningen be-
sOktes av 11 personer (Bilaga 14. Promemoria fran planut-
stdllningen). Intressenterna hade mdjlighet att ge respons
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aikana ja tarvittavilta viranomaistahoilta pyydettiin lausun-
toa. Luonnoksesta saatiin kaksi mielipidetta ja kymmenen
lausuntoa. Mielipiteiden ja lausuntojen tiivistelmat ja vas-
tineet ovat selostuksen liitteena (liite 16). Lausuntojen ja
mielipiteiden perusteella on mm. tarkistettu asemakaava-
alueen liikenneratkaisua laajentamalla asemakaava-aluet-
ta Uudelle Porvoontielle, tarkennettu kevyenliikenteen
yhteyksid, siirretty ruovikkoalueelle esitettyd maamerkki-
rakennusta seka tarkennettu pohjaveteen ja ymparistén-
suojeluun liittyvia kaavamaarayksia.

4.4  Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Maankaytto- ja rakennuslain
siséltdvaatimukset

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeus-
vaikutteinen yleiskaava otettava huomioon siten kuin siita
edelld sdadetaan.

Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset
terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisdlle elinymparistolle,
palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjesta-
miselle. Rakennettua ymparistda ja luonnonymparistoa
tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisid arvoja saa havittaa.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan elinymparis-
ton laadun sellaista merkityksellista heikkenemista, joka ei
ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen.
Asemakaavalla ei mydskdan saa asettaa maanomistajalle
tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoi-
tusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaa-
valle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta
voidaan valttaa.

4.4.2 Lahtdokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet

¢ alueesta suunnitellaan maisemaan sopiva seka arkki-
tehtuuriltaan ja yleisilmeeltddn yhtenadinen aluekokonai-
suus

e asemakaavalla tuetaan alueen elinkeinotoiminnan ja

matkailun kehittamista

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Kaavoitustyotd ohjaavat valtakunnallisissa alueidenkayt-
totavoitteissa mainitut suunnitteluperiaatteet, joista tassa
kaavatydssa keskeisimpia ovat seuraavat asiakohdat:

e tuetaan aluerakenteen tasapainoista kehittdmista seka
elinkeinoeldman kilpailukyvyn ja kansainvdlisen aseman
vahvistamista hyddyntamalld olemassa olevia rakenteita

e edistetdadn elinympariston laadun parantamista ja luon-
non voimavarojen kestavaa hyodyntamista

¢ aluerakenteen ja alueidenkdyton kehittaminen perus-
tuu ensisijaisesti omiin vahvuuksiin ja sijaintitekijoihin

e elinymparistéjen toimivuutta ja taloudellisuutta edis-
tetddn hyodyntamalla olemassa olevaa yhdyskuntaraken-
netta

16 EEIEL

om planforslaget under den tid da forslaget var framlagt
och utlatanden bads om fran de behovliga myndighetsin-
stanserna. Om beredningsskedet inlamnades tva asikter
och tio utlatanden. Sammanfattningen av utlatandena och
asikterna samt bemotanden av dessa ar bifogade (bilaga
16). Enligt utlatandena och asikterna har bl.a. detaljplans-
omradets trafiklésning vidare bearbetats genom att utvid-
ga detaljplansomradet till Nya Borgavagen, fotgdngar- och
cykeltrafikforbindelser specificerats, landmarkesbyggna-
den pa sdvomradet flyttats samt grundvattens- och natur-
skyddsbestammelserna specificerats.

4.4  Mal for detaljplanen

4.41 Innehallskrav enligt markanvandnings-
och bygglagen

Nar en detaljplan utarbetas ska landskapsplanen och en
generalplan med rattsverkningar beaktas pa angivna satt.

Detaljplanen ska utarbetas sa att forutsattningar skapas
for en hdlsosam, trygg och trivsam livsmiljo, for regional
tillgang till service och for reglering av trafiken. Den bygg-
da miljon och naturmiljon ska varnas om och sarskilda var-
den i anslutning till dem far inte forstoras.

Detaljplanen far inte leda till att kvaliteten pa nagons livs-
miljo forsamras avsevart pa ett satt som inte ar motiverat
med beaktande av detaljplanens syfte. Genom detaljpla-
nen far inte heller markdgaren eller nagon annan rattsin-
nehavare alaggas sddana oskaliga begransningar eller or-
sakas sddana oskaliga olagenheter som kan undvikas utan
att de mal som stalls for planen eller de krav som stalls pa
den asidosatts.

4.42  Mal enligt utgangsmaterialet
Mal som stéllts av kommunen

e omradet planeras sa att det passar in i landskapet. Ar-
kitekturen och helhetsbilden bér vara enhetlig for hela
omradet.

e detaljplanen stoder utvecklandet av omradets narings-
liv och turism

Mal som grundar sig pa planeringssituationen

Detaljplanearbetet styrs av de planeringsprinciper som
namns i de riksomfattande malen fér omradesanvandning,
av vilka sarskilt foljande punkter galler detta detaljplane-
arbete:

e stddjande av en balanserad utveckling av regionstruk-
turen och forstarkande av naringslivets konkurrenskraft
och landets internationella stallning genom att i sa stor ut-
strackning som mojligt utnyttja befintliga strukturer

e framjande av en forbattring av livsmiljons kvalitet och
ett hallbart utnyttjande av naturresurserna

e utveckling av regionstruktur och omradesanviandning
bygger i forsta hand pa omradenas egna starka sidor och
pa faktorer forknippade med omradets lokalisering.

¢ livsmiljoernas funktionalitet och ekonomiska ldnsam-
het framjas genom att utnyttja befintliga samhallsstruktu-



e edistetdan kansallisen kulttuuriympariston ja rakennus-
perinnon seka niiden alueellisesti vaihtelevan luonteen
sdilymista

e varmistettava valtakunnallisesti merkittavien kulttuuri-
ja luonnonperinnén arvojen sdilyminen

e otettava huomioon pohja- ja pintavesien suojelutarve
ja kayttotarpeet

Sibbesborgin kestavan yhdyskunnan suunnittelu:

Joensuun venestama sijoittuu keskeisesti Sipoon etela-
osaan suunniteltavaan, metrolinjaan tukeutuvaan Sibbes-
borgin alueeseen, jossa tulevaisuudessa voi asua jopa 70
000 - 100 000 ihmista. Sibbesborgin suunnittelun ja Joen-
suun venesataman suunnittelun tavoitteet ovat saman-
suuntaisia. Sibbesborgin ideakilpailussa palkituissa toissa
jokilaaksoon on ehdotettu mm. virkistys- ja viljelyalueita.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

e arvokkaan kulttuurimaiseman huomioiminen ja tarkei-
den nakymien sailyttdminen

¢ Natura-alueen huomioiminen

e pohjavesialueen huomioiminen suunnittelussa

4.4.3  Prosessin aikana syntyneet tavoitteet
Osallisten tavoitteet

Maanomistajien tavoitteet:

¢ alueen tulevan kehityksen mahdollistava, hienovarai-
nen, mutta riittavan joustava asemakaava

e venesatamapalveluiden (mm. veneiden séilytys, huolto
ja liikkennointi), majoituksen sekd maauimalan rakentami-
sen mahdollistaminen

e rakentamisen keskittdminen perustusolosuhteiltaan
suotuisammille rinnealueille

e veneiden turvallinen sdilytys ja valvonta edellyttavat,
ettd ajoyhteys venesatamaan sailyy yksityistiena

Lahialueen asukkaat ovat tuoneet kaavaprosessin aikana
esiin seuraavat tavoitteet:

¢ |uoda luonnonymparistdn ja maiseman arvot huomi-
oivaa, laajuudeltaan ja laadultaan sellaista maankayttoa,
jota voidaan soveltaa myds ldhialueilla

e turvata virkistysyhteydet ja ulkoilun mahdollisuudet
alueella

Asemakaavan laadulliset tavoitteet

Kunta ja muut viranomaiset ovat asettaneet asemakaaval-
le seuraavia laadullisia tavoitteita:

¢ Alueen tulee sopeutua seudullisesti ja valtakunnalli-
seen arvokkaaseen kulttuurimaisemaan.

e Asemakaavan sisdltévaatimusten mukaisesti tavoittee-
na on laadukas, terveellinen ja turvallinen ymparisto.

e maankaytto ei saa pilata pohjavetta eika heikentaa
Natura-aluetta

e Alueen tulee kytkeytya toimivasti olemassa olevaan ul-
koilureitistoon.

e kaava-alueen liikennejarjestelyt tulee perustua katuyh-
teyksiin Uudelta Porvoontieltd lahtien

rer

e bidragande till att kulturmiljén och byggnadsarvet samt
deras regionalt skiftande karaktar bevaras

e bevarandet av ekologiska forbindelser mellan skydds-
omraden och vid behov mellan skyddsomraden och 6vriga
vardefulla naturomraden framjas

e sdkrande av att nationellt sett betydelsefulla varden
inom kulturmiljén och naturarvet bevaras

e beaktande av behovet av att skydda grund- och ytvatt-
nen, likasa behoven av férbrukning

Planering av Sibbesborgs hallbara samhalle:

Joensuu bathamn ligger centralt i forhallande till Sibbes-
borgs omrade som planeras i sédra Sibbo. Omradet som
stoder sig pa metron kan i framtiden ha 70 000 - 100 000
invanare. Malen for planeringen av Sibbesborg och av Jo-
ensuu bathamn &ar liknande. | de férslag som belonades i
Sibbesborgs idétavling foreslogs bl.a. rekreations- och od-
lingsomraden i adalen.

Mal som grundar sig pa omradets férhallanden och
egenskaper

e uppmarksammande det vardefulla kulturlandskapet
och bevarande av de viktiga vyerna

e uppmarksamma Natura-omradet

e beaktande av grundvattenomradet i planeringen

4.43 Mal som uppkommit under processen
Intressenternas mal

Markagarnas mal:

e en subtil men tillrackligt flexibel detaljplan som majlig-
gor utveckling av omradet i framtiden

e att mojliggora byggandet av smabatshamn (bl. a. bat-
forvaring, service och trafik), inkvartering och friluftsbad
e koncentrering av byggandet pa sluttningarna dar mar-
kens beskaffenhet ar béattre

e trygg batférvaring och 6vervakning forutsatter att vag-
forbindelsen till badthamnen forblir privat vag

Naromradenas invanare har under planlaggningsproces-
sen lyft fram féljande mal:

¢ bilda sadan markanvandning, som beaktar naturmiljon
och landskapets varden och vars skala och kvalitet ar sa-
dan att det kan tillampas ocksa pa ndromradena

e att trygga rekreationsférbindelser och majligheter till
friluftsliv pa omradet

Mal for detaljplanens kvalitet

Kommunen och andra myndigheter har lagt upp féljande
mal for detaljplanens kvalitet:

e Omradet skall passa in i det regionalt och nationellt sett
vardefulla kulturlandskapet

¢ | enlighet med detaljplanens innehallskrav ar malet en
hélsosam och trygg miljo av hog kvalitet.

e markanvandningen far inte forstéra grundvattnet eller
forsvaga Natura-omradet

e Omradet skall sammankopplas pa ett fungerande satt
med de befintliga friluftslederna.

¢ planomradets trafikarrangemang bor basera sig pa ga-
tuférbindelser fran och med Nya Borgavagen

1rnm v«



5 Asemakaavan kuvaus — Redogorelse for detaljplanen

5.1 Kaavan rakenne

Rakentamisalueet on osoitettu rakennettavuudeltaan koh-
tuullisille alueille suunnittelualueen lounaisosaan, liittyen
olevaan rakenteeseen.

Satama-altaiden véalinen alue on osoitettu kayttovirkis-
tysalueeksi. Rakennuskelvoton, huonosti kulkemiseen so-
veltuva ja luontoarvoja sisaltava kaislikkoalue osoitetaan
suojaviheralueeksi, jonka eteldosa on luonnon monimuo-
toisuuden kannalta tarkeda aluetta.

Pysakoinnille ja veneensailytykselle osoitettu alue palvelu-
rakentamisen korttelialueen sisalla.

Kaavaluonnoskartta. Férslag till detaljplanskarta.
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5.1  Planens struktur

Byggomraden har pekats ut pa omraden med duglig bygg-
barhet i de sydvéastra delarna av planeringsomradet. De
kopplas till den befintliga strukturen.

Omradet mellan hamnbassangerna har utpekats till bruks-
rekreationsomrade. Sdvomradet som lampar sig daligt for
byggnation och ar svartillgangligt men har naturvérden ut-
pekas som skyddsgronomrade, vars sodra del ar viktig for

naturens mangfald.

For parkering och batarnas vinterférvaring har ett omrade
angivits innanfor kvartersomradet for servicebyggnader.




Satama-altaiden tuntumassa alueen halki kulkee kevyen
liilkenteen yhteys, joka liittyy pohjoisessa Uuden Porvoon-
tien varressa kulkevaan kevyenliikenteenvayldan ja etelds-
sd Hitan ulkoilureitteihin.

Tonteille ajo on osoitettu alueen sisdisin ajoyhteyksin,
joille perustetaan rasitteet kiinteistonmuodostuksen yh-
teydessa. Ajoyhteys Uudelle Porvoontielle toteutuu pa-
rannettavan Joensuunraitin liittyman ja muodostettavan
uuden katualueen kautta. Joensuun metsdsaarekkeen lan-
sipuolella tieyhteys jatkuu korttelialueella yksityistiena.
5.1.1 Mitoitus

Koko kaava-alueen pinta-ala on noin 17 ha. Kokonaisra-

kennusoikeus on 10 050 k-m?, josta venevajoja ja varastoja
on 2750 k-m?.

Bredvid hamnbassangerna gar en gang- och cykelvag ge-
nom omradet. Denna leder till fotgédngar- och cykelvagen
langs Nya Borgavagen i norr och Hita rekreationsleder i
soder.

Infart till tomterna sker via interna korforbindelser, for
vilka servitut bildas i samband med fastighetsbildningen.
Korforbindelsen till Nya Borgavagen forverkligas via det
forbattrade avtaget Joensuunraitti och det nya gatuomra-
det som bildas. Vaster om Joensuu skogsdunge fortsatter
vagforbindelsen som privat vag pa kvartersomradet.

5.1.1 Dimensionering

Hela detaljplansomradets yta ar ca 17 ha. Den totala bygg-
nadsratten dr 10 050 m?v-y, varav ca 2750 m? ar reserve-
rad for batskjul och férrad.

Havainnekuva. Illustration.
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P-korttelialueen pinta-ala on noin 5,3 ha ja rakennusoike-
utta on 2500 k-m?. Lisaksi P-korttelialueelle saa rakentaa
venevajoja ja varastoja 2750 k-m?. P-1-korttelialueella ra-
kennusoikeutta on 3700 k-m?ja alueen pinta-ala on 1,1 ha.
RM-korttelialueen pinta-ala on noin 1,5 ha ja rakennusoi-
keutta on 900 k-m?. VR-alueelle on osoitettu uimalan pal-
velurakennusta varten 200 k-m?. VR-alueen pinta-ala on
1,9 ha. EV-alueen pinta-ala on 4,1 ha.

5.1.2 Palvelut

Alueelle voidaan toteuttaa erityisesti veneilyyn ja saaristo-
matkailuun liittyvaa liike- ja toimitilaa. Soderkullan palve-
lut sijaitsevat n. 1,5 kilometrin paassa suunnittelualueelta.

5.2  Ympariston laatua koskevien
tavoitteiden toteutuminen

Suunnitelman toteutuminen Sipoonlahden pohjukkaan li-
sad yhteyksia maalta merelle ja parantaa alueen liittymista
virkistysreittien verkostoon. Sibbesborgin rakentumisen
myo6ta jokisuisto toimii rakentuvien asuinaluiden virkis-
tyksen keskuksena, jota Joensuun venesataman palvelut
taydentavat.

Alueelle laaditaan tontinkdyttdsuunnitelma ja rakennusta-
paohje, jokta ohjaavat alueen rakentumista laadukkaaksi
ymparistoksi, jossa venesatama- ja virkistystoiminta so-
peutuu arvokkaaseen rakennettuun ja luonnonymparis-
toon. Alueelle luotavat palvelut tarjoavat uusia toiminta-
mahdollisuuksia ja alueen lapi kulkevat kevyenliikenteen-
yhteydet tdydentavat alueen virkistysreitistoa.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Palvelurakennusten korttelialue P

e rakennusoikeus 2500 k-m?, lisdksi on mahdollista raken-
taa keveitd venevajoja, muita varastorakennuksia ja katok-
sia 2750 k-m?

e kerrosluku I - 11

e kattomuotona on harjakatto.

e pddmateriaalina tulee kayttaa puuta. Varityksessa tulee
suosia puun luonnollisia tai tummia varisavyja. Katokset
voivat olla puu- tai terasrakenteisia.

¢ sijaitsee pohjavesialueella

e P-korttelialueella sijaitsee suurin osa alueen pysakoin-
tipaikoista. Pysakointialue toimii myds veneiden talvisaily-
tysalueena.

Palvelu- ja majoitusrakennusten korttelialue P-1

¢ rakennusoikeus 3700 k-m?

e kerrosluku Il

e kattomuotona on harjakatto

e paamateriaalina tulee kayttaa puuta. Varityksessa tulee
suosia puun luonnollisia tai tummia varisavyja.

* sijaitsee pohjavesialueella
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P-kvartersomradets yta ar ca 5,3 ha och byggnadsratten ar
2500 m?v-y. Dessutom far 2750 m? v-y av batskjul och for-
rad byggas pa P-kvartersomradet. Pa P-1-kvartersomradet
finns 3700 m?v-y byggnadsratt och omradets yta ar 1,1
ha. RM-kvartersomradets yta ar ca 1,5 ha och byggratten
ar 900 m? v-y. Pa VR-omradet har 200 m? v-y utpekats for
badets servicebyggnad. VR-omradets yta ar 1,9 ha. EV-
omradet har en yta pa 4,1 ha.

5.1.2 Service

Sarskilt affarsutrymmen som har att géra med batliv och
skargardsturism kan inrattas pa omradet. Serviceutbudet i
Soderkulla ligger ungefar 1,5 km fran planeringsomradet.

5.2 Uppnaendet av malen
for miljons kvalitet

Forverkligande av planen i @nden av Sibboviken 6kar for-
bindelserna fran fastlandet till havet och knyter omradet
till natverket for rekreationsrutter. | och med byggandet av
Sibbesborg bildar an en central del av rekreationsmaijlig-
heterna for de nya bostadsomradena. Servicen i Joensuu
bathamn kompletterar detta.

For omradet gérs en tomtanvandningsplan samt en an-
visning for byggsatt, vilka styr omradets byggnation till

en miljo av hog kvalitet, dar bathamns- och rekreations-
verksamheten anpassar sig till den vardefulla byggda- och
naturmiljon. Servicen som upprattas pa omradet erbjuder
nya aktivitetsmajligheter och fotgdangar- och cykelvagarna
genom omradet kompletterar omradets rekreationsnat-
verk.

5.3 Omradesreserveringar

5.3.1 Kvartersomraden

Kvartersomrade f6r servicebyggnader P

¢ byggnadsratt 2500 m? v-y, dessutom majlighet att byg-
ga latta batskjul, andra forradsbyggnader och skyddstak
2500 m? v-y

e vaningsantal | - Il

e takformen ar sadeltak

e trd som huvudsakligt material. Traets naturliga farger
samt morka toner bor foredras. Skyddstaken kan byggas i
tré eller stal.

e pagrundvattenomrade

e Storsta delen av omradets parkeringsplatser finns pa P-
kvartersomradet. Parkeringsomradet fungerar ocksa som
plats for batarnas vinterforvaring.

Kvartersomrade fér service- och inkvarteringshyggnader
P-1

e byggnadsratt 3700 m? v-y

e vaningsantal Il

e takformen ar sadeltak

e trd som huvudsakligt material. Traets naturliga farger
samt morka toner bor foredras.



e Alueelle saa sijoittaa paviljonkimaisen nakoalaraken-
nuksen, jonka kerrosala on 150 k-m2. Rakennuksen korke-
uden ei tule olla suurempi kuin 20 metria merenpinnasta.

Matkailua palvelevien rakennusten korttelialue RM

¢ kokonaisrakennusoikeus 900 k-m?, lisdksi alueelle on
mahdollisuus sijoittaa tilapaisesti matkailuautoja ja -vau-
nuja

* kerrosluku lu'/,

e ohjeellisesti osoitettujen rakennuspaikkojen maaraa ei
tule ylittda. Rakennuspaikkaa kohden majoitusrakennuk-
sen kerrosala ei saa ylittda 100 k-m?

¢ kattomuotona on harjakatto

e pdamateriaalina puu. Varityksessa tulee suosia puun
luonnollisia tai tummia varisavyja

* sijaitsee pohjavesialueella

e olemassa olevaa puustoa sdilytettdava mahdollisuuksien
mukaan

5.3.2 Muut alueet

Retkeily- ja ulkoilualue VR

¢ Alueelle saa rakentaa maauimalan.
¢ Uimalan palvelurakennusta varten puistoalueelle on
osoitettu 200 k-m? rakennusoikeutta.

Suojaviheralue EV

¢ alueen eteldosa on luonnon monimuotoisuuden kan-
nalta tarkead aluetta

Venevalkama LV

¢ alueelle saa sijoittaa pysyvaisluonteisen hotellilaivan
e alueelle saa rakentaa venelaitureita

Pinta-ala

Areal (m?)

Rak.oik. (k-m?)
Byggratt (vy-m?)  Effektivitet

* pagrundvattenomrade

e En paviljongartad utsiktsbyggnad, vars vaningsyta ar
150 m? v-y far placeras pa omradet. Byggnadens hojd far
inte overskrida 20 m ovanfor havsytan.

Kvartersomrade foér byggnader som betjdnar turism RM

e byggnadsratt totalt 900 m? v-y, dessutom mojlighet att
tillfalligt placera husvagnar och husbilar pa omradet

* vaningsantal lu'/,

e antalet riktgivande byggplatser bor ej 6verskridas. Va-
ningsytan for logibyggnader far inte per byggplats 6ver-
skrida 100 m?-vy.

¢ takformen ar sadeltak

e trd som huvudsakligt material. Traets naturliga farger
samt morka toner bor foredras.

e pa grundvattenomrade

e befintliga trad bor bevaras i man av mojlighet

5.3.2  Ovriga omraden
Rekreations- och strovomrade VR
o Ett friluftsbad far placeras pa omradet.

e 200 m? v-y byggratt har reserverats pa parkomradet for
badets servicebyggnad.

Skyddsgronomrade EV

e omradets sodra del ar viktig for naturens mangfald

Smabatshamn LV

e en hotellbat av permanent karaktar far placeras pa om-
radet
e batbryggor far byggas pa omradet

Tehokkuus Autopaikkoja

Bilplatser

P  Palvelurakennukset 2 500 k-m?
Servicebyggnader 53 195 m? + 2 750 k-m? e=0,12 457 ap
apurakennuksia
P-1 Palvelu- ja majoitusrakennukset
Service- och 11 308 m? 3 700 k-m? e=0,33 18 ap
inkvarteringsbyggnader
RM Matkailu
Turism 15 490 m? 900 k-m? e= 0,06 25 ap
VR Retkeily- ja ulkoilu
Frilufts- och 19 223 m? 200 k-m?2 e=0,01
strovomrade
EV Suojaviheralue
Skyddsgrénomrade 41 186 m?
LV Venevalkama
Smabatsplats 27 661 m?
Tie
Vag 3010 m?
yhteensa 7 300 k-m?2
totalt 171 073 m? + 2 750 k-m? e=0,06 500 ap
apurakennuksia
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5.4 Kaavan vaikutukset

Asemakaavan vaikutukset rakennettuun ja luonnonympa-
ristoon kohdistuvat kaava-alueen ldhialueelle. Toimin-
nalliset vaikutukset liikenteeseen ja palveluihin ulottuvat
Soderkullan alueelle.

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistédn

Maisema-analyysissa on pyritty analysoimaan kulttuuri-
maiseman kestama rakentamisen maara, sijainti ja raken-
nusten maksimikorkeudet. Tavoitteena on, ettei asema-
kaavan mukainen rakentaminen heikenna Sipoonjokilaak-
son arvokasta maisemakokonaisuutta. Uusi rakentaminen
pidetddn matalana ja tarkedt ndkymalinjat Sipoonjokilaak-
sossa sailytetdadn. Tontinkayttésuunnitelma ja rakentamis-
tapaohje ohjavat alueen rakentumista.

Luomalla istutettava puistomainen alueenosa Joensuun
kartanon itdpuolelle parannetaan kartanon paaraken-
nuksen asemaa maisemassa. Nykyisellddn maisemaa
hairitsevien pysakointi- ja veneiden talvisailytysalueiden
rajaaminen rakennuksilla ja rakenteilla niin ikddn parantaa
jokilaakson maisemakuvaa.

Rakentaminen ei vaaranna muinaismuistoalueita. Osin
asemakaava-alueelle ulottuva muinaismuistoalue, Joen-
suun tilan vanha tonttimaa on huomioitu asemakaavassa
ja jatetty rakentamisen ulkopuolelle.

5.4.2  Vaikutukset luonnonymparistoon

Luonnonoloiltaan herkka kaislikkoalue on jatetty rakenta-
misen ulkopuolelle. Kaislikkoalue merkitddn suojaviheralu-
eeksi, jonka eteldosa on luonnon monimuotoisuuden kan-
nalta tarked alue. Kaislikkoalueelle ei johdeta kulkijoita.
Toiminnallinen viheralue sijoittuu olevien satama-altaiden
vdliselle alueelle, joka ei ole luonnontilainen.

Vaikutukset linnustoon

Asemakaavaluonnoksen mukaisen maankayton ei arvioida
merkittavasti vaikuttavan Sipoonjoen suistoalueen linnus-
toon, silld rakentamista ei kohdisteta lintujen elinympa-
ristdon. Lintujen pesima- ja ravinnonhankinta-alueena
toimiva ruovikkoalue jaa rakentamisen ulkopuolelle. Ruo-
vikkoalueen pinta-ala ja lintujen elinympariston laatu eivat
merkittavasti heikkene.

Niitty- ja pensaikkoalueella pesivan lintulajiston elinympa-
ristda menetetadn rinnealueille sijoitettavien majoitusra-
kennusten vaatiman pinta-alan verran. Sataman ja muiden
toimintojen laajentuminen voi lisdta alueiden hairidisyyt-
ta ihmisten lisaantyvan liikkumisen ja ihmistoiminnasta
aiheutuvan melun ja muun hairion vuoksi. Hairio saattaa
alentaa ldhialueella pesivien lintujen pesimamenestysta
tai jopa karkottaa lajeja alueelta. Vaikutusten arvioidaan
kuitenkin jaavan paikallisiksi ja melko vahaisiksi. Sataman
ja lahialueiden pesimalinnusto on Suomessa hyvin runsas-
lukuisena esiintyvaa kulttuuriympadriston lajistoa, joka ei
ole ihmistoiminnan aiheuttamalle hairidlle kovin herkkaa.
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5.4 Planens konsekvenser

Detaljplanens konsekvenser for den byggda miljén och
naturmiljon begransas till planomradets naromgivning.
De funktionella konsekvenserna for trafiken och servicen
stracker sig till S6derkulla.

5.4.1 Konsekvenser for den byggda miljon

I landskapsanalysen har man stravat till att analysera hur
mycket byggande kulturlandskapet tal, var byggandet bor
placeras och hur héga byggnaderna hogst far vara. Malet
ar att byggnation enligt detaljplanen inte forsvagar den
vardefulla landskapshelheten i dalen langs Sibbo a. Nytt
byggande halls lagt och de viktiga vyerna i adalen bevaras.
Tomtanvandningsplanen och anvisningen for byggsatt styr
omradets byggnation.

Med hjalp av ett planterat parklikt omrade 6ster om Joen-
suu gard forbattras gardens stéllning i landskapet. De par-
keringsomraden och batars vinterforvaringsomraden som
nu stor landskapsbilden gransas av med hjalp av byggna-
der och andra strukturer, vilket ocksa forbattrar landskaps-
bilden i adalen.

Byggandet dventyrar inga fornlamningsomraden. Ett forn-
lamningsomrade som delvis stracker sig in pa detaljplans-
omradet, Joensuu gard gamla tomtmark, har beaktats i
detaljplanen och lamnats utanfor allt byggande.

5.4.2 Konsekvenser for naturmiljon

Det till naturomstandigheterna kénsliga savomradet lam-
nas obebyggt. Sdvomradet marks som skyddsgronomrade,
vars sodra del ar viktig fér naturens mangfald. Manniskor
leds inte in pa sdvomradet. Det funktionella gronomradet
ligger mellan hamnbassangerna pa ett omrade som inte ar
i naturtillstand.

Konsekvenser for fagellivet

Detaljplansenlig markanvandning berdknas inte markbart
paverka fagelbestandet pa Sibbo as avrinningsomrade, ef-
tersom byggandet inte sker i faglarnas livsmiljo. Sdvomra-
det som fungerar som hacknings- och naringsomrade for

faglarna lamnas obebyggt. Sdvomradets areal och kvalite-
ten pa faglarnas livsmiljo férsamras inte markbart.

Livsmiljon for faglar som hackar pa dngs- och snaromra-
den krymper med den yta som behdvs for inkvarterings-
byggnaderna som byggs i sluttningen. Utvidgningen av
hamnen och andra funktioner kan 6ka storningarna pa
omradet i och med att manniskor ror sig mera samt oljud
och andra stérningar som manniskor fororsakar. Dessa
storningar kan sanka hackningsframgangen for de faglar
som hackar pa ndaromradena och till och med driva vissa
arter bort fran omradet. Konsekvenserna berdknas anda
forbli lokala och relativt sma. Hamnens och dess narom-
radens hackande artbestand hor till sddana kulturmiljéar-
ter som férekommer i stora manger i Finland och inte ar



Satama-alueella esiintyy my0s runsaasti myos erityisesti
ihmisen luomiin elinymparistdihin hakeutuvaa lajistoa.

Vesibussireitin ja vierasveneiden palveluiden tuominen
jokisuistoon lisaa jonkin verran vesiliikennettd jokisuis-
tossa ja Sipoonlahdella. Flada-alueen merkitysta lintujen
elinymparisténa on vuosien aikana vahentanyt Porvoon-
vaylan rakentaminen ja liikenteestd aiheutuva melu ja
muu hairio.

Olemassa oleviin hadiridtekijoihin suhteutettuna kaavassa
osoitetun maankayton ei arvioida merkittavasti heiken-
tavan suistoalueen merkitysta lintujen elinymparistona.
Vaikutukset suiston ja Sipoonlahden linnustolle arvioidaan
vahaisiksi, silla jokisuistossa havaittu linnusto on lajistol-
taan hyvin tavanomaista eika populaatiotason vaikutuksia
synny millekaan alueella esiintyvalle lintulajille. Alueella
tavattu vaarantunut kivitasku todennakoisesti pesii alu-
eella. Laji on melko yleinen tdaman tyyppisissa ymparis-
toissa eika suunnitellulla maankaytolla todennakoisesti
ole vaikutuksia lajille. Mikali rakennusty6t osuvat lintujen
pesimdaikaan (touko-kesdkuun alku), olisi pesan sijainti
kuitenkin hyva paikallistaa ja huomioida sen sadstyminen.

Vaikutukset lepakoiden elinymparistoon

Lahialueella esiintyvélle lepakkolajistolle kaavaluonnok-
sessa esitetty maankaytto ei todenndkoisesti aiheuta
vaikutuksia, silla selvitysalueella ei todettu lepakoiden li-
sadntymis- ja levahdysalueita eikd merkittavia ruokailualu-
eita. Sipoonjoen vesialueella esiintyva vesisiippa voidaan
huomioida valttamalla voimakasta, erityisesti veteen koh-
distuvaa valaistusta Sipoonjoen ranta-alueiden ldhella. Va-
laistusta on tarkemmin ohjattu rakentamistapaohjeessa.

Vaikutukset arvokkaisiin niittykohteisiin

Rinnealueen paikallisesti arvokkaat niittykohteet, jolla on
havaittu uhanalaista keltamataraa, eivat kuuluu kaava-alu-
eeseen eikd asemakaavan mukainen maankaytto vaikuta
ndihin alueisiin. Rakennustodissa tulee kuitenkin huomioida
keltamataran esiintyminen, eikd maamassoja tule l3jittaa
lajin kasvupaikoille. Niittyalueita ymparoivien alueiden
maankaytto ei vaikuta merkittavasti niittyalueiden luon-
nonarvoihin. Niittylajiston elinolosuhteita voidaan myds
parantaa kohteiden vuosittaisella niittdmisella. Suunnitel-
tu rakentaminen keskittyy rinteen kasvilajistollisesti vaha-
arvoisemmille alueille, joilla vaikutukset kasvillisuuteen
jaavat vahaisiksi.

Vaikutukset ldhialueen luontokohteisiin

Selvitysalueen lahistolla sijaitsevien luontokohteiden
(Joensuun metsasaareke, Sibbesborg ja Kallb&ckin ran-
talaidun) arvot perustuvat paaasiassa niilla esiintyvaan
kasvillisuuteen. Asemakaavaluonnoksessa suunniteltu
maankayttoé ei muuta kohteiden hydrologiaa tai muita
ominaisuuksia, mika voisi aiheuttaa muutoksia kohteiden
kasvillisuuteen. Kohteille voi aiheutua epdsuoria vaikutuk-
sia mahdollisesti lisddntyvan virkistyskdyton seurauksena,
mutta ndiden vaikutusten arvioidaan jaavan hyvin vahai-
siksi. Virkistyskayttoa saattaa kohdistua lahinna sataman

sarskilt kansliga for storningar som férorsakas av mansklig
aktivitet. P& hamnomradet forekommer ocksa rikligt med
sadana arter som soker sig till livsmiljéer som skapats av
manniskan.

Att leda in vattenbussrutten och erbjuda gasthamnsservi-
ce i adeltat 6kar vattentrafiken nagot i adeltat och Sibbovi-
ken. Flada-omradets betydelse som fagelhabitat har under
aren minskat ocksa pa grund av byggandet av Borgaleden
samt trafikbuller och annan stérning.

| relation till de befintliga stérande faktorerna anses de-
taljplansenlig markanvandning inte markbart forséamra
deltaomradets betydelse som faglarnas livsmiljé. Kon-
sekvenserna for fagelbestandet i adeltat och Sibboviken
anses forbli sma, eftersom fagelbestandet som patraf-
fats i ddeltat bestar av vanliga arter och konsekvenser
pa populationsniva inte drabbar nagon art. Den sarbara
stenskvattan som patraffats pa omradet hackar troligen
dér. Arten &r ratt sa vanlig i liknande miljoer och den pla-
nerade markanvandningen paverkar knappast arten. Om
byggnadsarbetena intraffar under faglarnas hackningstid
(maj-borjan av juni) skulle det vara bra att hitta boet och
ge akt pa att bevara det.

Konsekvenser fér fladderméssens livsmiljo

Markanvdandningen som presenterats i detaljplansutkas-
tet har sannolikt inte konsekvenser for fladdermusarterna
som férekommer pa ndaromradena, eftersom man inte
upptackt fladdermaossens foréknings- eller viloplatser eller
betydande naringsomraden pa utredningsomradet. Vat-
tenfladdermusen som forekommer pa Sibbo as vatten-
omraden kan beaktas genom att undvika stark belysning,
sarskilt sddan som riktar sig mot vattnet, i narheten av ans
strandomraden. Belysningen har behandlats mera djupga-
ende i anvisningen for byggsatt.

Konsekvenser for vardefulla dngsobjekt

De pa lokal niva vardefulla angsomradena pa sluttningen,
dér den sarbara gulmaran observerats, hor inte till detalj-
plansomradet och paverkas inte av detaljplansenlig mark-
anvandning. Under byggandet bor gulmaran dnda beaktas
och landmassor bor inte samlas pa artens habitat. Mark-
anvandningen pa omraden som omger angsomradena
paverkar inte markbart dngarnas naturvirden. Angsarter-
nas livsomstandigheter kan ocksa forbattras genom att sla
angen arligen. Det planerade byggandet har koncentrerats
pa de vaxtartsmassigt mindre vardefulla omradena dar
konsekvenserna for vaxtligheten forblir sma.

Konsekvenser for narliggande naturobjekt

De naturobjekt som ligger i narheten av utredningsom-
radet (Joensuu skogsdunge, Sibbesborg och Kallb&cks
strandbetesmark) har ett varde som huvudsakligen base-
rar sig pa vaxtligheten som forekommer dar. Markanvand-
ningen som planerats i detaljplansutkastet dndrar inte pa
hydrologin eller andra sadana egenskaper, som kunde for-
orsaka andringar i vaxtligheten pa dessa omraden. Det kan
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valittdmdassa yhteydessa sijaitsevalle Joensuun metsdsaa-
rekkeelle, jonka lajisto on runsaana esiintyvaa tammea
lukuun ottamatta vaatimatonta. Harvinaisia, kulutukselle
herkkia kasvilajeja ei alueella esiinny.

5.4.3. Natura-selvityksen tarveharkinta

Asemakaavan vaikutukset Sipoonjoen Natura-alueeseen
arvioidaan vahaisiksi, silla suunniteltu maankaytto ei koh-
distu varsinaiselle Natura-alueelle eika se edellyta laaja-
mittaista vesialueiden ruoppaamista.

Hanke ei mydskaan aiheuta rakennus- tai kdyttévaiheessa
vaikutuksia Sipoonjoen hydrologiaan. Vuonna 2009-2010
satama-alueelle perustettujen pienvenesatama-altai-
den ruoppausten ei todettu merkittavasti heikentavan
Sipoonjoen Natura-alueen luonnonarvoja (LSL 65§ mu-
kainen Natura-arviointi/ WSP 2007). Asemakaavaluon-
noksen mukaisen maauimalan ruoppaamisen vaikutukset
tulevat olemaan vuosien 2009—-2010 toimia pienempid,
silla poistettavien maamassojen maara on vahaisempi.
Ruoppaustoimenpiteet voivat kuitenkin hetkellisesti sa-
mentaa Sipoonjoen alaosan veden laatua. Veden laadun
heikentyminen on lyhytaikaista ja muutokset jokiveden
nykyiseen vedenlaatuun ja muualta tulevaan kuormituk-
seen suhteutettuna vahaisia. Mahdolliset kiintoaine- ja
ravinnekuormitukset eivat kohdistu arvokkaille vesiluon-
totyypeille, silld Natura-alueen luontodirektiivin mukaiset
luontotyypit sijaitsevat Sipoonjoen yla- ja keskiosilla ja
varsinaiset meritaimenen kutualueet vesiteitse noin kah-
deksan kilometrin etaisyydelld hankkeen vaikutusalueen
yldpuolella. Toimenpiteen vaikutuksia voidaan viahentaa
mm. ajoittamalla ruoppaus meritaimenen kutuajan (loka-
marraskuu) ulkopuolelle ja kdyttdmalla menetelmia, joilla
kiintoainetta padsee mahdollisimman vahan vesistoon.

Asemakaava-alueen hulevedet ohjataan viivytysaltaan
kautta rantakosteikkoon. Veneiden pesupaikoilta pesu-
vedet ohjataan viemariin. Kaavassa maarataan, ettei ve-
neiden pesu- ja huoltotoiminnasta saa aiheutua haittaa
ymparistolle. Maardysten perusteella huleveden laadun
voidaan katsoa olevan riittdvén puhdasta johdettavaksi
hulevesijarjestelman kautta vesistoon.

5.4.4  Vaikutukset pohjaveteen

Suurin osa asemakaava-alueesta sijaitsee Il-luokan poh-
javesialueella. Rakentamisen mahdollisia haitallisia vaiku-
tuksia pohjaveteen ovat pilaantumisriski ja mahdollinen
pohjaveden pinnan aleneminen.

Kaavamaarayksilla estetddn negatiivisia vaikutuksia pohja-
veteen. Pohjaveden suojelumaardyksella ohjataan raken-
tamista seuraavasti:

POHJAVEDEN SUOJELUMAARAYS

Suurin osa kaava-alueesta sijaitsee tarkedlla pohjavesialu-
eella, mikd on otettava huomioon rakentamisen ja muiden
toimenpiteiden yhteydessd. Pohjavesialueella maadrataan:
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forekomma indirekta konsekvenser for objekten pa grund
av den mojligen d6kande rekreationsverksamheten, men
dessa konsekvenser berédknas forbli valdigt sma. Rekrea-
tionsaktivitet kan rikta sig ndrmast till Joensuu skogsdunge
som ligger alldeles intill hamnen. Skogsdungens artbe-
stand ar ansprakslost forutom den rikligt forekommande
eken. Séllsynta, slitagekansliga arter forekommer inte pa
omradet.

5.4.3 Natura-utredningens behovsuppskattning

Detaljplanens konsekvenser for Natura-omradet anses
vara sma, eftersom den planerade markanvandningen inte
sker pd det egentliga Natura-omradet och inte heller for-
utsatter betydande muddring av vattenomradena.

Projektet har heller inte konsekvenser for hydrologin i Sib-
bo 3 i vare sig under byggtiden eller efter att byggnader-
na tagits i bruk. Muddringen av de hamnbassanger som
byggts 2009-2010 ansags inte markbart forsamra Sibbo

as Natura-omrades naturvarden (NSL §65 enlig Natura-
vardering/WSP 2007) Konsekvenserna av muddringen av
simstranden som presenterats i detaljplansutkastet kom-
mer att vara mindre dn de atgarder som gjordes 2009-
2010, eftersom mindre landmassa tas bort. Muddringsat-
garderna kan dock tillfalligt gora vattnet langre ner langs
Sibbo a grumligt. Férsamringen av vattenkvaliteten ar
kortvarig och férandringarna i dvattnets nuvarande kva-
litet sma i jamforelse med belastningen fran andra hall.
Mojliga fasta dmnen och naringsbelastningar drabbar inte
vardefulla vattenhabitat, eftersom de biotoper som berors
av Natura-omradets naturdirektiv ligger vid de 6versta och
mellersta delarna av Sibbo a och havsoringens egentliga
lekomraden vattenvagen ligger 8 km ovanfor projektets
verkningsomrade. Atgardens konsekvenser kan formildras
bl.a. genom att muddra utanfor havsoringens lektid (okto-
ber-november) och genom att anvanda sadana metoder
som slapper ut mojligast lite fasta amnen i vattnet.

Detaljplansomradets dagvatten leds ut i strandens vat-
mark via en fordrojningsbassang. Fran batarnas tvattplat-
ser leds tvattvattnet i avloppet. | planen bestdams att tvatt
och service av batar inte far skada miljon. Enligt bestam-
melserna kan dagvattnet anses vara tillrackligt rent for att
ledas ut i vattensystemet genom dagvattensystemet.

5.4.4 Konsekvenser for grundvattnet

Planeringsomradet ligger pa ett II-klass grundvattenom-
rade. Negativa konsekvenser som byggande eventuellt kan
ha pa grundvattnet ar férorening och sankning av grund-
vattennivan.

Med hjalp av detaljplanens bestammelser férhindras
negativa konsekvenser pa grundvattnet. Grundvattnets
skyddsbestammelser styr byggande enligt féljande.

GRUNDVATTNETS SKYDDSBESTAMMELSER

Den storsta delen av planomradet ar beldget inom viktigt
grundvattenomrade, vilket skall beaktas da man bygger
eller vidtar andra atgarder. For grundvattenomradet be-
stams det att:



e Viemadrit on rakennettava tiiviiksi siten, etta jatevesia ei
paase maaperaan.

e Alueella ei saa sailyttaa tai varastoida irrallaan neste-
maisid polttoaineita tai muita pohjavetta likaavia aineita.
e Kaikki sailiot, jotka on tarkoitettu nestemaisille poltto-
aineille tai muille pohjaveden laadulle vaarallisille aineille,
on sijoitettava vesitiiviiseen katettuun suoja-altaaseen.
Altaan tilavuuden tulee olla suurempi kuin varastoitavan
nesteen suurin maara.

e Rakentaminen, ojitukset ja maankaivu on tehtava si-
ten, ettei aiheudu pohjaveden laatumuutoksia tai pysyvia
muutoksia pohjaveden pinnankorkeuteen. Rakentamisen
takia ei saa aiheutua haitallista pohjaveden purkautumis-
ta.

e [stutusalueilta, katoilta ja muilta piha-alueilta kertyvat
puhtaat hulevedet tulee mahdollisuuksien mukaan imeyt-
taa.

e Maaldmpojarjestelmia ei saa sijoittaa pohjavesialueel-
le.

o Kaikki sailiot, jotka on tarkoitettu nestemaisille poltto-
aineille tai muille pohjaveden laadulle vaarallisille aineille
tulee varustaa rikkoutumisen ja ilkivallan estédvin suojara-
kentein ja -laittein.

e Veneiden pesu orgaanisia liuotinaineita sisaltavilla pe-
suaineilla on sallittu ainoastaan tata tarkoitusta varten
rakennetuilla pesupaikoilla, joista jatevedet johdetaan
Oljynerottimen kautta jatevesiviemariin. Talvisdilytysalu-
eilla veneitd voidaan pesta muilla kuin liuotinta sisaltavilla
pesuaineilla siten, ettd pesuvedet johdetaan hulevesijar-
jestelmaan.

¢ Veneiden pohjamaali on poistettava tiiviin alustan paal-
13, joka estda ymparistolle haitallisten maalijatteiden paa-
syn maaperaan ja jolta maalijate voidaan keréata talteen.

e Veneiden hiontapolyn levidminen ymparistdon on es-
tettdvda mahdollisimman hyvin.

Maaldmpojarjestelmat kieltavastd kaavamaarayksesta voi-
daan poiketa, mikali esitetddn suunnitelma jarjestelmasta,
joka ei vaaranna pohjaveden laatua.

Pohjaveden pinnan laskun estamiseksi kaikki puhtaat hu-
levedet imeytetddan mahdollisuuksien mukaan. Vettalapai-
semattdmien pintamateriaalien kadytté on suunnitelmassa
minimoitu. Veneiden talvisdiltytysalueen hulevedet ovat
riittdvan puhtaita ja ne voidaan imeyttda tai johtaa suisto-
alueen hulevesipainanteen ja suodattavan kaislikkoalueen
kautta vesistoon. Mahdollinen veneiden pesupaikka, jossa
liuotinpesuaineiden kadytto on sallittu, rakennettaan vesi-
tiiviiksi ja vedet johdetaan jatevesiviemariin.

Kaava-alueen valittdmassa laheisyydessa, Joensuun met-
sasaarekkeen eteldkarjessa, sijaitsee talousvesikaytossa
oleva kaivo. Pohjavesi virtaa alueella eteldan ja kaakon
suuntaan, joten maankaytolla ei katsota olevan vaikutus-
ta kaivoveden maaraan tai laatuun. Kauempana Hitantien
varren pihapiirissa sijaitsee porakaivoja, joihin venesata-
man maankaytolla ei ole vaikutusta.

¢ Avloppen skall byggas téta sa att inget avloppsvatten
kommer ut i marken.

e | omradet far inte oskyddat forvaras eller lagras flytan-
de branslen eller andra @mnen, som kan férorena grund-
vattnet.

¢ Alla cisterner, som ar avsedda for flytande branslen el-
ler andra @amnen, som kan dventyra grundvattnets kvalitet,
skall anldggas i en vattentat och tackt skyddsbassdng. Bas-
sangens volym skall vara storre dn den maximala mang-
den vatska som lagras.

e Byggande, dikning och gravning skall utforas sa, att det
inte medfor forandringar i grundvattnets kvalitet eller be-
staende fordndringar i grundvattennivan. Byggandet far
inte fororsaka skadligt utflode av grundvatten.

e Rent dagvatten fran planteringsomraden, tak och andra
gardsomraden skall i man av mojlighet infiltreras.

¢ Jordvarmesystem far inte placeras i grundvattenomra-
det.

e Alla behallare som &r avsedda for flytande vatskor eller
andra for grundvattnets kvalitet farliga amnen bor forses
med skyddskonstruktioner och anordningar for att forhin-
dra att de gar sonder eller vandaliseras.

e Battvatt med tvattmedel som innehaller organiska
I6sningsmedel &r tilldtet endast pa speciella platser som
byggts for detta andamal. Pa dessa platser leds avlopps-
vattnet i en avloppsbrunn via en oljeseparator. Pa vinter-
forvaringsomradet kan batar tvattas med tvattmedel som
inte innehaller 16sningsmedel. D3 leds vattnet in i dagvat-
tenssystemet.

¢ Borttagning av batarnas battenfarg bor ske pa ett tatt
underlag, som forhindrar att miljoskadligt malfargsavfall
kommer i kontakt med jordmanen. Malfargsavfallet ska
samlas upp.

e Spridningen av batarnas slipningsdamm bor forhindras
sa val som mojligt.

Det ar mojligt att avvika fran detaljplansbestammelsen
som forbjuder jordvarmesystem, forutsatt att en plan for
ett system som inte utgor en risk fér grundvattnet presen-
teras.

For att forhindra att grundvattennivan sjunker, bor allt
rent dagvatten absorberas i marken enligt mojlighet. Yt-
material, som inte slapper igenom vatten har anvants sa
lite som maijligt i planen. Dagvattnet fran batarnas vin-
terférvaringsomrade ér tillrackligt rena for att absorberas
eller ledan in i vattensystemet via fordrojningssvackan och
det filtrerande savomradet. Den mojliga battvattsplatsen,
dar tvatt med I6sningsmedel tillats, gors vattentat och
vattnen leds in i avloppet.

Alldeles intill detaljplansomradet, i den sddra spetsen

av Joensuu skogsdunge, finns en brunn som anvands for
hushallsvatten. Grundvattnet rinner pa omradet mot s6-
der och sydost, sa markanvandningen anses inte paverka
brunnsvattnets mangd eller kvalitet. Langre bort pa gards-
planen langs Hitavagen finns borrbrunnar, vars funktion
inte paverkas av bathamnen.
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5.5  Ympariston hairiotekijat

5.5.1 Vaikutukset liikenteeseen ja meluun

Venesatama-, matkailu- ja virkistyspalveluiden lisdédminen
Joensuun venesatama alueella lisaa liikennettd Uudella
Porvoon tielld ja kuormittaa erityisesti nykyiselldan riitta-
matonta Massbyntien liittymaa.

Pysdkointipaikkojen m&ara venesataman alueella on ase-
makaavan myota n. 500 autopaikkaa, mikd on noin 50 ap
nykytilannetta enemman. Satama-alueen toimintojen lii-
kenne jakaantuu hyvin eri tavoin vuorokauden ja vuoden
aikana. Vilkkainta liikenne on kesailtoina ja erityisesti alu-
eella jarjestettavien tapahtumien aikaan, jotka luultavim-
min ovat viikonloppuisin. Venesatamassa oleville veneille
on jarjestetty talvisailytys sataman alueella, mika vahen-
taa venekuljetusten maarad. Asemakaavatyon yhteydessa
on tehty liittyman parannussuunnitelma ja suunnitelman
mukaisen liittyman liikenteen toimivuustarkastelu.

Venesataman liikkennettd varten suunnitellaan ja toteute-
taan uusi tieyhteys, joka kulkee pellon reunassa sata-
ma-alueelta kohti pohjoista. Uusi suorempi tieyhteys on
tarpeen, jotta venesatamaan voidaan sujuvasti kuljettaa
nykyista suurempia veneita. Veneiden kokoa on tdhan asti
rajoittanut Joensuunraitin varren vanhat tammet, joiden
kaataminen ei ole maisemallisista syista toivottavaa. Suun-
nittelun yhteydessa on tarkasteltu myds muita vaihtoeh-
toisia tieyhteyksid mm. nykyisen Joensuun raitin paranta-
mista tai yhteytta Hitantien kautta. Valittu vaihtoehto on
todettu sekd maiseman, Hitantien asukkaiden etta vene-
kuljetusten toimivuuden kannalta parhaaksi. Suunniteltu
tieyhteys on Uuden Porvoontien liittyman tuntumassa on
yleista tiealuetta. Muutoin tieyhteys jarjestetaan kortteli-
alueella.

Liikenteen toimivuustarkastelu

Alueelle laaditussa toimivuustarkastelussa (Liite 10) tutkit-
tiin erityisesti liikkenteen toimivuutta Uuden Porvoon tien,
Massbyn tien ja Joensuunraitin liittyman sekd venesata-
man uuden tieyhteyden osalta. Selvityksessa on tarkastel-
tu liittyman toimivuutta kesdjan iltahuipputuntina. Toimi-
vuustarkastelun tulosten perusteella liittyma pystyy valit-
tdmaan merkittavasti suurempiakin liilkkennemaaria, kuin
tdman hetkisen suunnitelman perusteella voidaan olettaa.

Liittyman parannussuunnitelma

Nykyisellddn ongelmallinen liittyma Uudelta Porvoon
tieltd suunnitellaan ja toteutetaan vastaamaan muuttu-
nutta tarvetta. Liittymdselvityksessa on esitetty ratkaisuja
liittyman toimivuuden ja turvallisuuden parantamiseksi.
Tarkein toimenpide on liittyman kanavointi ja keskisaarek-
keellisen suojatien jarjestaminen Uuden Porvoontien yli.
Liittyman parannustyd palvelee my6s pohjoiseen suuntau-
tuvaa Massbyn tien liikennettd. Maantien 170 liittyman
toteutussuunnittelu tulee tehda yhteistyossa Uudenmaan
ELY-keskuksen kanssa.

Uuden Porvoontien liittyman turvallisuuden parantami-
seksi on asemakaavatyon yhteydessa pohdittu myos liit-
tyman porrastamista. Liittyméan porrastaminen nykyisen
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5.5  Storningsfaktorer i omgivningen

5.5.1 Konsekvenser for trafiken och bullret

En 6kning av bathamnsservice, turism, och rekreations-
service pa omradet kring Joensuu bathamn leder till mera
trafik Iangs Nya Borgavadgen och belastar sarskilt Massby-
vagens avtag, som nu ar otillrackligt.

Enligt detaljplanen kommer det att finnas c. 500 bilplat-
ser pa bathamnens omrade, vilket &r c. 50 bilplatser mera
an for tillfallet. Trafiken som orsakas av de olika funktio-
nerna pa hamnomradet fordelas véldigt olika under aret
och dygnet. Trafiken kommer att vara som livligast under
sommarkvallar och speciellt da det arrangeras evenemang
pa omradet, vilket sannolikt ar under veckoslut. Vinterfor-
varing har ordnats pa omradet for de batar som har plats
i hamnen, vilket gor att battransporternas mangd minskar.
| samband med detaljplanearbetet har det gjorts en plan
for forbattring av avtaget och en trafikgranskning av det
planenliga avtaget.

For bathamnens trafik planeras och forverkligas en ny
vagforbindelse, som dras norrut ldngs akern fran hamn-
omradet. En ny direktare vagforbindelse behovs for att
smidigt kunna transportera storre batar an tidigare till
bathamnen. Hittills har de gamla ekarna léangs Joensuun-
raitti begransar batarnas storlek, eftersom en fallning av
traden inte av landskapsskal ar 6nskvart. | samband med
planeringen har ocksa andra alternativa vagférbindel-
ser studerats, bl.a. genom att forbattra den nuvarande
Joensuunraitti eller genom en férbindelse via Hitavdgen.
Det valda alternativet har ansetts vara bast med tanke pa
landskap, Hitavagens invanare samt battransporternas
funktionalitet. Den planerade vagférbindelsen ar allman
vag intill Nya Borgavagens avtag. Resten av vagforbindel-
sen ordnas pa kvartersomradet.

Trafikgranskning

| trafikgranskningen av omradet (Bilaga 10) undersoktes
sarskilt trafiken langs Nya Borgavagen, Massbyvagen och
Joensuuvagens avtag samt den nya vagforbindelsen till
bathamnen. | utredningen har man granskat avtagets
funktionalitet under en sommarkvallstimme. | trafikut-
redningen presenteras l6sningar som forbattrar funktio-
naliteten och sakerheten i korsningen. Enligt trafikunder-
sokningens resultat kan avtaget hantera markbart storre
trafikmangder dn vad man enligt kan anta den nuvarande
planen.

Plan for forbattring av avtaget

Avtaget fran Nya Borgavagen som for tillfallet upplevs
som problematiskt planeras och férverkligas sa att det
uppfyller de forandrade kraven. | avtagsutredningen har
I6sningar presenterats som forbattrar avtagets funktiona-
litet och sakerhet. Den viktigaste atgarden ar kanalisering
av avtaget och byggandet av en skyddsvdg med mittrefug
over Nya Borgavagen. Forbattringen av avtaget betjanar
ocksa trafiken norrut langs Massbyvagen. Forverkligandet
av avtaget vid landsvédg 170 bor planeras i samrad med
Nylands ELY-central.



liittyman itdpuolelle ja tielinjaus peltoalueen halki kuiten-
kin rikkoisi valtakunnallisesti arvokasta kulttuurimaise-
maa ja sijoittuisi hyvin Idhelle Sibbesborgin keskiaikaista
linnasaarta. Liittyman siirto lanteen ei ole venesataman
toiminnan, mm. venekuljetusten, kannalta toimiva ratkai-
su. Tama linjaus edellyttdisi myos maisemalle tarkeiden
puiden kaatamista Joensuunraitin varrelta. Mahdollista
ajoyhteyttd on etsitty myos Hitantien kautta, josta ei kui-
tenkaan 16ydy luontevaa reittia venesatamaan. Korkeus-
erot ovat venekuljetusten kannalta vaikeita eivatka Hitan-
tien asukkaat toivo venestaman liikenteen ohjaamista ky-
seiselle yksityistielle. Nykyisen liittyman paikkaa Joensuun
metsdsaarekkeen pohjoispuolella ja tielinjausta Joensuun
metsasaarekkeen itdpuolella pidetddn parhaana niin mai-
semallisesti, venesataman toiminnan kannalta kuin raken-
nettavuudeltaankin. Linjaus noudattaa historiallista tapaa
sijoittaa tie kalliokumpareiden ja laaksojen vaihettumis-
vyOhykkeelle, myotaillen maaston- ja kalliokumpareiden
muotoja.

Meluvaikutukset

Kaavaluonnoksen pohjalta on laadittu meluselvitys, jonka
perusteella voidaan arvioida moottoritien meluvaikutuk-
set majoitukseen kaytettavilla alueilla. Kaavamaaraykses-
sa edellytetddan majoituksen sallivien kortteleiden osalta

loma-asumiselle asetettujen melun ohjearvojen toteutu-
mista.

Melumallinnos on tehty kaavaehdotuksen mukaisen ra-
kentamisen mukaan ennustetilanteessa vuonna 2025.
Mallinnoksen mukaan pdivdajan ohjearvo (alle 45 dB)
toteutuu majoitusmaokkialueen padrakennuksen luoteis-
puolisella osalla seka leirintdalueen keskella sijaitsevan
kalliokumpareen luoteispuolella. Yomelun ohjearvo (40dB)
toteutuu Iahes koko mdkkialueella, kalliokumpareen luo-
teispuolella seka osalla P-korttelialuetta. Majoitusraken-
nusten ja leirintdalueen ulko-oleskelualueet sijoitetaan
edelld mainituille melun katvealueille. Venesataman loma-
asuminen on luonteeltaan sellaista, ettad ulko-oleskelu on
enemmankin aktiivista toimintaa kuten veneilya, kalastus-
ta jne. eikd niinkddn oma maokin darella oleskelua.

Venesataman vesi- ja autoliikenne ei merkittdvasti tuota
lisamelua alueella, missa paaasiallinen melun tuottaja on
eteldpuolella kulkeva Porvoonvayla.

Vesiliikenne

Asemakaava ei merkittdvasti lisad vesililkkenteen maaraa
suhteessa nykytilanteeseen. Alueella on nykyiselldadn noin
300 venepaikkaa ja asemakaavan myota niiden maara ei
lisddnny. Uusina toimintoina asemakaava mahdollistaa ai-
noastaan pienehkdn vierasvenesataman ja reittiliikenteen
laiturin yhdelle tai kahdelle alukselle. Veneliikenteen kas-
vun on arvioitu olevan maksimissaan 10-20% suhteessa
nykytilanteeseen.

Bargarholmen—Sipoonlahti vayla sijaitsee noin kolme kilo-
metria asemakaava-alueen eteldpuolella. Kaava-alueelle
ei kulje yleista vesikulkuvaylaa. Liikennevirasto edellyttas,
ettd mikali vesikulkuvaylan toteuttaminen tulee tarpeel-
liseksi, tulee sen toteuttamisesta yhteydessa Liikennevi-
raston Merivaylat-yksikkoon. Reittiliikenteen laituripaikan
osalta pyydetdadn asemakaavan ehdotusvaiheessa lausun-
to ELY-keskuksen palvelutasovastaavalta.

| samband med detaljplanearbetet har man ocksa gran-
skat mojligheten att géra avtaget stegvis. Det skulle dock
leda till att avtaget skulle flyttas 6sterut fran dess nuva-
rande plats, vilket skulle splittra kulturmiljon av riksin-
tresse och leda till en korsning valdigt ndra Sibbesborgs
medeltida fastningso. Att flytta avtaget vasterut ar inte en
fungerande 16sning med tanke pa bathamnens verksam-
het, bl.a. battransporter. Denna placering skulle ocksa
forutsatta fallandet av for landskapet viktiga trad langs
Joensuunraitti. En mojlig vagforbindelse har ocksa sokts
fran Hitdvagen, men en naturlig rutt till bathamnen &r inte
mojlig darifran. Hojdskillnaderna ar problematiska for bat-
transporterna och invanarna langs Hitavdagen onskar inte
att bathamnens trafik ska ledas in pa denna privata vag.
Det nuvarande avtagets plats norr om Joensuu skogs-
dunge och vagdragningen Oster om skogsdungen anses
vara det basta alternativet for bade landskap, bathamns-
verksamhet och byggbarhet. Dragningen féljer det histo-
riska sattet att placera vagar mellan bergskullar och dalar
sa att de foljen terrangens och bergskullarnas former.

Bullerkonsekvenser

Pa basis av planutkastet har buller utretts. Med hjalp av
bullerutredningen kan motorvéagens konsekvenser for de
omraden som anvands till inkvartering bedémas. | planbe-
stdammelserna forutsatts att bullrets riktvarden for semes-
terboende f6ljs pa de kvarter som tillater inkvartering.

Bullermodellen har gjorts enligt en forutspadd situation ar
2025 som baserar sig pa planutkastsenlig byggnation. En-
ligt modellen uppfylls dagtidsriktvardet (under 45 dB) pa
omradet nordoster om semesterstugbyns huvudbyggnad
samt norddster om bergskullen som ligger mitt pa cam-
pingomradet. Nattetidsriktvardet (40dB) uppfylls pa nastan
hela stugomradet, nordost om bergskullen och pa en del av
P-omradet. Inkvarteringsbyggnaderna samt campingomra-
dets utomhusomraden placeras pa de ovannamnda buller-
skyddade omradena. Bathamnens semesterboende ar fill
naturen sadant, att utomhusvistelse snarare bestar av akti-
viteter sa som batliv, fiske osv. &n av vistelse i ndrheten av
den egna stugan.

Bathamnens vatten- och biltrafik 6kar inte markbart bull-
ret pa omradet, dar buller huvudsakligen fororsakas av
Borgaleden i sdder.

Vattentrafik

Detaljplanen leder inte till en markbar 6kning av vattent-
rafiken jamfért med den nuvarande situationen. For tillfal-
let finns det c. 300 batplatser pa omradet, vilket inte 6kar
i och med detaljplanen. Nya funktioner som detaljplanen
tillater ar endast en liten gastbatshamn och en brygga for
forbindelsetrafik for ett eller tva fartyg. Battrafiken har be-
raknats 6ka med hogst 10-20%.

Badgarholms-Sibboviks-leden ligger c. 3 kilometer séder
om detaljplansomradet. Ingen allman farled leder till de-
taljplansomradet. Trafikverket forutsatter att man kontak-
tar Trafikverkets Merivaylat-enhet i fall att behov for en
farled uppstar. | samband med detaljplanens forslagsskede
begars ett utlatande fran ELY-centralens servicenivaansva-
rige om forbindelsetrafikens bryggplats.
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5.5.2 Vaikutukset liikenneturvallisuuteen

Uuden Porvoontien liittyman kanavointi selkeyttaa liitty-
maa ja parantaa seka henkildautoliikenteen ettd kevyen
liilkenteen turvallisuutta. Liittyman havaittavuus paranee ja
ajonopeudet hidastuvat. Valaistuksen lisédminen risteys-
alueella niin ikdan parantaa liittyman havaittavuutta.

Uusi saarekkeellinen suojatie ja venesatamaan johtavan
tien varteen rakennettava kevyenliikenteen reitti luovat
turvallisen kevyenliikenteenyhteyden mm. Séderkullan

ja venesataman vdlille. Suunnittelualueelle rakennetta-
vat kevyen liikenteen yhteydet myds liittyvat oleviin tai
suunniteltuihin ulkoilureitistéihin ja ndin ollen taydentavat
Sipoon jokilaakson virkistysreitistoa.

Myds Massbyntien ylittavan suojatien muuttaminen saa-
rekkeelliseksi parantaa kevyen liikenteen liikenneturvalli-
suutta liittyman alueella.

5.5.3  Vaikutukset joukkoliikenteeseen

Alueen kehittaminen lisaa joukkoliikenteen kayttajakun-
taa Uudella Porvoontielld. HSL on kdynnistdmassa Sipoon
linjastosuunnitelmaa heindkuussa 2012, jolloin Sipoon
linjasto suunnitellaan osana HSL:n liikennekokonaisuutta.
Oletettavasti linjastosuunnitelman myo6ta tarjonta myos
Massbytien pysakeilld paranee jonkin verran.

Nykytilanteessa Uudelta Porvoontieltd puuttuu ylityspaik-
ka, vaikka joukkoliikennepysakit sijaitsevat molemmin
puolin tietd. Uuden Porvoontien ylittamisen turvallisuus
paranee keskisaarekkeellisen suojatien rakentamisen myo-
ta.

Tulevaisuudessa venesataman alue voi tukeutua mahdol-
lisesti my6s jatkettavaan itimetroon suunniteltavasta met-
ron linjausvaihtoehdosta riippuen.

Venesatamasta saaristoon suuntautuva reittiliikenne pa-
rantaa merkittavasti liikenneyhteydeksia saaristoon.

5.6 Asemakaavamerkinnat
ja maaraykset

Kaavamerkinnat ja -maaraykset on esitetty liitteessa 7.
Kaavamaarayksissa on kiinnitetty erityistda huomiota alu-
een kulttuurihistoriallisten ja luonnonarvojen sdilyttami-
seen. Kaavamerkinnat ja -maardykset noudattavat ympa-
ristdministerion antamia ohjeita.
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5.5.2 Konsekvenser for trafiksakerheten

Kanaliseringen av Nya Borgavagens avtag gor korsningen
tydligare och forbattrar sakerheten fér bade bilister och
fotgdngare och cyklister. Korsningsomradet blir lattare att
skonja och hastigheterna sjunker. Okad belysning p3 kors-
ningsomradet bidrar ocksa till battre synlighet.

En ny mittrefugsforsedd skyddsvag samt fotgdangar- och
cykelleden som byggs langs med vagen som leder till
bathamnen bildar en trygg forbindelse for fotgangare och
cyklister mellan bl.a. Séderkulla och bathamnen. De gang-
och cykelvagar som byggs pa omradet kopplas ocksa till
befintliga eller planerade friluftsleder och kompletterar
ddrmed rekreationsnatverket i dalomradet langs Sibbo 3.

Ocksa byggandet av en mittrefug pa skyddsvagen over
Massbyvagen forbattrar trafiksdkerheten for fotgdngare
och cyklister pa korsningsomradet.

5.5.3 Konsekvenser for kollektivtrafiken

Utvecklandet av omradet leder till en 6kning av kollek-
tivtrafiksanvandare langs Nya Borgavagen. HRT boérjade
planeringen av férbindelser i Sibbo i juli 2012, da kol-
lektivtrafikrutterna i Sibbo planeras som en del av HRTs
trafikhelhet. Antagligen kommer utbudet ocksa pa Mass-
byvagens hallplats att forbattras nagot i och med denna
omplanering.

For tillfallet saknas ett 6vergangstalle pa Nya Borgavagen,
aven om hallplatserna for kollektivtrafik ligger pa bada
sidor om végen. Det blir tryggare att korsa viagen da den
nya skyddsvagen med mittrefug byggs.

| framtiden kan bathamnens omrade ocksa majligen
stoda sig pa metron som forlangs 6sterut, men detta
beror pa var exakt metron kommer att dras.

Bryggan for forbindelsetrafik forbattrar betydligt forbin-
delserna till skargarden.

5.6 Detaljplanebeteckningar och
-bestammelser

Planbeteckningarna och -bestammelserna presenteras i
bilaga 7. | planbestammelserna har sarskild uppmarksam-
het fasts vid att bevara omradets kulturhistoriska varden
och naturvarden. Planbeteckningarna och -bestammelser-

na foljer Miljoministeriets anvisningar.



6 Asemakaavan toteutus — Genomforandet av detaljplanen

Alueelle laaditaan asemakaavatyon yhteydessa tontinkayt-
tosuunnitelma ja rakentamistapaohje. Ne sisaltavat mm.
suunnitelmaa havainnollistavia ja rakentamista ohjaavia
perspektiivikuvia ja periaatteellisia alueleikkauksia ja -jul-
kisivuja.

Asemakaava-alueen rakentaminen toteutetaan vaiheittain

venesataman yritystoiminnan kehittyessa.

Sipoon kunta huolehtii alueen toteutuksen seurannasta
tarvittavin lupamenettelyin.

Sipoossa / i Sibbo 24.10.2013

Arkkitehtitoimisto Harris & Kjisik Oy:
Henna Kemppainen
arkkitehti / arkitekt

Sipoon kunta / Sibbo kommun:

Pilvi Nummi-Sund
kaavoittaja / planldggare
arkkitehti / arkitekt

Matti Kanerva
kaavoituspaallikké / planlaggningschef
arkkitehti / arkitekt SAFA

| samband med detaljplanearbetet utarbetas ocksa en
tomtanvandningsplan samt en anvisning for byggsatt. De
innehaller bl.a. perspektivbilder som illustrerar planen
och styr byggandet samt principskarningar och fasader av
omradet.

Byggnation av detaljplaneromradet genomfors stegvis i
samband med utvecklingen av bathamnens féretagsverk-
samhet.

Sibbo kommun féljer upp genomforandet i omradet ge-
nom tillborligt lovforfarande.






