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Mikä on OAS? 

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmas-
sa kerrotaan, miten osalliset voivat 
osallistua ja vaikuttaa asemakaavan 
laadintaan, sekä miten asemakaavan 
vaikutuksia on tarkoitus arvioida. 
Lisäksi siinä esitetään pääpiirteittäin 
kaavatyön tarkoitus, tavoitteet ja 
lähtötilanne sekä kaavan laadinnan 
eri työvaiheet. 

Maankäyttö- ja rakennuslain 63 §:ssä säädetään 

osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatimisesta. 

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) on viral-

linen asiakirja, joka määrittelee kaavan valmistelussa 

noudatettavat osallistumisen ja vuorovaikutuksen 

periaatteet ja tavat sekä kaavan vaikutusten arvioin-

nin menetelmät. 

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetetaan julki-

sesti nähtäville asiakaspalvelu Info Nikkilään (Pohjoi-

nen Koulutie 2) sekä Info Söderkullaan (Amiraalintie 

2) 30 päivän ajaksi. Osallistumis- ja arviointisuunni-

telmaan voi tutustua myös kunnan internet-sivuilla 

koko kaavaprosessin ajan osoitteessa www.sipoo.f/ 

asemakaavat. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa 

päivitetään kaavatyön aikana tarpeen mukaan. 

Raportin ilmakuvat: Sipoon kunta 

Raportin valokuvat: Johan Pfeifer 

Raportin on laatinut Johan Pfeifer 

Kannen kuva: Johan Pfeifer 

Kaavan laatija 
Konsultti: Arkkitehtiateljee Johan Pfeifer Oy

    Arkkit., tekn.lis. Johan Pfeifer, SAFA 

Sipoon kunta: kaavoituspäällikkö Jarkko Lyytinen 

Vad är ett PDB? 

Programmet för deltagande och 
bedömning informerar om hur intres-
senterna kan påverka och delta i ut-
arbetandet av detaljplanen samt hur 
detaljplanens konsekvenser kommer 
att utvärderas. Dessutom presenteras 
i huvuddrag planarbetets syfte, mål 
och utgångsläge samt de olika skede-
na i utarbetandet av planen. 

I 63 § i markanvändnings- och bygglagen stadgas 

om utarbetandet av programmet för deltagande 

och bedömning. Programmet för deltagande och 

bedömning (PDB) är ett ofciellt dokument som 

defnierar principerna och förfarandet för deltagan-

de och växelverkan i utarbetandet av planen samt 

metoderna för planens konsekvensbedömning. 

Programmet för deltagande och bedömning fram-

läggs ofentligt vid kundbetjäningen Info Nickby 

(Norra Skolvägen 2) samt i Info Söderkulla (Amirals-

vägen 2) för 30 dagar. Under hela planprocessen är 

det även möjligt att bekanta sig med programmet 

för deltagande och bedömning på kommunens 

webbplats. på adressen www.sibbo.f/detaljplaner. 

Planen för deltagande och bedömning uppdateras 

vid behov under planarbetets gång. 

Flygbilder: Sibbo kommun 

Fotografer i rapporten: Johan Pfeifer 

Rapporten har utarbetats av Johan Pfeifer 

Bilden på omslaget: Johan Pfeifer 

Planens beredare 
Konsult: Arkkitehtiateljee Johan Pfeifer Oy

 Arkkit., tekn.lis. Johan Pfeifer, SAFA 

Sibbo kommun: planeringschef Jarkko Lyytinen 

www.sibbo.fi/detaljplaner
www.sipoo.fi


 

 

  

 

 

 

 

  

 

 

 

 

Suunnittelualue 

Asemakaava koskee Sipoon kunnan Joensuun kar-

tanon aluetta, joka sijaitsee Helsingintien tuntumas-

sa n. 1,5 km Söderkullasta länteen. Matkaa valtatie 

7:ltä on n. 7 km. Suunnittelualue käsittää osan Joen-

suun tila Oy:n omistamasta tilasta 753-429-1-56. 

Kaava-alueen maapinta-ala on noin 20 hehtaaria. 

Alueen sijainti ja alustava aluerajaus on esitetty 

viereisellä sivulla sijaitsevissa kuvissa. 

Planeringsområde 

Detaljplanen befattar Sibbo kommuns Joensuu 

gårds område, som är belägen vid Helsingforsvägen 

ungefär 1,5 km väster om Söderkulla. Avståndet från 

riksväg 7 är ca 7 km. Planeringsområdet uppfattar 

en del av fastigheten 753-429-1-56, som ägs av 

Joensuu tila Oy. 

Detaljplanens markyta är ungefär 20 hektar. Om-

rådets läge och den preliminära (aluerajaus) har 

presenterats i fygbilderna på sidan intill. 
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 Suunnittelualue ilmakuvassa. Flygbild av planeringsområdet. 



Asemakaavatyyppien listaus ja selitykset 
Olika slags detaljplaner med förklaringar 

VAIKUTUKSILTAAN VÄHÄISET ASEMAKAAVAT - 
DETALJPLANER SOM HAR RINGA VERKNINGAR 

• Kunnan hallintosäännön mukaisesti jaosto päät-
tää vaikutuksiltaan vähäisten asemakaavojen hy-
väksymisestä MRL:n 52 §:n mukaisesti. 

• Vaikutuksiltaan vähäiset kaavat jaosto asettaa 
ehdotuksena nähtäville 14 vuorokaudeksi (MRA 
27 §) 

• Suppea valitusoikeus (MRL 191 §) 

• Vaikutuksiltaan vähäisiksi luetaan asemakaava-  
muutokset, joilla muutetaan korttelin käyttötar-
koitusta vähäisessä määrin, sekä asemakaava-
muutokset, jotka eivät muuta korttelin käyttö-
tarkoitusta ja rakennusoikeutta tulee vain vähän 
lisää. 

• Ei tehdä OAS:ia nähtäville, vaan kuulutetaan vi-
reille kaavoitusohjelman yhteydessä. 

• Med stöd av kommunens förvaltningsstadga 
beslutar sektionen i enlighet med MBL 52 § om 
godkännande av detaljplaner som är ringa till 
sina verkningar 

• När det gäller detaljplaner som har ringa verk-
ningar lägger sektionen förslaget fram offentligt 
för 14 dagar (MBF 27 §) 

• Begränsad besvärsrätt (MBL 191 §) 

• Till detaljplaner som har ringa verkningar räknas 
detaljplaneändringar enligt vilka ett kvarters an-
vändningsändamål ändras i ringa mån samt de-
taljplaneändringar som inte ändrar ett kvarters 
användningsändamål och som bara medför en 
ringa ökning av byggrätten. 

• Inget PDB läggs fram offentligt, utan planen kun-
görs anhängig i samband med planläggningspro-
grammet. 
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VAIKUTUKSILTAAN MUUT KUIN MERKITTÄVÄT ASEMAKAAVAT - 
ANDRA DETALJPLANER ÄN SÅDANA SOM HAR BETYDANDE VERKNINGAR 

• Kunnan hallintosäännön mukaisesti kunnanhal-
litus päättää asemakaavojen hyväksymisestä 
silloin kuin kyseessä ovat MRL:n 52 §:ssä tar-
koitetut vaikutuksiltaan muut kuin merkittävät 
asemakaavat 

• Asemakaavamuutokset, joilla käyttötarkoitus 
muuttuu, mutta ei tule merkittävästi lisää raken-
nusoikeutta 

• Asemakaavat, joiden maankäyttö oikeusvaikut-
teisen osayleiskaavan mukaista ja alueella ei 
merkittävästi asutusta 

• Tehdään OAS ja asetetaan se nähtäville 

• Med stöd av kommunens förvaltningsstadga be-
slutar kommunstyrelsen i enlighet med MBL 52 § 
om andra planer än sådana som har betydande 
verkningar 

• Ändringar av detaljplaner som innebär att an-
vändningsändamålet ändras, men byggrätten 
ökas inte nämnvärt 

• Detaljplaner där markanvändningen är förenlig 
med en delgeneralplan med rättsverkningar och 
det inte finns någon nämnvärd bebyggelse i om-
rådet 

• Ett PDB upprättas och läggs fram offentligt. 

VAIKUTUKSILTAAN MERKITTÄVÄT ASEMAKAAVAT - 
DETALJPLANER MED BETYDANDE VERKNINGAR 

• Valtuusto hyväksyy • Fullmäktige godkänner 

• Muut kuin vaikutuksiltaan vähäiset tai muut kuin • Planer med betydande verkningar som inte faller 
merkittävät kaavat inom de två tidigare kategorierna ovan 

• Tehdään OAS ja asetetaan se nähtäville • Ett PDB upprättas och läggs fram offentligt. 
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Kaavaprosessi ja käsittelyvaiheet 
Planprocess och behandlingsskeden 

ALOITUSVAIHE - STARTSKEDET 
• Osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatiminen 

• Vireilletulosta ilmoittaminen kuulutuksella 17.2.2022 

• Program för deltagande och bedömning utarbetats 

• Anhängiggörandet av planen kungörs 17.2.2022 

VALMISTELUVAIHE - BEREDNINGSSKEDET 
• Kaavaluonnoksen laatiminen 

• Maankäyttöjaoston käsittely 

• Valmisteluaineisto virallisesti nähtävillä 

• Planutkastet utarbetas 

• Behandling i markanvändningssektionen 

• Beredningsmaterialet läggs fram ofentligt 

EHDOTUSVAIHE - FÖRSLAGSSKEDET 
• Kaavaehdotuksen laatiminen 

• Maankäyttöjaoston ja kunnanhallituksen käsittely 

• Kaavaehdotus virallisesti nähtävillä 

• Planförslaget utarbetas 

• Behandling i markanvändningssektionen och kommun-

styrelsen 

• Planförslaget läggs fram ofentligt 

VASTINEET LAUSUNTOIHIN JA 
MUISTUTUKSIIN -
BEMÖTANDEN TILL UTLÅTANDEN 
OCH ANMÄRKNINGAR 

• Maankäyttöjaoston ja kunnanhallituksen käsittely 

• Behandling i markanvändningssektionen och kommun-

styrelsen 

KAAVAN HYVÄKSYMINEN - 
GODKÄNNANDE AV PLANEN 

• Valtuusto hyväksyy kaavan 

• Fullmäktige godkänner planen 

Asianumero/ Ärendenummer 

1151/2021 

OSALLISTUMINEN - DELTAGANDET 

Kaavan laatimisesta tai 
muuttamisesta voi tehdä 
aloitteen kunnanhallitukselle. 

Palautteen antaminen 
osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta kaavan laatijalle. 

Förslag om att en plan ska utarbetas 
eller ändras kan lämnas in till kom-
munstyrelsen. 

Respons på programmet för 
deltagande och bedömning ges 
till planens utarbetare. 

Mahdollisuus esittää mielipiteensä 
kaavaluonnoksesta ja mahdollisesta 
muusta kaavan valmisteluaineistosta. 

Möjlighet att framföra sin åsikt om 
planutkastet och eventuellt övrigt 
beredningsmaterial för planen. 

Mahdollisuus muistutuksen 
jättämiseen kaavaehdotuksesta 
kunnanhallitukselle. 

Anmärkningar kan lämnas om 
planförslaget till kommunstyrelsen. 

Valitusmahdollisuus kaavan 
hyväksymispäätöksestä 
Helsingin hallinto-oikeuteen. 

Möjlighet att besvära sig över 
beslutet om godkännande till 
Helsingfors förvaltningsdomstol. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 
 

 
 

 

Asemakaavan tarkoitus 
ja tavoitteet 

Maankäyttö- ja rakennuslain 51 §:n 
mukaan asemakaava on laadittava ja 
pidettävä ajan tasalla sitä mukaan kuin 
kunnan kehitys, erityisesti asunto-
tuotannon tarve, taikka maankäytön 
ohjaustarve sitä edellyttää. 

Detaljplanens syfte 
och mål 

I enlighet med 51 § i markanvänd-
nings- och bygglagen ska detaljplaner 
utarbetas och hållas aktuella efter 
hand som kommunens utveckling, i 
synnerhet behovet av bostadsproduk-
tion, eller behovet av att styra mar-
kanvändningen det kräver. 

MRL 54 § 
Asemakaavan sisältövaatimukset 

Asemakaavaa laadittaessa on maakunta-

kaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava otettava 

huomioon. 

Asemakaava on laadittava siten, että luo-

daan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja 

viihtyisälle elinympäristölle, palveluiden alueel-

liselle saatavuudelle ja liikenteen järjestämiselle. 

Rakennettua ympäristöä ja luonnonympäristöä 

tulee vaalia eikä niihin liittyviä erityisiä arvoja 

saa hävittää. Kaavoitettavalla alueella tai sen 

lähiympäristössä on oltava riittävästi puistoja tai 

muita lähivirkistykseen soveltuvia alueita. 

Asemakaava ei saa aiheuttaa kenenkään 

elinympäristön laadun sellaista merkityksellistä 

heikkenemistä, joka ei ole perusteltua asema-

kaavan tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaa-

valla ei myöskään saa asettaa maanomistajalle 

tai muulle oikeuden haltijalle sellaisia kohtuu-

tonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuu-

tonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoit-

teita tai vaatimuksia syrjäyttämättä voidaan 

välttää. 

MarkByggL 54 § 
Krav på detaljplanens innehåll 

När en detaljplan utarbetas ska landskaps-

planen och en generalplan med rättsverkningar 

beaktas. 

Detaljplanen ska utarbetas så att det ska-

pas förutsättningar för en hälsosam, trygg och 

trivsam livsmiljö, för regional tillgång till service 

och för reglering av trafken. Den byggda miljön 

och naturmiljön ska värnas och särskilda värden 

i anslutning till dem får inte förstöras. På det 

område som planläggs eller i dess närmaste 

omgivning ska det fnnas tillräckligt med parker 

eller andra områden som lämpar sig för rekrea-

tion. 

Detaljplanen får inte leda till att kvaliteten 

på någons livsmiljö försämras avsevärt på ett 

sätt som inte är motiverat med beaktande av 

detaljplanens syfte. Genom detaljplanen får inte 

heller markägaren eller någon annan rättsinne-

havare åläggas sådana oskäliga begränsningar 

eller orsakas sådana oskäliga olägenheter som 

kan undvikas utan att de mål som ställs för pla-

nen eller de krav som ställs på den åsidosätts. 
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Suunnittelutehtävän 
tavoitteet 

Tavoitteena on laatia alueelle asemakaava, joka 

mahdollistaa loma-asumisen kortteleiden raken-

tamisen. Alueelle on suunniteltu sijoitettavaksi 

Joensuun tilan toimintaan liittyvää loma-asuntora-

kentamista. Lähtökohtana on, että konsultti laatii 

asemakaavan yhteistyössä Sipoon kunnan kaavoi-

tusosaston kanssa. 

Suunnittelun 
lähtökohdat 

Suunnittelualueen ympäristön 
nykytila 

Kaava-alue sijaitsee Sipoon kunnan Joensuun tilan 

alueella, joka sijaitsee Helsingintien tuntumassa n. 

1,5 km Söderkullasta länteen. Alue liittyy idässä ja 

etelässä Joensuun tilan alueeseen. 

Alueen itäosa on pääosin rakentamatonta puoli-

avointa nurmipintaista ja osin metsäistä maastoa 

(alueella on yksi huonokuntoinen aittarakennus). 

Aluetta on käytetty frisbeekenttänä. 

Suunnittelualueen länsiosa on Hitastien vieressä 

melko voimakkaasti itään viettävää metsämaa-

ta. Lännempänä maasto on melko tasaista kalli-

opohjaista harvahkoa metsämaata. 

Valtakunnalliset 
alueidenkäyttötavoitteet 

Alueen suunnittelun lähtökohtina toimivat MRL:n 

24 §:n mukaisessa tarkoituksessa valtakunnalliset 

alueidenkäyttötavoitteet (VAT), joista tätä asema-

Planeringsuppgiftens mål 

Syftet är att utarbeta en detaljplan som möjliggör 

att bygga kvarter för fritidsbostäder. Som plan på 

området är att bygga ovannämnda byggnader som 

anslutar sig till Joensuu gårds verksamhet. Utgångs-

punkten är att konsulten utarbetar detaljplanen i 

samarbetet med Sibbo kommuns planläggningsav-

delning. 

Utgångspunkter för 
planeringen 

Miljöns nuvarande tillstånd i 
planeringsområdets omgivning 

Planområdet ligger i Sibbo kommun på Joensuu 

gårds område vid Helsingforsvägen ca 1,5 km 

västerut från Söderkulla. Området anslutar sig i öster 

och söder till Joensuu gårds område. 

På områdets östra del är terrängen i huvudsak en 

obebyggd (på området fnns en bodbyggnad i 

dåligt skick) halvöppen gräsplan som är delvis sko-

gig. Området har använts till frisbeeplan. 

Planområdets västra del bredvid Hitåvägen är en 

tämligen kraftigt mot öster sluttande skogsmark. 

Terrängen längre västerut består av en ganska jämn 

och gles skogsmark med bergsgrund. 

Riksomfattande mål för områdesan-
vändningen 

Som utgångspunkter för planeringen fungerar de 

riksomfattande målen för områdesanvändningen 

(RMO) enligt 24 § i markanvändnings- och byggla-



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

kaavatyötä ohjaavat etenkin seuraavat asiakohdat: gen, av vilka särskilt följande punkter styr detta 

Sipoota koskevat tavoiteryhmät, jotka ovat 

• toimivat yhdyskunnat ja kestävä liikkuminen, 

• tehokas liikennejärjestelmä, 

• terveellinen ja turvallinen elinympäristö, 

• elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympäristö 

sekä luonnonvarat ja 

• uusiutumiskykyinen energiahuolto. 

Suunnittelualuetta koskevat erityisesti tavoitteet 

liittyen: 

• valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriympäristö-

jen arvojen turvaamiseen, 

• palveluiden saavutettavuuteen, 

• liikenneturvallisuuden sekä kävelyn ja pyöräilyn 

edellytysten huomioimiseen. 

Voimassa oleva maakuntakaava 

Kaava-alue on voimassa olevien maakuntakaavo-

jen yhdistelmässä osoitettu taajamatoimintojen 

laajenemisalueeksi. Alueen länsipuolella on kult-

tuuriympäristön tai maiseman kannalta tärkeä alue, 

valtakunnallisesti merkittävä. Alueen länsipuolella 

on osoitettu viheryhteystarve. 

Yleiskaava 

Alueella on voimassa Sipoon yleiskaava 2025. Aluet-

ta koskevat seuraavat kaavamerkinnät: 

A: Taajamatoimintojen alue. 

Merkinnällä osoitetaan asumisen ja muiden taaja-

matoimintojen alueet. Alue on tarkoitettu asema-

kaavoitettavaksi. Alueen tarkka rajaus ratkaistaan 

asemakaavoituksen yhteydessä. Merkinnällä on 

osoitettu asumiseen ja muille taajamatoiminnoille, 

kuten palveluille ja teollisuudelle, rakentamisaluei-

detaljplanearbete: 

Målgrupperna som berör Sibbo är 

• fungerande samhällen och en hållbar rörlighet 

• ett efektivt trafksystem 

• en hälsosam och trygg livsmiljö 

• en livskraftig natur- och kulturmiljö samt naturtill-

ståndet och 

• förnyelsebar energiservice 

Särskilda mål som berör planeringsområdet som 

anknyter sig till 

• skyddandet för riksomfattande värdefulla kultur-

miljövärden 

• åtkomliga service 

• trafksäkerheten samt förutsättningarna att gång-

och cyklingstrafken beaktas. 

Gällande landskapsplan 

Planområdet har i sammanställningen av de gäl-

lande landskapsplanerna anvisats till utvidnings-

område för tätortsverksamhet. På områdets västra 

sida fnns ett viktigt område för kulturmiljön eller 

för landskapet och som är riksomfattande betydel-

sefullt. På områdets västra sida anvisas en behövlig 

grönförbindelse. 

Generalplan 

I Sibbo generalplan 2025 som är gällande anvisas 

följande planbeteckningar för området: 

A: Område för tätortsfunktioner. 

Beteckningen anger områden för boende och andra 

tätortsfunktioner. Avsikten är att området skall de-

taljplanläggas. Områdets exakta avgränsning avgörs 
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ta, pääväyliä pienempiä liikenneväyliä, virkistys- ja 

puistoalueita, erityisalueita sekä yhdyskuntatekni-

sen huollon alueita. Suunnittelussa pidetään lähtö-

kohtana kauniin ympäristökuvan luomista. Alue on 

suunniteltava ympäristökuvaltaan monimuotoiseksi 

käyttäen erilaisia talotyyppejä. 

Tieliikenteen yhteystarve 

Osayleiskaava 

Alueella ei ole voimassa olevaa osayleiskaavaa. 

Asemakaava 

Suunnittelualueella ei ole asemakaavaa eikä ran-

ta-asemakaavaa. 

Maanomistus 

Alue on Joensuu tila Oy:n omistuksessa. 

Aluetta koskevat sopimukset 

i samband med detaljplaneringen. Med beteck-

ningen anvisas byggområden för boende och andra 

tätortsfunktioner, såsom centrumfunktioner, servi-

ce och industri, trafkledsområden som är mindre 

än huvudlederna, rekreations- och parkområden, 

specialområden samt områden för kommunteknisk 

service. Utgångspunkten för planeringen är att ska-

pa en vacker miljöbild. Området planeras så att det 

får en mångsidig miljöbild genom att olika hustyper 

används. 

Vägtrafkens förbindelsebehov 

Delgeneralplan 

Området har ingen gällande delgeneralplan. 

Detaljplan 

Planeringsområdet har ingen detaljplan eller strand-

plan. 

Markägoförhållanden 

Området ägs av Joensuu tila Oy. 

Avtal gällande området 



 

 

 

TÄHÄN 
OTTEET ERI 
KAAVATASOISTA 
(MAAKUNTAKAAVA, 
YLEISKAAVA, 
OSAYLEISKAAVA, 
ASEMAKAAVA YMS.) 

MYÖS MERKINTÖJEN 
SELITYKSET (LEGENDA) 

Ote voimassa olevasta Utdrag ur gällande land-

maakuntakaavasta skapsplan 
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Ote Sipoon yleiskaavasta Utdrag ur Sibbo generalplan 

2025 2025 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Kaavan 
vaikutusten arviointi 

Vaikutusten arviointi 

Asemakaavan laadinnan yhteydessä selvitetään 

kaavan toteutuksen ympäristövaikutukset maan-

käyttö- ja rakennuslain edellyttämällä tavalla (MRL 

9 § ja MRA 1 §). Lisäksi arvioidaan kaavan suhde 

valtakunnallisiin alueidenkäyttötavoitteisiin sekä 

yleispiirteisten kaavojen ohjausvaikutukset. Vaiku-

tuksia arvioidaan suhteessa asetettaviin tavoitteisiin. 

Vaikutusten arvioinnin tehtävänä on tukea kaavan 

valmistelua ja hyväksyttävien kaavaratkaisujen 

valintaa sekä auttaa arvioimaan, miten kaavan 

tavoitteet ja sisältövaatimukset toteutuvat. Kaavan 

vaikutusten arviointi perustuu alueelta laadittaviin 

perusselvityksiin, käytössä oleviin muihin perustie-

toihin, selvityksiin, suunnitelmiin, maastokäynteihin, 

osallisilta saataviin lähtötietoihin, lausuntoihin ja 

mielipiteisiin sekä laadittavien suunnitelmien ym-

päristöä muuttavien ominaisuuksien analysointiin. 

Vaikutusten arvioinnissa verrataan esitetyn kaava-

ratkaisun mukaista tilannetta nykytilanteeseen ja 

asetettuihin tavoitteisiin. 

Vaikutuksia arvioidaan suunnittelutyön aikana koko 

kaavaprosessin ajan ja se perustuu riittäviin lähtö-

tilanteen tietojen selvittämiseen. Arvioidut vaiku-

tukset kuvataan kaavaselostuksessa. Tässä työssä 

keskeisimpinä arvioidaan vaikutukset: 

• ihmisten elinoloihin ja elinympäristöön 

• maa- ja kallioperään, veteen, ilmaan ja ilmas-

toon 

• kasvi- ja eläinlajeihin, luonnon monimuotoi-

suuteen ja luonnonvaroihin 

• alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskun-

Planens 
konsekvensbedömning 

Konsekvensbedömning 

I samband med utarbetandet av detaljplanen utreds 

miljökonsekvenserna för genomförandet av planen 

på det sätt som markanvändnings- och byggla-

gen förutsätter (MarkByggL 9 § och MarkByggF 

1 §). Dessutom bedöms planen i förhållande till de 

riksomfattande målen för områdesanvändningen 

samt med översiktliga planers styrningsverkan. 

Konsekvenserna bedöms i förhållande till de mål 

som ställs. 

Konsekvensbedömningens uppgift är att stöda 

planberedningen och val av godtagbara planlös-

ningar samt fungera som hjälp vid bedömningen 

av hur planens mål och innehållskrav förverkligas. 

Planens konsekvensbedömning grundar sig på 

basutredningar över området, på övrig tillgänglig 

grundinformation, utredningar, planer, terrängbe-

sök, utgångsmaterial av intressenterna, utlåtanden 

och åsikter samt analysering av de egenskaper som 

förändrar miljön i planerna som utarbetas. I konse-

kvensbedömningen jämför man den presenterade 

planlösningen med nuläget och de uppställda 

målen. 

Konsekvenserna bedöms under planeringsarbe-

tets gång under hela planläggningsprocessen och 

baseras på tillräckliga utredningar av utgångssitu-

ationen. De bedömda konsekvenserna beskrivs i 

planbeskrivningen. De centralaste konsekvenserna 

som bedöms i det här arbetet är konsekvenserna 

för: 

• imänniskors levnadsförhållanden och livs-

miljö 

• marken och berggrunden, vattnet, luften 

14 
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ta- ja energiatalouteen sekä liikenteeseen 

• kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuripe-

rintöön ja rakennettuun ympäristöön 

• elinkeinoelämän toimivan kilpailun kehitty-

miseen 

Vaikutusalue 

Kaavan tavoitteena on sijoittaa alueelle uusia Joen-

suun kartanon toimintaan liittyviä loma-asuntoja, 

niin että tuleva rakentaminen sopeutuu ympäröi-

vään maisemaan. 

Suunnittelussa otetaan huomioon olemassa oleva 

rakennuskanta ja tieverkko. 

och klimatet 

• växt- och djurarter, naturens mångfald och 

naturresurserna 

• region- och samhällsstrukturen, samhälls-

och energiekonomin och trafken 

• stadsbilden, landskapet, kulturarvet och den 

byggda miljön 

• utvecklingen av en fungerande konkurrens 

inom näringslivet 

Konsekvensområde 

Planens syfte på området är att placera nya fritids-

bostäder som ansluts till Joensuu gårds verksamhet. 

Nuvarande byggnadsbestånd och vägnätsverk tas i 

beaktan i planeringen. 



 
 

 

 

 

 
 

 
 

 

 

 

Selvitykset 
Maankäyttö- ja rakennuslain 9 §:n 
mukaan kaavan tulee perustua 
riittäviin tutkimuksiin ja selvityksiin. 

Tehdyt selvitykset 

Kaavan laadinnan ja vaikutusten arvioinnin pohja-

na käytetään muun muassa seuraavia selvityksiä ja 

suunnitelmia: 

• Liikennemeluselvitys – Joensuun tilan ase-

makaava, Sipoo, Promethor Oy, 2020 

Tehtävät selvitykset 

Kaavatyön yhteydessä tullaan tekemään ainakin 

seuraavat erillisselvitykset: 

• Rakennettavuusselvitys 

Utredningar 

Enligt 9 § i markanvändnings- och 
bygglagen ska en plan basera sig på 
tillräckliga undersökningar 
och utredningar. 

Gjorda utredningar 

Som underlag för sammanställandet av planen och 

bedömningen av konsekvenserna används bland 

annat följande utredningar och planer: 

• Liikennemeluselvitys – Joensuun tilan ase-

makaava, Sipoo, Promethor Oy, 2020 

Utredningar som ska göras 

Åtminstone följande separata utredningar kommer 

att göras i samband med planarbetet: 

• Utredning över byggbarheten 
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Osalliset 

Osallisia ovat maanomistaja ja ne, 
joiden asumiseen, työntekoon tai 
muihin oloihin kaavaa saattaa huomat-
tavasti vaikuttaa. Osallisia ovat myös 
ne viranomaiset ja yhteisöt, joiden 
toimialaa suunnittelussa käsitellään. 

Tämän asemakaavatyön kannalta keskeisiä 

osallisia ovat: 

• Suunnittelualueen ja siihen rajautuvien alueiden 

kiinteistönomistajat ja asukkaat 

• Sipoon kunta alueen maanomistajana 

• Alueella toimivat yhdistykset ja järjestöt 

• Kunnan hallintokunnat ja asiantuntijatahot, 

kuten tekniikka- ja ympäristöosasto 

• Muut viranomaiset ja yhteistyötahot, kuten 

Itä-Uudenmaan pelastuslaitos, Uudenmaan 

ELY-keskus, Museovirasto, Porvoon museo, 

Keravan Energia Oy, Keski-Uudenmaan Vesi 

Kuntayhtymä, Sipoon Vesi -liikelaitos ja Uuden-

maan liitto 

Intressenter 

Intressenter är markägarna och de 
vars boende, arbete eller andra för-
hållanden kan påverkas betydligt av 
planen. Intressenter är också de myn-
digheter och sammanslutningar vars 
verksamhetsområde behandlas 
i planeringen. 

Centrala intressenter i detaljplanearbetet är: 

• Fastighetsägare och invånare på planeringsom-

rådet och områden som gränsar till det 

• Sibbo kommun som huvudsakliga fastighetsä-

gare 

• Föreningar och sammanslutningar som har 

verksamhet i området 

• Kommunens förvaltningsenheter och sakkunni-

ga som avdelningen för teknik och miljö 

• Övriga myndigheter och samarbetsorgan som 

Räddningsverket i Östra Nyland, Närings-, trafk-

och miljöcentralen i Nyland, Museiverket, Borgå 

museum, Kervo Energi, Samkommunen Mel-

lersta Nylands Vatten, afärsverket Sibbo Vatten 

och Nylands förbund 



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 

 

 
 

 
 

 

 

 

 

 

Vuorovaikutus 

Osallisilla tulee olla mahdollisuus 
osallistua kaavan valmisteluun, arvi-
oida kaavan vaikutuksia sekä lausua 
kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensä 
kaavasta (MRL 62 §). Tämän mah-
dollistamiseksi kaavoitusmenettely 
tulee järjestää ja suunnittelun lähtö-
kohdista, tavoitteista ja mahdollisista 
vaihtoehdoista tulee tiedottaa. 

Osallisilla on koko kaavatyön ajan mahdollisuus 

antaa asemakaavatyöhön liittyvää palautetta säh-

köpostitse, kirjeitse tai puhelimitse kaavoituksesta 

vastaavalle kunnan edustajalle. Kaavan laatijaa voi 

myös tulla tapaamaan, sopimalla tapaamisajasta 

kuitenkin etukäteen. 

Tarvittaessa käydään työ- tai viranomaisneuvottelu 

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristöke-

skuksen (ELY-keskuksen) kanssa. 

Vuorovaikutus aloitusvaiheessa 

Asemakaavatyö käynnistyy kaavatyön 
kuuluttamisella vireille, työn 
ohjelmoinnilla sekä osallistumis-
ja arviointisuunnitelman laadinnalla 
(MRL 63 §). 

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetetaan julki-

sesti nähtäville asiakaspalvelu Info Nikkilään (Pohjoi-

nen Koulutie 2), sekä Info Söderkullaan (Amiraalintie 

2) 30 päivän ajaksi. Osallistumis- ja arviointisuunni-

telmaan voi tutustua myös kunnan internet-sivuilla 

koko kaavaprosessin ajan. 

Växelverkan 

Planläggningsförfarandet samt 
informationen om utgångspunkterna, 
målen och eventuella alternativ för 
planeringen ska ordnas så att 
intressenterna har möjlighet att delta 
i beredningen av planen, bedöma 
verkningarna av planläggningen och 
skriftligen eller muntligen uttala sin 
åsikt om saken (MarkByggL, 62 §). 

Intressenterna har under hela planläggningsar-

betets gång möjlighet att ge respons angående 

detaljplanearbetet per e-post, brev eller telefon till 

kommunens representant som svarar för planlägg-

ningen. Man kan också komma och träfa planens 

beredare, bara man kommer överens om en besöks-

tid på förhand. 

Vid behov ordnas ett myndighetssamråd eller ar-

betsmöte med Närings-, trafk- och miljöcentralen i 

Nyland (NTM-centralen). 

Växelverkan i startskedet 

Detaljplanearbetet startar när 
planarbetet kungörs anhängigt, 
arbetet planeras samt programmet 
för deltagande och bedömning 
utarbetas (63 § MarkByggL). 

Programmet för deltagande och bedömning fram-

läggs ofentligt i 30 dagar vid kundbetjäningen Info 

Nickby (Norra Skolvägen 2) samt Info Söderkulla 

(Amiralsvägen 2). Under hela planprocessen är det 

även möjligt att bekanta sig med programmet för 

deltagande och bedömning på kommunens webb-

plats. 
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Vuorovaikutus valmisteluvaiheessa 

Valmisteluvaiheessa laaditaan kaa-
va-aluetta koskien kaavaluonnos, 
joka asetetaan julkisesti nähtäville 
Info Nikkilään ja Info Söderkullaan 
30 päivän ajaksi. Osallisilla ja kunnan 
jäsenillä on mahdollisuus esittää mieli-
piteensä kaavaluonnoksesta ja mah-
dollisesta muusta kaavan valmisteluai-
neistosta nähtävillä olon aikana (MRL 
62 § ja MRA 30 §). Viranomaistahoilta 
ja tarvittavilta muilta tahoilta (esim. 
yhdistyksiltä) pyydetään valmisteluai-
neistosta lausunnot. 

Valmisteluaineiston nähtävillä ollessa järjestetään 

ns. valmisteluvaiheen kuuleminen. Tässä kaikille 

avoimessa yleisötilaisuudessa esitellään kaavaluon-

nosta ja muuta valmisteluaineistoa, ja osallisilla on 

mahdollisuus esittää niitä koskevia kannanottoja 

sekä käsityksiä suunnitelman vaikutuksista. 

Vuorovaikutus ehdotusvaiheessa 

Asemakaava on Sipoon yleiskaava 2025:n mu-

kainen. Asemakaavaehdotus asetetaan julkisesti 

nähtäville 30 päivän ajaksi (MRL 65 § ja MRA 27 §). 

Nähtävilläoloaikana osalliset voivat jättää kaava-

ehdotuksesta kirjallisen muistutuksen. Tarvittavilta 

viranomaistahoilta pyydetään kaavaehdotuksesta 

lausunnot (MRA 28 §). Muistutuksiin ja lausuntoihin 

annetaan kunnan perusteltu vastine. 

Kaavaehdotukseen tehdään muistutusten ja 

lausun-tojen perusteella mahdollisesti muutoksia 

ennen sen lopullista käsittelyä. Mikäli tehtävät 

muutokset ovat oleellisia, kaavaehdotus asetetaan 

uudelleen nähtäville. Jos muutoksia ei tarvita tai ne 

eivät ole 

Växelverkan i beredningsskedet 

I beredningsskedet utarbetas utred-
ningar, en rapport om basutredningar 
och målsättningar. I rapporten om 
basutredningar och målsättningar 
presenteras utgångspunkterna för 
planeringen, de utredningar som 
fungerat som utgångsmaterial för 
planen samt planmässiga utgångs-
punkter (landskaps- och generalpla-
ner) och mål för den detaljplan som 
ska utarbetas. Rapporten presenteras 
för beslutsfattarna. 

Under den tid som beredningsmaterialet är fram-

lagt ordnas s.k. hörande i beredningsskedet. I detta 

möte som är öppet för allmänheten presenteras 

planutkastet och annat beredningsmaterial, och 

intressenterna har möjlighet att framföra sina 

ställningstaganden och uppfattningar om planens 

konsekvenser. 

Växelverkan i förslagsskedet 

Detaljplanen följer generalplan för Sibbo 2025. 

Förslaget hålls ofentligt framlagt under 30 dagar 

(MarkByggL, 65 § och MarkByggF, 27 §) och under 

den tiden har intressenterna rätt att göra en skrift-

lig anmärkning mot planförslaget. Utlåtande om 

förslaget till detaljplan ska begäras av behövliga 

myndigheter (MarkByggF, 28 §). Kommunen ger sitt 

motiverade bemötande till anmärkningarna och 

utlåtandena. 

På basis av anmärkningarna och utlåtandena görs 

eventuella ändringar i planförslaget före den slutliga 

behandlingen. Om planförslaget ändras väsentligt 

ska det läggas fram på nytt. Om inga ändringar görs 

eller om de inte är väsentliga förs planförslaget till 

godkännandebehandling. Vid behov anordnas ett 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

olennaisia, korjattu asemakaavaehdotus viedään 

hyväksymiskäsittelyyn. Tarvittaessa järjestetään 

viranomaisneuvottelu. 

Hyväksymisvaihe 

Asemakaavan hyväksyy valtuusto maankäyttöjaos-

ton ja kunnanhallituksen esityksestä. Valtuuston 

hyväksymispäätöksestä voi valittaa kirjallisesti Hel-

singin hallinto-oikeuteen ja edelleen korkeimpaan 

hallinto-oikeuteen. Kaavan hyväksymispäätös saa 

lainvoiman noin kuuden viikon kuluttua hyväksy-

misestä, mikäli siitä ei valiteta. Kaava tulee voimaan, 

kun siitä on kulutettu niin kuin kunnalliset ilmoituk-

set kunnassa julkaistaan. 

myndighetssamråd. 

Godkännande 

Fullmäktige godkänner detaljplanen enligt markan-

vändningssektionens och kommunstyrelsen för-

slag. Man kan besvära sig över fullmäktiges beslut 

till Helsingfors förvaltningsdomstol och vidare till 

högsta förvaltningsdomstolen.Beslutet om planens 

godkännande vinner laga kraft cirka sex veckor efter 

beslutet, ifall inget besvär över beslutet lämnats. 

Planen träder i kraft då den har kungjorts så som 

kommunala tillkännagivanden i kommunen public-

eras. 
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Alustava aikataulu 

Kaavatyön tavoitteellisen aikataulun 
mukaisesti osallisten kannalta tär-
keimmät osallistumis- ja vuorovaiku-
tusajankohdat ovat seuraavat: 

HELMIKUU 2022/FEBRUARI 

Preliminär tidtabell 
De viktigaste tidpunkterna för delta-
gande och växelverkan är enligt den 
målinriktade tidtabellen för planarbe-
tet följande: 

2022 
SYKSY 2022/

KAAVATYÖN KUULUTTAMINEN VIREILLE / HÖST 2022 
PLANARBETET KUNGÖRS ANHÄNGIGT 
OAS NÄHTÄVILLE/ KAAVAEHDOTUS JULKISESTI NÄHTÄVILLÄ / 
PDB LÄGGS FRAM PLANFÖRSLAGET LÄGGS FRAM OFFENTLIGT 

KAAVALUONNOS JULKISESTI NÄHTÄVILLÄ / 
PLANUTKASTET LÄGGS FRAM OFFENTLIGT 

ASEMAKAAVA VALTUUSTON HYVÄKSYTTÄVÄKSI / HUTI-TOUKOKUU 2022/ 
DETALJPLANEN GODKÄNNS AV FULLMÄKTIGE APRIL-MAJ 2022 

SYKSY-TALVI 
2022-2023/ 

HÖST-VINTER 
2022-2023 
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Tiedottaminen 
Kaavatyön etenemisestä tiedotetaan 
laajimmin kunnan verkkosivuilla, jossa 
julkaistaan kaavaa koskevaa aineistoa. 
Kaavoitusta koskevia tietoja löytyy 
osoitteesta www.sipoo.f/asemakaavat 
(linkki: kaavan nimi tähän) 

Lähtökohtana tiedottamisessa on, että niillä, joita 

kaavatyö koskee on mahdollista seurata suunnitte-

lua ja osallistua siihen. Kaavan etenemisen ja osal-

listumisen kannalta tärkeistä vaiheista ilmoitetaan 

paikallislehdissä (Sipoon Sanomat ja Östnyland), 

kunnan internet-sivuilla sekä asiakaspalvelu Info 

Nikkilässä (Pohjoinen Koulutie 2) ja Söderkullan 

kirjastossa, (Amiraalintie 2, Söderkulla). 

Asemakaavaehdotuksesta kirjallisen muistutuksen 

tehneille ja yhteystietonsa jättäneille toimitetaan 

kunnan perusteltu kannanotto (ns. vastine) muis-

tutukseen. Kaavan hyväksymistä koskevasta pää-

töksestä lähetetään tieto niille kunnan jäsenille ja 

muistutuksen tehneille, jotka ovat sitä kaavan näh-

tävillä ollessa kirjallisesti pyytäneet ja ovat jättäneet 

yhteystietonsa. 

Kuulutukset 

Kaavaa koskevat kuulutukset julkaistaan Sipoon 

kunnan ilmoituslehdissä (Sipoon Sanomat ja Östny-

land), Sipoon kunnan internet-sivuilla 

(www.sipoo.fi) sekä asiakaspalvelu Info Nikkilässä 

(Pohjoinen Koulutie 2) ja Söderkullan kirjastossa, 

(Amiraalintie 2, Söderkulla). 

Information 

Information om planläggningsarbe-
tets framskridande publiceras på 
kommunens webbplats där materialet 
som berör planen fnns åskådligt. In-
formation om planläggningen fnns på 
addressen www.sibbo.f/detaljplaner 
(länk: planens namn) 

Utgångspunkten i informationen är att de som 

berörs av planarbetet ska ha möjlighet att följa med 

planeringen och delta i den. Om skeden som är 

viktiga med tanke på planens framskridande och 

deltagande annonseras i lokaltidningarna (Sipoon 

Sanomat och Östnyland), på kommunens 

webbplats och vid kundbetjäningen Info Nickby 

(Norra Skolvägen 2) och i Söderkulla bibliotek 

(Amiralsvägen 2). 

De som gjort en anmärkning mot detaljplanförsla-

get och som skriftligen har begärt det och samtidigt 

uppgett sin adress ska underrättas om kommunens 

motiverade ställningstagande (bemötande) till den 

framförda anmärkningen. Information om godkän-

nande av planen sänds till de kommunmedlemmar 

samt de som gjort en anmärkning och som när 

planen var framlagd begärde det skriftligen och 

samtidigt uppgav sin adress. 

Kungörelser 

Kungörelser om planen publiceras i Sibbo kommuns 

annonstidningar (Sipoon Sanomat och Östnyland), 

på Sibbo kommuns webbplats (www.sibbo.fi) och 

vid kundbetjäningen Info Nickby (Norra Skolvägen 

2) och i Söderkulla bibliotek (Amiralsvägen 2). 
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Yhteyshenkilöt / Förfrågningar 

Lisätietoja asemakaavatyöstä antaa / 

Tilläggsuppgifter om detaljplanearbetet ges av: 

Sipoon kunta / Sibbo kommun: 

kaavoituspäällikkö/planeringschef Jarkko Lyytinen 

Postiosoite / Postadress: 

Sipoon kunta, Kehitys- ja kaavoituskeskus, 

PL 7, 04131 Sipoo 

Konsultti / Konsult: 

Johan Pfeifer, arkk. SAFA, tekn. lis., valt.maist. 

Arkkitehtiateljee Johan Pfeifer OY 

Linnankatu 16 D, 06100 Porvoo 

puh 045 1233404 

info@johanpfeifer.f 

mailto:info@johanpfeifer.fi





