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Mikko Kaarlampi 13.3.2017

Sipoon kunta

Kirjaamo@sipoo.fi

Viite Lausuntopyyntdnne 13.2.2016

Asia POHJOIS- PAIPPISTEN OSAYLEISKAAVALUONNOS, SIPOO

Sipoon kunta pyytéé lausuntoa Pohjois-Paippisten osayleiskaavaluonnoksesta.

Kaava-alueen lapi kulkee Gasum Oy:n korkeapaineinen maakaasun siirtoputki DN 500. Kaava-alueella on myds
venttiliasema seké katodisen suojauksen hallintajarjestelmia.

Rakennusten ja rakenteiden suojaetaisyyksista ja muista maakaasun kayttoon ja turvallisuuteen liittyvista asioista
séadetdadn maakaasun kasittelyn turvallisuudesta annetussa asetuksessa (551/2009). Suojaetaisyyksia maéritettaessa
ulkopuoliset rakennukset jaetaan ryhmiin A ja B. Ryhmaan A kuuluvat yleiset kokoontumiseen tarkoitetut rakennukset,
kokoontumishuoneistot ja asuinhuoneistot (kerrostalo) seka rajahteitd tai vaarallisia kemikaaleja kasittelevat laitokset.
Ryhmé&an B kuuluvat asuinhuoneistot (omakaotitalo, rivitalo), tydpaikkahuoneistot ja muut rakennukset, missa ihmisia
saanndllisesti oleskelee, seka eraat erityiskohteet.

Maakaasuputken DN 500 suojaetaisyysvaatimus asetuksessa tarkoitettuihin kohteisiin on 16 metria (ryhméa A) tai 8
metria (ryhmé B). Venttiiliaseman suojaetéisyysvaatimus on 50 metria (ryhma A) tai 25 metria (ryhma B).
Suojaetaisyysvaatimus moottori-, moottoriliikenne-, valta- ja kantatiehen tai rautatiehen on 25 metrid. Suojaetéisyys
mitataan venttiili- ja kaavinaseman uloimmasta venttiilista tai kaavinloukusta.

Gasum Oy esittad, ettd kaavassa sailytetaan merkintd maakaasuputkistosta ja maakaasuputkistosta aiheutuvat
rajoitukset merkittaisiin kaavamaarayksiin, esim. "Rakentaminen ja muu toiminta maakaasuputkiston l&heisyydessa on
rajoitettua asetuksen 551/2009 mukaisesti”.

Maakaasuputken laheisyydessa ei saa harjoittaa sellaista toimintaa, josta aiheutuu haittaa tai vaaraa maakaasuputken
pitamiselle. Gasum Oy:lla ei ole muuten huomauttamista kaavaehdotuksen suhteen.

Yhteystiedot Lausunto: Mikko Kaarlampi 020 44 78848

mikko.kaarlampi@gasum.fi
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04131 SIPOO

Asia: Pohjois-Paippisten osayleiskaavaluonnos (kaava G 26)
Viite: LAUSUNTOPYYNTONNE 11.1.2017

Keravan Energia Oy esittad lausuntonaan

Verkkoliiketoiminta:

Luonnossuojelualueeksi (SL) merkitylla alueella kulkee Fingridin 110kV
suurjannitelinja. Keravan energia on kaavaillut samalle johtokadulle 20kV
keskijannitelinjaa. Fingridin olemassa olevan linjan ja kaavaillun 20kV linjan
hairi6ttdman toiminnan kannalta linjakatua on saénnéllisesti raivattava. Raivaus
kasittda linjan alapuolella seké sivulla valittoméassa laheisyydessa kasvavien puiden
kaatoa ja oksien poistamista.

Tuotantoliiketoiminta:

Ei lausuttavaa.

Keravalla 13.3.2017

Janne Kaarakainen Jani Riuttaluoto
verkkoliiketoiminta tuotantoliiketoiminta
suunnittelupaallikko suunnittelupaallikko
p. 040 706 8448 p. 040 529 4348

Keravan Energia Oy « Y-tunnus 0891026-0
Tervahaudankatu 6, PL 37, 04201 Kerava

E nergiqq kuin pieneﬂ&j‘ kyldg,td Puh. (09) 584 9550 « www.keravanenergia.fi
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Metsahallitus MH 185/2017
Kirjaamo
PL 94
01301 Vantaa
Viite Lausuntopyynto 26.1.2017
ASIA METSAHALLITUKSEN LAUSUNTO POHJOIS-PAIPPISTEN

OSAYLEISKAAVALUONNOKSESTA JA NATURA-ARVIOSTA

Metsahallitus on tutustunut Pohjois-Paippisten osayleiskaavaluonnokseen ja Natura-
arvioon ja lausuu seuraavaa:

Kaavoitettavalla alueella sijaitsee Metsahallituksen hallinnassa olevia alueita. Alueet
jakautuvat Metsahallituksen ja Luonnonvarakeskuksen valisen puitesopimuksen
mukaisiin alueisiin ja luonnonsuojeluun kuuluviin alueisiin.

Kaavoitusprosessi ja osallistaminen

Metsahallitus huomauttaa, etta se on tunnistettu osallistamis- ja
arviointisuunnitelmassa osalliseksi muiden viranomaisten ja yhteistyotahojen
joukossa, mutta tieto osallistamis- ja arvointisuunnitelmasta ja kaavaprosessista tuli
Metsahallitukselle ensimmaisen kerran vasta kaavaluonnoksen lausuntopyynnon
myota. Metsahallitus ehdottaa, etta se kutsutaan jatkossa kaavan
viranomaistapaamisiin tai sen kanssa pidetaan erillinen neuvottelu ennen
kaavaehdotuksen valmistumista.

Kaavamerkinnat

Metsahallituksen luontopalvelujen eli julkisten hallintotehtavien hallinnassa kaava-
alueella olevat maat (liitekartoissa) on merkittava SL merkinnalla. Nama alueet on
hankittu luonnonsuojelutarkoituksiin ja niista tullaan perustamaan lakisaateiset
luonnonsuojelualueet. Nyt alueilla on myos muita kuin SL merkintoja, mm. MY, M-1
ja TP- kaavamerkintoja.

Rorstrandin alueelle on suunniteltu ohjeellinen ulkoilureitti seka ratsastusreitti.
Lansi-lta suuntainen ulkoilureitti on vanhalla tienpohjalla ja voidaan katsoa
soveltuvan alueelle. Pohjois-etelasuuntainen ulkoilu ja ratsastusreitti kulkee vanhan
metsan lavitse ja on luonnoltaan herkkaa (mm. korpia ja tervaleppaluhtia, arvokasta
kaapalajistoa seka liito-orava). Erillisten kavely- ja ratsastusreittien teko alueelle ei
ole luonnon puolesta perusteltua. Kaatuvat ja lahoavat puut ovat riski myos
asiakasturvallisuuden kannalta. Reitit tulisi poistaa talta osin kaavastakin tai etsia
niille vaihtoehtoinen linjaus luonnonsuojelualueen ulkopuolelta tai tutkia

Metsdhallitus Tel. 0206 39 4000
PL 94 (Vernissakatu 4) www.metsa.fi

FI-01301 Vantaa, Suomi Finland Y-tunnus / Business ID: 0116726-7 l
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mahdollisuuksia sijoittaa reitteja esim. olemassaolevien avointen sahkolinjojen
yhteyteen. Kaavassa on merkitty sijainniltaan ohjeellinen ratsastusreitti myos TP
alueen ja luonnonsuojelualueen osalle pohjoisosassa. Metsahallitus huomauttaa, etta
osa kaavamerkinnan TP-alueesta taytyy muuttaa SL alueeksi, koska se on valtion
hallinnassa ja varattu luonnonsuojelualueeksi. Samalla pitaisi tutkia mahdollisuutta
jattaa viheraluetta TP-alueen ja luonnonsuojelualueen valiin seka ohjata ulkoilureitti
menemaan samaa kautta.

Kummelbergenin lansiosassa on suunniteltu ulkoilureittia puronvarteen, jossa
esiintyy myos kasvisuudeltaan herkkia ja arvokkaita lehtoja. Reitti tulee siirtaa pois
puronvarresta kulutusta kestavalle kohteelle kuten vieressa olevalle MY-alueelle.

Metsahallitus  muistuttaa, etta silla ei ole hallinnassaan olevilla
luonnonsuojelualueiksi varatuilla olevilla alueilla tavoitteena eika mahdollisuuksia /
resursseja kehittaa palveluita tai rakentaa reitteja kaavamerkinngista riippumatta.
Sijainniltaan ohjeellisen ulkoilureitin kaavamaarayksessa on lause ”Reittiyhteys on
jatkosuunnittelua sitova”, mutta maarays ei tarpeeksi avaa, mita em. lause oikeasti
tarkoittaa.

Natura-arvio

Osayleiskaavasta on tehty Natura-arvio seka kaavoitusalueella olevien Natura-
alueiden etta sen laheisyydessa olevien Natura-alueiden osalta, joista
Metsahallituksen hallinnassa ovat Kummelbergen FI0100099, Rorstrandin vanha
metsa FI0100069 ja Rientolan vanha metsa FI0100097. Luonnonsuojelulain 658:n
mukaan viranomaisen on pyydettava Natura-arvioinnista lausunto elinkeino-,
lilkenne- ja ymparistokeskukselta ja silta, jonka hallinnassa luonnonsuojelualue on.

Metsahallitus katsoo, etta arvioinnissa on tunnistettu todennakoiset vaikutukset ja
vaikutusmuodot. Arviointi on kohdennettu arviointi oikein tietolomakkeessa
mainittuihin suojeluperusteena oleviin luontotyyppeihin ja lintudirektiivin lajeihin.
Arviointi on tehty luonnonsuojelulain 658:n mukaisesti asianmukaisella tavalla ja sen
perusteella voidaan vetaa johtopaatoksia vaikutusten merkittavyydesta.

Arvioinnin johtopaatos on, etta vaikutukset luontoarvoihin eivat todennakoisesti ole
kokonaisuutena merkittavia. Suurin vaikutus on herkille luontotyypeille
virkistyskayton lisaantymisen myota tapahtuvalla kasvillisuuden kulumisella.
Hulevedet voivat lisata kuormitusta alueen pienvesistoihin.
Lieventamistoimenpiteina ja suosituksina on esitetty mm. hulevesisuunnittelua ja
ihmisten virkistyskayton ohjaamista alueille, joissa se ei uhkaa suojelualueiden
luontoarvoja seka kestaville reiteille ja luontotyypeille. Yhteisvaikutukset muiden

hankkeiden kanssa ovat korkeintaan pienia ja merkityksettomia.

Metsahallitus katsoo, etta tehdyn vaikutusarvioinnin ja sen taustalla olevien
selvitysten perusteella Pohjois-Paippisten osayleiskaava ei erikseen tai yhdessa
muiden hankkeiden kanssa tarkasteltuna merkittavasti heikenna Natura-alueiden
arvoja. Hulevesisuunnitteluun ja virkistyskayton ohjaamiseen tulee kiinnittaa
kuitenkin kiinnittaa jatkossa huomiota.

Metsdhallitus Tel. 0206 39 4000
PL 94 (Vernissakatu 4) www.metsa.fi

FI-01301 Vantaa, Suomi Finland Y-tunnus / Business ID: 0116726-7 l
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Tutkimusmetsat

Metsahallituksen hallinnassa olevista kiinteistoista 753-426-1-276, ja osa kiinteistosta
753-426-1-184 ja 753-426-1-185 on Luonnonvarakeskuksen kaytossa olevaa
tutkimusmetsaa. Tutkimusmetsan alueelle kohdistuu kaavamerkinnat M, AT-2 ja et.
Metsahallitus on tiedottanut Luonnonvarakeskusta vireilla olevasta kaavahankkeesta.
Metsahallituksella ei ole huomautettavaa tutkimusmetsaalueelle osoitetuista kaava-
aluevarauksista.

Metsahallitus pyytaa, etta lausuntoon lahetetaan vastine sahkopostiosoitteeseen

Jyvéskylassd 24.3.2017

Jani Viisanen
Metsahallitus

Metsdhallitus Tel. 0206 39 4000
PL 94 (Vernissakatu 4) www.metsa.fi

FI-01301 Vantaa, Suomi Finland Y-tunnus / Business ID: 0116726-7 l
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Punaisella osoitettu osa kartalla tulisi osoittaa SL-alueeksi.

Metsdhallitus Tel. 0206 39 4000
PL 94 (Vernissakatu 4) www.metsa.fi
FI-01301 Vantaa, Suomi Finland Y-tunnus / Business ID: 0116726-7
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Sipoon kunta
Kehitys- ja kaavoituskeskus
PL 7
04131 Sipoo
Viite: Lausuntopyyntonne 11.1.2017
Asia: Pohjois-Paippisten osayleiskaavaluonnos

Porvoon museo / It&-Uudenmaan maakuntamuseo on tutustunut Pohjois-Paippisten
osayleiskaavaluonnokseen, ja toteaa lausuntonaan seuraavan.

Pohjois-Paippisten kylataajama sijaitsee Pohjois-Sipoossa Lahdenvaylan itdpuolella
noin 10 kilometria Nikkilan taajamasta pohjoiseen. Oikeusvaikutteisena laadittavan
osayleiskaavan tavoitteena on kehittd kyldaluetta ja ohjata alueen maankayttoa
siten, ettd uudisrakentaminen osoitetaan maiseman, ympariston seka olevan
infrastruktuurin kannalta soveltuviin paikkoihin tdydentdm&én olemassa olevaa
rakennetta ja tiivistAma&an rakentamista kylan keskustassa.

Kaava-alueen kokonaisrakenteesta on laadittu kolme rakennemallia, joiden avulla
pyrittin havainnollistamaan vaihtoehtoisia ratkaisuja alueen toteutukselle. Tutkitut
rakennemallit olivat 1. ’Kyla ja kehityskaytavat’, 2. "Seutuyhteistyd ja eheyttdminen”
seka 3. "Nykyrakenteen laajennukset”. Mallit poikkeavat toisistaan etenkin
paikallisuuden/seudullisuuden seka keskittamisen/hajauttamisen suhteen.

Rakennemalleja vertailtaessa tarkasteltiin asutusrakenteeseen ja maisemaan,
asuinrakentamiseen, palveluihin sek& ympéaristonsuojeluun liittyvien tavoitteiden
toteutumista. Malleja vertailemalla ja niiden vaikutuksia arvioimalla pyrittiin [0ytdmaan
synteesi, joka sisaltdé aineksia useasta mallista ja toimii kaavaluonnoksen pohjana.
Vaikutustenarvioinnin johtopaatoksena jatkosuunnittelun pohjaksi esitettiin
rakennemallien 1 ja 2 yhdistelmaa.

Samalla osayleiskaavatydssa sovelletaan uudistettua menetelmaéa maaritella
rakennusoikeuden mitoitus. Mitoitus pohjautuu paikkatietopohjaisiin
edullisuusvyohykkeisiin. Edullisuustarkastelun ohella tehtiin myds perinteinen
kantatilatarkastelu, jotta menetelmien eroja voidaan vertailla.

Kaavaluonnoksessa uudisrakentamisen paikkoja on osoitettu maltillisesti siten, etta
kaavan perusteella myonnettavien rakennuspaikkojen tarjonnalla kyetaan
vastaamaan alueen rajattuun, mutta tasaisin véliajoin, syntyvd&n uuden tonttimaan
tarpeeseen.

Kyldkeskuksen aluetta kehitetdéan perinteistd ryhmakylad muistuttavana, selvasti
ymparistosta erottuvana maaseutuasutuksen tihentymana, joka sijoittuu kylan
palveluiden ja joukkoliikenneyhteyksien aarelle. Kylakeskuksen alueelle tullaan
laatimaan tarvittaessa erillinen, tarkempi kylasuunnitelma seka rakentamistapaohje
tukemaan viihtyisan ja riittdvan harmonisen kylaympéariston muodostumista.



Tiedoksi:

Inventoiduista kohteista kaavakartalla on esitetty arvokkaimmat, luokan 1 ja luokan 1-
2 rakennusperinttkohteet, jotka perustuvat Sipoon yleiskaavaty6ta varten vuosina
2004 ja 2005 tehtyyn inventointiin.

Kulttuuriymparistdn ja maiseman kannalta valittu rakennemalliyhdistelma vaikuttaa
onnistuneelta. TAydennysrakentaminen tukeutuu olevaan taajama- ja
maisemarakenteeseen ja lisda hallitusti rakennetun ympariston kerroksellisuutta.
Samalla asutuksen lisddminen eheyttdd paikoin hajanaista kylakuvaa. Rakentaminen
on sijoitettu asianmukaisesti laaditun maisemaselvityksen suosittelemille
rakentamiseen hyvin soveltuville alueille. Maisemallisesti arvokkaat peltoalueet jaavéat
rakentamisen ulkopuolelle ja viljelytoiminnan jatkuessa sailyvéat avoimina
maisematiloina.

Liséksi kaavassa osoitetut suojelumerkintdjen maaraykset ovat asialliset ja
tasmalliset.

Mutta ottaen huomioon Pohjois-Paippisten kulttuurillisen erityisluonteen, josta indikoi
se ettd aluekokonaisuus aikoinaan valittiin vuoden 1993 RKY-listauksessa
valtakunnallisesti merkittdvaksi kulttuurihistorialliseksi ympéaristoksi, tulisi
suojelumerkintdja laajentaa myos tehdyssa inventoinnissa luokitukseen 2.
Inventoinnin perusteluissa néita kohteita pidettiin paikallisesti tarkeina ja rakennusten
sailymisen turvaamista erittdin suotavana.

Ongelmana osittain on se etté tehty inventointi on jo 13 vuotta vanha, ja kohteissa on
tapahtunut muutoksia. Porvoon museo esittaakin ettd mikali kaikkia (jaljella olevia) 2
luokituksen kohteita ei kaavakarttaan lisata, niin inventointia péivitetdan naiden
osalta, jotta hahmottuvat kohteet, jotka pitdvat alueen laajemmin arvokkaana
kulttuuriymparistékokonaisuutena.

Liséksi kaavaselostuksessa kohdemerkintGjen nimisséa on epatarkkuuksia, jotka tulee
korjata.

Korjattavia kohteita ovat:

426103 — Sandas

426135 — Fagelbo

Muinaisjddnndsten osalta lausunnonantaja on Museovirasto Ita-Uudenmaan
maakuntamuseon ja Museoviraston valisen sopimuksen perusteella.

Marina Catani Juha Vuorinen
Museonjohtaja Rakennustutkija

Museovirasto/ Kulttuuriympéariston suojelu
Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus
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Sibbo kommun
Utvecklings- och planldggningscentralen

Referens er begdran om utlatande

Utldatande om delgeneralplan for Norra Paipis

Finlands skogscentral ar den myndighet som 6vervakar skogsbruket i Finland. Vi tar emot och
behandlar anmalningar och tillstand enligt skogslagen, samarbetar med NTM-centralerna gallande
naturvardslagens koppling till skogslagen och dr den myndighet landskapen och kommunerna
samarbetar med i planldggningsfragor.

| planeutkastet konstaterar men att jord- och skogsbruk &r en del av byns identitet. Det &r bra att
man tagit som utgangspunkt att inte splittra skogsomradena. Cirka 57 % av arealen foreslas fa en
beteckning som beskriver att omradet anvéands for skogsbruk. Skogsbruk utesluter inte andra
anvandningsformer - s& som rekreation. Da det allmanna nyttjandet dverskrider allemansrattens
normer bér markagaren och nyttjaren komma 6verens om ersattningar och spelregler. Detta kan
bli an viktigare da bioekonomin utvecklas och nya inkomstkallor blir aktuella.

Inom skogsbruket finns en ratt noggrann lagstiftning som gor att forutom skogslagens livsmiljoer
ocksa naturvardsalgens och fornminneslagens objekt beaktas. Dessa lagar Overvakas av respektive
myndighet och krdver normalt inte atgarder av kommunen.

Regeringens forslag gdllande markanvandnings- och bygglagen (RP 251 2016 vp) stipulerari 128 §
att inga atgardstilstand utfirdade av kommunen skall behdvas pa omraden som ar skogsbruksom-
raden ( M ) och inte heller pad omradden med underbeteckning typ luo och geo. Detta skulle gélla
alla planer som godkéanns efter att lagen tratt i kraft, troligen 1.4.2017.

Skogscentralen foreslar att alla skrivningar géllande atgérdstillstdnd pa M-omraden samt deras
underbeteckningar luo och geo tas bort ur detta delgeneralplaneforslag. Om lagforslaget inte
trader i kraft i féreslagen form anser vi trots det att dtgardstillstand inte beh6vs pa skogsomra-
dena dir skogscentralen tillsammans med NTM-centralen 6vervakar skogsbruket och naturvar-
den.

Vi tackar for mojligheten att ge utlatande géllande Norra Paipis och hoppas att vi i fortsattningen
ocksa blir inbjudna till myndighetssamrad. Skogscentralen har EU-finansiering for ett projekt
”Skogsbruk och planlaggning” och vi hoppas pa att ocksa Sibbo kommun skall vara intresserad av
samarbete kring skogsfragor och markanvindning. Till detta aterkommer vi under varen.

Finlands skogscentral, s6dra serviceomrade, Boletdet 9, 00240 Helsinfors
www.skogscentralen.fi | www.minskog.fi | FO-nummer: 2440921-4
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Med samarbetshdalsningar,

Karen Wik-Portin
regiondirektor
Finlands skogscentral

Finlands skogscentral, s6dra serviceomrade, Boletaet 9, 00240 Helsinfors
www.skogscentralen.fi | www.minskog.fi | FO-nummer: 2440921-4
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Sipoon kunta
Maankayttojaosto
PL7

04130 Sipoo

Lausunto Pohjois-Paippisten osayleiskaavaluonnoksesta

Lausunnossaan Pohjois-Paippisten osayleiskaavaluonnoksesta Sipoon Veden
johtokunta toteaa seuraavaa:

Vesihuoltoverkoston laajentaminen

Vesihuoltolain 5 § mukaan kunnan tulee kehittaa vesihuoltoa alueellaan
yhdyskuntakehitysta vastaavasti vesihuoltolain tavoitteiden toteuttamiseksi
yhteistydssa alueensa vesihuoltolaitosten kanssa.

Vesihuoltolain 6 § mukaan kunnan tulee huolehtia siita, etta ryhdytaan
toimenpiteisiin tarvetta vastaavan vesihuoltolaitoksen perustamiseksi,
vesihuoltolaitoksen toiminta-alueen laajentamiseksi tai muun tarpeellisen
vesihuollon palvelun saatavuuden turvaamiseksi, mikali suurehkon asukasjoukon
tarve taikka terveydelliset tai ymparistonsuojelulliset syyt sita vaativat.

Mikali kunta toteaa edella esitetyn mukaisesti, etta alueella on tai alueelle
muodostuu yhdyskuntarakenteen tiivistymisen myota vesihuoltolain tarkoittama
vesihuollon tarvealue, laajentaa Sipoon Vesi alueella verkostoaan
yhdyskuntakehitysta vastaavasti.

Vesihuoltoverkoston laajentamisen periaatteet

Osayleiskaavaluonnoksen alueella on olemassa olevaa vesihuoltoverkostoa
jonkin verran. Paasaantoisesti verkosto on kapasiteetiltaan melko rajoitettua.
Luonnosalueen lapi kulkevien Rajakulmantien ja Paippistentien varrella kulkevat
kuitenkin Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtyman runkovesijohto Nikkilaan,
josta talousveden lisdkapasiteettia on hankittavissa alueelle edullisesti. Samoin
Rajakulmantieta pitkin kulkee Mantsala — Jarvenpaa siirtoviemari, jonne alueen
jatevedet johdetaan nykyisinkin. Kyseisesta viemarista lisakapasiteetin
varaaminen noin tuhannelle uudelle asukkaalle vaatinee neuvotteluita johdon
omistajan kanssa. Alueella on jo olemassa riittava vesihuollon kapasiteetti
osayleiskaava-alueen toteuttamiseksi.

Jatkosuunnittelussa tulee pyrkia siihen, etta alueen vesihuollon toteuttaminen
olisi niin suunnittelun, rakentamisen kuin yllapidonkin suhteen mahdollisimman
tehokasta. Tieverkon suunnittelun yhteydessa tulee suunnitella myds vesihuolto.
Tieverkon toteuttamisen yhteydessa tulisi pyrkia hydodyntamaan paikallista
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synergiaetua vesihuollon toteuttamiseksi. Viemardinnissa tulee mahdollisuuksien
mukaan tukeutua viettoviemarointiin ja pyrkid minimoimaan pumppaamoiden
seka kiinteistokohtaisten pumppaamoiden tarve.
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Lausunto G26 Pohjois-Paippisten
osayleiskaavaluonnoksesta

Sipoon kunnan tekninen valiokunta toteaa lausuntonaan seuraavaa:

Pohjois-Paippisten alueen asutus esitetaan tiivistettavaksi AT-alueiden
osalta osayleiskaavoituksen avulla. Alueen asutuksen tiivistys esitetaan
toteutettavaksi kahdella eri menetelmalla — 1. vaiheessa osoitetaan uusien
ohjeellisten rakennuspaikkojen sijainti (rakennuslupa osayleiskaavan
perusteella) ja 2. vaiheessa uudet ohjeelliset rakennuspaikat sen jalkeen
kun Sipoon kunnan hyvaksyma kylasuunnitelma on laadittu.

Osayleiskaavan katujen toteutus tapahtuu yksityisteina. Talldin kaikki
kustannukset kohdistuvat yksityistieta hallinnoivalle tienhoitokunnalle ja
sen osakkaille.

Osayleiskaavan toteutuminen tapahtuu myontamalla rakennuslupa
lohkotulle tontille osayleiskaavassa ohjeellisesti osoitettuun
rakennuspaikkaan, jolloin myos rakennuspaikalle maaritetd&n kulkuyhteys
johonkin olemassa olevaan tiehen, kuten olemassa olevaan yksityistiehen.

Osayleiskaavan mukainen asutuksen toteutuminen on kunnalle edullista.
Alueen asukasmaara kasvaa selvasti. Alueelle onkin luonnoksessa
merkitty julkisten palveluiden ja hallinnon alue. Mikali ko. tontille tulee
rakennettavaksi julkisia palveluita (esim. koulu), on naiden toteutus ja
hankkeen kannattavuus syyta tutkia eri toteuttamismenetelmilla. Naita ovat
esimerkiksi pddomasijoitus, elinkaarimallin eri versiot sekd kunnan oma
tuotanto.

Erityistd huomiota tulee kiinnittd& neljaan asiakokonaisuuteen:

1. Osayleiskaava-alueen seututeiden kehittaminen

Osayleiskaavassa esitetaan, etta Paippistentien ja Pornaistentien
risteykseen rakennetaan kiertoliittyma ja kummankin tien viereen
rakennetaan kevyen liikkenteen vaylat Nama toimenpiteet ovat perusteltuja
varsinkin kylan asukasméaaran lahestyessa suunniteltua maaraa.
Molemmat tiet ovat ELY:n hallinnoimia ja niiden kehittdminen tulee tehda
yhteistydssa ELY:n kanssa. Toteutuksen osalta tulee varautua siihen, etta
suuri osa kustannuksista tulee kunnan maksettavaksi. Aikajanne
hankkeiden toteutumiselle on pitk& ja voi ajoittua 10 — 20 vuoden paahan.
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2.0sayleiskaava-alueen tieston toteuttaminen ja likkumisen kehittdminen

Alueen yksityistieverkon kehittdminen siten, etté se palvelee suunniteltua
asukasmaaraa, riippuu osayleiskaavassa maanomistajista ja heidéan
toteuttamistaan yksityisteista. Yksityisteiden toteuttaminen edellyttaa
useassa tapauksessa toimivaa yhteistyota eri maanomistajien valilla, mika
voi toisinaan olla haastavaa.

Hyvan liikkumisen mahdollistavan yksityistieverkon muodostumista voisi
helpottaa merkitsemalla osayleiskaavaan ohjeellisia yksityistieyhteyksia.
Na&in voitaisiin edesauttaa teiden toteutumista, mika palvelisi erityisesti
osayleiskaavan toteutumisen ensimmaisessa vaiheessa toteutuvia
rakennuspaikkoja. Ohjeelliset yksityistieyhteydet merkittaisiin
osayleiskaavaan siten, etta se mahdollistaisi myéhemmin
tarkoituksenmukaisen kylasuunnitelman laatimisen. Lisaksi
yksityistieyhteydet helpottaisivat myos rakennuslupaprosessia.
Kaavamaarayksissa voitaisiin esimerkiksi edellyttaa, etta yksityistieyhteys
tulee olla yleisessa kaytdssa ko. alueen liikenneverkon osana.

3. Osayleiskaavan vesihuollon toteuttaminen

Vesihuollon toteuttaminen maaritellaan toiminta-alueen avulla. Vesihuollon
toiminta-alueen maarittda kunta. Toiminta-alueeseen tulee liittda sellaiset
alueet, joilla on vesihuollon tarve. Pohjois-Paippisten AT-alueista
muodostuu tiivistettdessa niin suuri asukasjoukko, ettéa ne on liitettava
keskitettyyn vesihuoltoon ja kunnan tulee ryhtya toimenpiteisiin alueen
vesihuollon jarjestamiseksi joko liittdmalla alueet olemassa olevaan
vesihuoltolaitokseen tai perustamalla alueelle uusi laitos. Ainakin niilta
osin, kun alue on pohjavesialuetta, tulee harkita myos vesihuollon
littymispakon ulottamista ko. toiminta-alueelle.

Alueen vesihuoltolaitoksella tulisi olla oikeus sijoittaa
vesihuoltoverkostonsa yksityistien tiealueelle. Vesihuoltolinjan
rakentamisen maksaa vesihuoltolaitos ja kustannusrajana tien ja
vesihuoltolinjojen samanaikaisessa toteutuksessa on katurakenteiden
alapinta. Sijoittamisesta ei perita vuokraa.

4. Mitoitusjarjestelma

Mitoitusjarjestelman ehdotetut tekijat ovat seuraavat: 1) yhdistyminen
olemassa olevaan asutusrakenteeseen, 2) koulun laheisyys, 3)
joukkoliikenteen pysékin laheisyys, 4) vesijohto- ja viemariverkoston
laheisyys, 5) maaperan rakennettavuus, 6) pienilmasto, 7) asumisen
hairidtekijat, 8) maiseman moninaisuus ja rajapinnat 9) pohjavesialueet ja
10) suojelualueet. Vesijohto- ja viemariverkon l&heisyys on maaritetty
seuraavasti: Ruudut, joiden keskipiste sijoittuu 100 metrin
etaisyysvyohykkeen sisélle seka vesi- etta viemériverkostosta saavat 2
pistetta. Ruudut, joiden keskipiste sijoittuu 100 metrin etaisyysvyohykkeen
sisélle toisesta verkostosta saavat 1 pisteen.

Mitoitusjarjestelmassa annetaan pisteita toteutetun vesihuoltoverkon
l&aheisyydestéd. Osayleiskaavan AT-alueille muodostuu kokonaisuus, jolle
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Sipoon kunta joutuu osoittamaan toiminta-alueen. Pohjois-Paippisten
osalta on lausuttu etta Sipoon Vesi toteuttaisi vesihuoltoverkoston. Tamén
vuoksi esitetty pisteytysjarjestelma ei kohtele alueita tasapuolisesti ja
oikeudenmukaisesti.

Kriteeri vesijohto-ja viemariverkoston laheisyydesté esitetaan
muutettavaksi seuraavasti: osayleiskaavatydssa kunta maarittaa tiivistyville
alueille vesihuollon toiminta-alueen, joille toteutetaan vesihuoltoverkostot.
Kaikki kiinteist6t toiminta-alueen sisélla saavat tdydet pisteet. Toimita-
alueen ulkopuolella mitoitusjarjestelman menettelytapa sailyy
pisteytysmallin mukaisena.

Vesihuollon kustannus riippuu voimakkaasti yhdyskuntarakenteen
tiiveydesta. Mita valjempi yhdyskuntarakenne on, sitéa kalliimpi vesihuollon
suhteellinen kustannus on. Tiivistyvét kylarakenteet lisdavat vesihuollon
tehokkuutta ja tiivistyvissa kylissa, joissa on jo vesihuollon tarve
vesihuollon suhteellinen kustannus asukasta kohden laskee. Esitetetyn
osayleiskaavan toteutuminen laskisi siis vesihuollon suhteellista
kustannusta asukasta kohden Pohjois-Paippisissa.
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Lausunto G 26 Pohjois-Paippisten osayleiskaavaluonnoksesta

Luonto

Rakennus- ja ymparistévaliokunta on kokouksessaan 22.2.2017 § 14 antanut
ymparisténsuojelupdaallikélle valtuutuksen tdydentaa valiokunnan antamaa
lausuntoa Pohjois-Paippisten osaylesikaavan luonnoksesta ymparisténsuojelun
nakoékulmalla.

Ymparistonsuojelupaallikkdé on saanut kehitys- ja kaavoituskeskukselta
lisdaikaa lausunnon antamiseen 20.3.2017 asti.

Ymparistonsuojeupéallikké lausuu ymparistbnsuojeuviranomaisena
seuraavasti:

Kaavaluonnoksessa on huomioitu hyvin yhtenéaisten metsaalueiden séilyminen
jatkossakin. Naille alueille ei juurikaan ole osoitettu rakentamista.

Kaavan vaikutusten arviointi luontoon ja luonnonymparistéén
Osayleiskaavaluonnoksen selostuksesta puuttuu kokonaan kaavan vaikutusten
arviointi luontoon ja luonnonymparistéon. Kyseisesté asiasta on selostuksessa
otsikon "Vaikutukset luontoon ja luonnonympaérist66n” alla todettu nain:
"P&aaosa osayleiskaava-alueesta jad maa- ja metséatalouskayttéon, eika
luonnonoloihin tule kaavan mukaisella toteutuksella merkittdvid muutoksia
lukuun ottamatta paikallisesti Rajakulmantien varren TP-alueella, mikali se
toteutetaan.” Ymparisténsuojeluviranomaisen nékemyksen mukaan kaavan
vaikutuksia luonnonymparistén eri ulottuvuuksiin tulee arvioida
osayleiskaavaty6ssa asianmukaisella tavalla.

Luontoselvitykset

Luontoselvitysten osalta osayleiskaavaluonnos tukeutuu vahvasti Sipoon
yleiskaavaa 2015 varten vuonna 2006 tehtyyn luontoselvitykseen.
Osayleiskaavaa varten luontotietoa on tarkennettu ainoastaan
kirjoverkkoperhos- ja liito-oravaselvityksella sekd Natura-arviolla.

Kaavaluonnoksessa esitettyjen luo-alueiden maarayksessé sanotaan, etta
alueen arvot on kuvattu erillisessé Sipoon yleiskaava-alueiden
luontoselvityksessa. Kaavamateriaalissa Sipoon kunnan nettisivulla on lueteltu
aluetta koskevat aikaisemmin tehdyt selvitykset. Listasta 16ytyy kyseinen
selvitys, mutta ainoastaan kirjallinen osuus, ei karttaa josta selviaisi
inventoitujen alueiden sijainnit. Voimassa olevien kaavojen kaava-arkistosta
Sipoon yleiskaava 2025 nettisivuilta ei kyseisesta luontoselvityksesté 16ydy
mitddn materiaalia. Nain ollen esilla oleva materiaali on talté osin puutteellinen,
eikd asiaan tutustuvan ole tosiasiallista mahdollisuutta muodostaa kasitysta
selvitysten riittdvyydestad. Todettakoon kuitenkin, ettd muiden vastikaan
tehtyjen/ty6n alla olevien osayleiskaavojen osalta on Sipoon kunnassa laadittu
erillinen luontoselvitys.
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Huomioiden kaavan tarkoitus tiivistaa asutusta erityisesti kylan keskustassa
mitoittamalla rakennusoikeudet uudella tavalla vydhykkeittain,
ymparisténsuojeluviranomainen toteaa, ettad erityisesti alueilla joilla esitetdan
lisattavan rakentamisoikeutta, on tarpeen tehda tarkemmat luontoselvitykset.
Vuonna 2006 yleiskaavaa varten tehdyt luontoselvitykset eivat ole tédhan
tarkoitukseen riittavan tarkat eivatka ajantasaiset. My6s muiden kuin
rakentamiseen hyédynnettévien alueiden osalta kuten virkistyskaytén osalta on
perusteltua selvittda luontoarvot riittavan tarkalla tasolla.

Luo-alueiden (alue, jolla on séilytettdvia luontoarvoja) merkitseminen ja
maarays

Kaavan ja taustamateriaalin kdytettavyyden kannalta on oleellista, etta alueita
koskevat tiedot ovat helposti ja yksiselitteisesti I6ydettdvissa. Kaavassa esitetyt
luo-alueet saattavat olla ominaispiirteiltd&n hyvinkin erilaisia ja on oleellista
|6ytaa tieto kunkin alueen sailytettavista ymparistdéarvoista. Tasta johtuen ne
tulee olla selkedsti numeroitu, luetteloitu seka kuvattu.

Luo-mé&arayksessa on ainoastaan tietyt toimet maaratty luvanvaraisiksi MRL
128 §:n mukaisesti. Kun kyseessé on alue jolla on sailytettévia luontoarvoja ja
huomioiden alueiden mahdollinen ekologinen moninaisuus tdma ei ole riittadvaa.
Maaraysta tulee tarkentaa luontoarvojen sailyttamiseksi.

Lajitieto

Aineistosta paatellen tietolahteend uhanalaisten ja huomionarvoisten lajien
esiintymisen selvittdmiseksi ei ole kéytetty ymparistéhallinnon
Hertta-tietokantaa. Kaytetyn aineiston ollessa noin kymmenen vuotta vanhaa,
on perusteltua paivittaa tieto jo siitakin syysta, etta lajien esiintyminen ei ole
staattista vaan tilanne on todenné&koéisesti muuttunut. Paivitetty tieto
uhanalaisista ja huomionarvoisista lajeista tulee ottaa huomioon osoitettaessa
rakennuspaikkoja ja toimintoja kaavaehdotuksessa.

NATURA 2000 —verkostoon kuuluva alue tai kohde (nat)

Nat-alueet on kaavaluonnoskartalla esitetty kartalla pistemaisena nauhana tai
pisteilla rajattuna alueena joka on rasteroitu. Rajaukset kaavaluonnoksessa
eivét taysin vastaa todellista tilannetta ja on talta osin taydennettava.

Suojelualue (SL)
Niiden alueiden osalta joilla on perustettu suojelualue, tulee maarayksessa
tarvittavilta osin huomioida suojelupaatéksesséa annetut maaraykset.

Arvokas geologinen muodostuma (geo)

Arvokas geologinen muodostuma sijaitsee Natura 2000-alueella. Maarayksen
sisalléssa tulee tarvittavilta osin ottaa huomioon suojelupéatéksessa annetut
méaraykset.
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Luonnon ja virkistyskayton yhteensovittaminen

Reittien sijoittuminen

Kaavaluonnoksessa ohjeellisena esitetyt ulkoilureitit sijoittuvat useassa
kohdassa purolaaksojen luo-alueille. Luontoarvojen sailymisen kannalta on
kyseenalaista osoittaa reitteja purolaaksojen lehtoihin, joiden pohjakasvillisuus
on erittain kulumisherkkaa.

Sipoonjoen uoman reuna on paikoittain hyvin sortumisherkka.
Kaavaluonnoksessa on esitetty reittien kulkevan varsin ldhelld Natura 2000
—alueena suojeltua Sipoonjokea. Sortumisen ehkaisemiseksi tulee jattaa riittava
suojaetaisyys.

Reitteja koskeva méaarays

Reittien sijoittelua ja toteuttamista koskien on kaavaluonnoksen M-merkinnén
méaaraykseen sisallytetty seuraava maininta: "Alueelle suunniteltavien reittien
sijoittelussa tulee ottaa huomioon alueen luontoarvot ja reittien toteuttamisen
tulee perustua yksityiskohtaiseen suunnitelmaan.” Kaavaluonnoksessa on
kolme eri reittia: ulkoilureitti, ratsastusreitti ja kevyen liikkenteen reitti. Kyseiset
reitit on esitetty kulkevaksi melkein jokaisella kaavamerkinnalla ja kaikilla n&illa
alueilla luontoarvot tulee huomioida seké reittien toteuttaminen perustua
suunnitelmaan. Luontevaa olisi siirtda maininta kaikkien reittityyppien
maarayksiin.

Pohjavesialueet

Kaava-alueen pohjavesialueista ja toimintojen sijoittumisesta
Osayleiskaava-alueella sijaitsee (kokonaan tai osittain) neljd veden hankinnalle
tarkeaa pohjavesialuetta; Pohjois-Paippinen, Forsbacka, Nygard ja Marjamaki.
Ne ovat ns. |-luokan pohjavesialueita ja muita paitsi Marjamékea hyddynnetaan
yhteiskunnan vedenhankinnassa. Marjamé&en vedenottamoa tosin
hyddynnetdan Nygardin pohjavesialueen raakaveden kasittelyssa. Forsbacka
on Sipoon kunnan antoisin pohjavesialue (1300 m3/d). Huomionarvoista on,
ettd Pohjois-Paippisten ja Forsbackan (seka Sipoossa kahden muun)
pohjavesialueiden geologinen rakenne eroaa muista Sipoon kunnan alueella
sijaitsevasta 12 pohjavesialueen rakenteesta. Rakenteensa johdosta ne ovat
muita alueita herkempia ulkoisille tekijéille vettdjohtavien kerrosten ollessa
paikoittain ldhes suojattomat.

Ymparistonsuojelullisesti huolestuttavaa on, ettd kaavaluonnoksessa suurin osa
keskitetystd rakentamisesta on nimenomaan esitetty toteutettavaksi
pohjavesialueilla. Kylakeskusalue (AT-1) on kokonaisuudessaan sijoitettu
Forsbackan pohjavesialueelle. Valtaosa AT-1 alueesta sijoittuu lisaksi
pohjavesialueen muodostumisalueelle. Muodostumisalueita ei ole esitetty
kartalla. Forsbackan pohjavesialueella vedenottamolle on perustettu
vesioikeudellinen suoja-alue, jolla on lahi- ja kaukosuojavy6hykkeet.
Suoja-alueen vydhykkeilld on huomioitava voimassa olevat rajoittavat
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méaraykset kaavassa ja alue on merkittavéa karttaan. Liséksi Forsbackan ja
myd&s Pohjois-Paippisten pohjavesialueelle on esitetty sijoitettavaksi laajat
kylaalueet (AT-2). Valtaosa naista sijoittuvat niin ikdan pohjavesialueiden
muodostumisalueille ja tilanne on erityisen haastava Pohjois-Paippisten
pohjavesialueella, missa on maa-ainestenoton jélkeistd maisemointitarvetta ja
soranoton jaljilta pohjavesi on paikoin nakyvissa. Vedenottamoiden ymparille
tulee jattaa riittdva vybhyke, jolle ei osoiteta rakentamista.

Forsbackan pohjavesialueen vedenottamoiden maara on tarkistettava.
Kaavaluonnokseen on merkitty kolme ottamoa. Tata nykyé niita lienee kuitenkin
olevan kaksi.

Pohjavesialueet vaikutusten arvioinnissa

Osayleiskaavaluonnoksen vaikutusten arviointi on puutteellinen oleellisten
pohjavesialueisiin vaikuttavien tekijéiden puuttuessa arvioinnista. Sipoon
kunnan pohjavesialueiden suojelusuunnitelmassa annetaan ohjeita
kaavoituksessa huomioon otettavista asioista. Erityisesti mainitsemisen
arvoinen tdssa yhteydessé on seuraava suositus: "Pohjavesialueita
kaavoitettaessa suositellaan tehtavéaksi maapera- ja pohjavesitietojen
perusteella (huomioiden mm. vetté johtavien/pidattavien kerrosten esiintyminen
ja paksuus, pintavesien virtaussuunnat jne.) riskiluokitus, jonka perusteella on
mahdollista ohjata alueelle suunniteltavia toimintoja mahdolliset riskit
huomioiden. Luokittelun lahtékohtana on pohjaveden pilaantumisriski.”

Kaavaluonnoksen pv-maarayksen mukaan "uusilla asemakaava-alueilla, joilla
maankaytté muuttuu merkittédvasti, pohjavesiolosuhteet on tarvittaessa
tarkemmin selvitettavé ja otettava huomioon alueen rakentamisen
suunnittelussa”. Kuitenkin kaavan lahtékohtana on, ettd alueita ei
asemakaavoiteta eiké kaavassa ole osoitettu asemakaavoitettavaksi
tarkoitettuja alueita. Painvastoin rakentamisen vaiheistuksen myéta
pohjavesialueen muodostumisalueelle on osoitettu runsaasti uusia
rakennuspaikkoja vaiheessa 1, joka mahdollistaa rakennusluvan hakemisen
suoraan oikeusvaikutteisen osayleiskaavan perusteella. Talléin
kokonaisvaltaista arviota tiiviin rakentamisen vaikutuksista pohjavesialueelle on
mahdotonta tehda. Tasta syystad ymparisténsuojeluviranomainen katsoo, etta
suunniteltaessa tiivista rakentamista pohjavesialueille, on osayleiskaavan
laatimisvaiheessa arvioitava rakentamisen vaikutukset ja annettava tarpeelliset
mé&araykset riskien minimoimiseksi.

pv-kaavamaarays
Kaavamaarays kaipaa selkeyttéamista, tarkentamista ja tdydentamista.

Pohjaveden pilaamiskielto 16ytyy ymparistdnsuojelulain 17 §:std eika sen
sisallyttaminen kaavan pv-maaraykseen tuo lisdarvoa. Mikéli asia kuitenkin
halutaan erikseen huomioida, tulisi tarkennettu maininta siirtda yleisiin
maé&arayksiin, koska pilaamiskielto ei koske yksinomaan pohjavesialueita.
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Eldinsuojan sijoittamiskiellon liséksi tulee myés rajoittaa jaloittelualueen,
lantalan yms. sijoittamista pohjavesialueelle. Kaavassa on tarpeen maéarata
rakennuksen perustamissyvyydesta, 6ljysailion sijoittamisesta ja eri
lammitysmuotoihin liittyvista rajoituksista (6ljylammitys ja maalampd®).

Maarayksesséa tulee huomioida pohjavesialueen muodostumisalueet ja
suoja-alueet. Pohjaveden muodostumisen turvaamiseksi on kaavassa
annettava maaraykset hulevesien hallitusta paikallisesta kasittelysté ja pintojen
pinnoittamisesta.

Pohjavesialueella toteutettavan keskitetyn vesihuollon osalta on kiinnitettava
huomiota siita aiheutuviin riskeihin ja niiden minimointiin. Kaavamaérayksessa
on annettava siita tarpeelliset maaraykset.

Muut ympaéaristondkokohdat

Ymparist6hairiéta tuottamaton tyétila

Kyldalueen (AT-2) méaarayksessa sanotaan seuraavasti: "Alue on tarkoitettu
kylaasutuksen, maatilojen talouskeskusten, maatilamatkailun ja
ymparistéhéairiéita tuottamattomien tyétilojen rakentamista varten.” Maarayksen
sisalté on siltd osin ristiriitainen, ettd maatilojen talouskeskukset eivat
l&htékohtaisesti ole ymparistéhairidita tuottamattomia. Niistéd voi aiheutua esim.
melua, hajua, valosaastetta ja runsasta liikenndintia poikkeavina aikoina. Siita
syysté ne ovat tietyiltd osin ymparistéluvanvaraisia ja ymparistéluvalla
nimenomaan sallitaan tiettyyn rajaan haitan aiheutumista. Tdma tulee tiedostaa
osoitettaessa toiminnan sijoittuminen melko tiiviille kylaalueelle.
Rakennuspaikan vahimmaiskoko 2000 m2 on lisdksi varsin niukka maatilan
kylakeskukselle.

Termi "ymparistéhairiéta tuottamaton tyétila” on hyvin tulkinnanvarainen ja sita
tulee selkeyttaa vahintdénkin selostuksessa esitetyin selkein esimerkein.

Maiseman vaurioalueet (mai ja !)
Naihin kuuluu maisemahériéalueet (!) ja kylaalueen osat joilla on maa-ainesten
oton jalkeistd maisemointitarvetta (mai).

Kyseisilla merkinnéilla merkityilla alueilla tulee huomioida, ettd maisemoinnin
tarve on olemassa my6s vaikka alueelle ei suunniteltaisi tai toteutettaisi mitdan
kaytt6a. Maaraykseen on tasta syysta lisattava yleisvelvoite alueen
maisemoimiseksi. Kahden sisalléltddn hyvin samankaltaisen méarayksen
tarpeellisuus on kyseenalaista. Maarayksia tulisi kehittéa ja
maisemahairibalueen osalta tulisi harkita esitettavaksi muita keskeisia
maisemahairijoita kuten esim. vanha kaatopaikka tai pilaantunut maa-alue.

Tyopaikka-alue (TP)

Ty6paikka-alue sijoittuu melko tiiviin (AT-2) asutuksen seka
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luonnonsuojelualueen valittdmaan laheisyyteen. Lisdksi alueen halki on esitetty
ohjeellisena ratsastus- ja ulkoilureitti. Tydpaikka-alueen jdsentadminen ja
mé&arays ovat varsin puutteelliset. Alue tulee joko osoittaa
asemakaavoitettavaksi tai osayleiskaavassa tarkentaa alueeseen liittyvaa
saantelya asianmukaiselle tasolle.

Yleiset maaraykset

Jakelu

Eldinsuojat ja eldinten ulkotarhat

Pienet eldinsuojat ja eldinten ulkotarhat maarataan sijoitettavaksi vahintaan 50
metrin etéisyydelle naapurintilan rajasta, mikali rajan tuntumassa on asutusta,
paivékoti, koulu, puisto tai vastaavaa toimintaa. Muilta osin sovelletaan
vahimmaisetaisyyksien ja ko. alueiden kaytén osalta kunnan
ymparisténsuojelumaérayksia ja rakennusjérjestysta.

Maarays herattda kysymyksen miksi ainoastaan pienten elainsuojien
sijoittamista on rajoitettu ylla olevalla tavalla. Suuremmista toiminnoista
aiheutuvat vaikutukset ovat oletusarvoisesti vahintaankin saman tasoiset kuin
pienemmisté, joten on perusteltua rajoittaa toimintojen sijoittumista yhtalaisesti
koosta riippumatta. Mikali kuitenkin katsotaan perustelluksi kayttéda kyseista
jaottelua, tulee méaraysta tarkentaa sen tulkinnanvaraisuuden johdosta.

Yleiseen maaraykseen koskien elédinsuojaa, tulee lisata rajoitus elédinsuojan
sijoittamisesta alle 2 ha kiinteistéille.

Sipoossa, 20.3.2017

Christel Kyttala
ymparisténsuojelupaallikké

kirjaamo / kehitys- ja kaavoituskeskus, kijaamo@sipoo fi
rakennus- ja ymparistévaliokunta
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Asia: Lausunto G26 Pohjois-Paippisten osayleiskaavaluonnoksesta
Viite: Lausuntopyynt6 11.1.2017

Sibbo Naturskyddare — Sipoon Luonnonsuojelijat rf lausuu Sipoon Pohjois-Paippisten
osayleiskaavaluonnoksesta seuraavaa.

Luontoselvitykset ja olemassa olevan luontotiedon kayttdminen

Sipoon yleiskaavaa 2025 varten vuonna 2006 tehtyjé luontoselvityksid on tdydennetty pelkéastaan
kirjoverkkoperhos- ja liito-oravaselvityksell& sekd Natura-arviolla. Sipoon yleiskaavan 2025 luo-
alueet on viety osayleiskaavaluonnokseen. Kaavan tarkoituksena on uudella tavalla mitoittaa
rakennusoikeudet vyohykkeittdin ja tiivistad asutusta varsinkin kylan keskustassa. Sipoon
yleiskaavaa 2025 varten kymmenen vuotta sitten tehdyt luontoselvitykset eivét ole riittdvéan
tarkat ja ajantasaiset, ja varsinkin niilla alueille joille rakentamisoikeutta esitetaan lisattévan,
tulee tehdd myos kattavammat luontoselvitykset.

(Vanhoja inventointitietoja on nakojaan kaytetty myods rakennuskannan sr-kohteissa, yksi sr-
merkitty rakennus on purettu vuosia sitten).

Kaavaluonnos on puutteellinen koskien uhanalaisia ja huomionarvoisia lajeja. Aineiston mukaan
lajeja koskevat tiedot on saatu Kasvimuseon rekisteristd, mutta ympéristohallinnon Hertta-
tietokannan uhanalaistietoja ei aineiston mukaan sen sijaan ole kéytetty. Kaava-alueella esiintyy
mm. hirvenkelloa (Campanula cervicaria, VU) ja vesipaunikkoa (Crassula aquatica, VU) ja
runsaasti muita huomionarvoisia lajeja, jotka on huomioitava kaavoituksessa. Kaava-aineistoa on
tdydennettava talta osin, ja kaavaehdotuksessa on huomioitava lajien esiintyminen esim.
rakennuspaikkoja osoitettaessa.

Luo-alueet

Koska kattavia ja ajantasaisia luontoselvityksia alueelta ei ole, uusia luo-alueita ei kaavaan ole
rajattu. Sipoonjoen Natura 2000 —alueen puronvarsilla sijaitsevien, Sipoon yleiskaavaan 2025
sisédltyvien luo-alueiden liséksi kaava-alueella kuitenkin on muitakin luo-alueiden kriteerit
tayttavia alueita.

Yksi arvokkaista alueista on valtion omistamilla (ja LUKE:n hallinnassa olevilla) kiinteistoilla
753-426-1-184 ja 753-426-1-276 sijaitseva ikimetsd. Edustavalla vanhan metsén kohteella on
runsaasti lahopuuta ja kookkaita haapoja. Samaan kokonaisuuteen kuuluu kiinteistoll& 735-426-
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1-183 sijaitseva vanha haka, jossa kasvaa kookkaita kuusia. Tall& alueella pesi vuonna 2016
sarvipolld. Alueen tuntumassa kasvaa myos uhanalaista ketoneilikkaa (Dianthus deltoides NT).
Naiden kiinteistojen arvokkaista alueista muodostuva kokonaisuus tulee osoittaa luo-
merkinnalla, eik& luo-alueen l&helle tule osoittaa rakentamista.

Rakentamista ei tulisi osoittaa edell& mainittujen kiinteist6jen lahelle mydskaan siité syysté, etta
alueella sijaitsee vedenottamo (ks. alla).

Ratsastus- ja ulkoilureittien sijoittaminen luo-alueille

Sibbo Naturskyddare — Sipoon Luonnonsuojelijat rf. toteaa, ettd kaavaluonnoksessa esitetyt
ohjeelliset ratsastus- ja varsinkin ulkoilureitit on monessa kohdassa sijoitettu purolaaksojen luo-
alueille ja Sipoonjoen Natura 2000 —alueen tuntumaan. Reittien sijoittamisessa on huomioitava,
ettd purolaaksojen lehtojen pohjakasvillisuus on kulumiselle erityisen herkkdd. Samoin myds
puronvarsien raviinit ovat paikoin sortumaherkkié.

Tiiviin asutuksen sijoittaminen pohjaveden muodostumisalueelle

Sibbo Naturskyddare — Sipoon Luonnonsuojelijat rf pitd4 hyvana asiana, ettd rakentamista ei
juurikaan ole osoitettu yhtendisille rakentamattomille metsdalueille. Ympéristonsuojelullisesti
huolestuttavaa kuitenkin on, ettd osayleiskaavassa on AT1- ja AT2-merkinngill& osoitettu tiivista
rakentamista padosin 1-luokan pohjavesialueen muodostumisalueelle ja liséksi aivan
vedenottamoiden lahelle. Tatd ei ole huomioitu kaavan vaikutusten arvioinnissa mill&an tavalla.

Kaavamaardysten mukaan "uusilla asemakaava-alueilla, joilla maank&yttd muuttuu merkittavasti,
pohjavesiolosuhteet on tarvittaessa tarkemmin selvitettévé ja otettava huomioon alueen
rakentamisen suunnittelussa”. Osayleiskaavaluonnoksessa on kuitenkin osoitettu runsaasti vaihe
1:n uusia rakennuspaikkoja pohjavesialueen muodostumisalueelle. Kaavamaardysten mukaan
ndille rakennuspaikoille on mahdollista hakea rakennuslupaa suoraan oikeusvaikutteisen
osayleiskaavan perusteella. T&lloin pohjavesiolosuhteiden tarkempi selvitys ja huomioon
ottaminen rakentamisen suunnittelussa tehtdisiin mahdollisesti ja pelkastaan vain
lausuntomenettelylld rakennuspaikkakohtaisesti eika tiiviin rakentamisen vaikutusta
pohjavesialueelle voitaisi arvioida kokonaisuutena.

Tarkoituksenmukaista ei mydskaan ole, ettd pohjaveden suojelua varten annettavat maaraykset
siséllytettéisiin pelkéstaan rakennusjarjestykseen. Rakennusjarjestys nayttéé olevan varsin altis
muuttumaan vallitsevien poliittisten linjavetojen mukaan. Tallaisissa viimeaikaisissa
linjanvedoissa ymparistonsuojelullisella nakékulmalla ei Sipoossa ole nayttanyt olevan
kovinkaan suurta painoarvoa.

Kaavaluonnos on ndin ollen ristiriidassa Sipoon kunnan pohjavesialueiden suojelusuunnitelman
suositusten kanssa, joiden mukaan mm. ”pohjavesialueita kaavoittaessa suositellaan tehtavaksi
maapera- ja pohjavesitietojen perusteella (...) riskiluokitus, jonka perusteella on mahdollista
ohjata alueelle suunniteltavia toimintoja mahdolliset riskit huomioiden”. Pohjavesialueiden
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suojelusuunnitelmassa on liséksi suositeltu ohjeiden antamista mm. rakennusten
perustamissyvyydesta seka oljysailididen sijoittamisesta pohjavesialueelle.

Mikali osayleiskaavassa osoitetaan ndin tiivista rakentamista pohjavesialueille on jo
osayleiskaavan laatimisvaiheessa arvioitava rakentamisen vaikutukset ja kaavamaarayksin
minimoitava esim. pientalojen l&mmitysjérjestelmistd aiheutuvat riskit (esim. 6ljylammitys ja
maaldmp0 aiheuttavat riskin pohjavedelld) sek& huomioida esim. hulevesien johtamistavan
vaikutus pohjaveden muodostumiselle. Myonteistd on, ettd AT-alueilla on edellytetty liittdmaéan
kiinteistot viemériin, mutta tdmakaan ei poista kaikkia jatevesista pohjavedelle aiheutuvia
riskeja.

Sipoossa 10.3.2017

Anders Albrecht, pj. Henrik Westermark, varapj.
Sibbo Naturskyddare- Sibbo Naturskyddare-
Sipoon Luonnonsuojelijat rf Sipoon Luonnonsuojelijat rf
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Pohjois-Paippisten osayleiskaavan tavoitteena on kaavaselostuksen mukaan
kehittda kylaaluetta ja ohjata alueen maankayttda siten, etta
uudisrakentaminen osoitetaan maiseman, ympariston seka olevan
infrastruktuurin kannalta soveltuviin paikkoihin tdydentamaan olemassa
olevaa rakennetta ja tiivistamaan kylan keskusta. Lisaksi halutaan taata
rakennuspaikkojen riittavyys alueella. Osayleiskaavan laatimisessa tutkitaan
ja sovelletaan uutta menetelmaa maaritelld rakennusoikeuden mitoitus.

Osayleiskaavaa on tarkoitus kayttda suoraan rakennusluvan myontamisen
perusteena vaiheen 1 rakennuspaikkojen osalta, mikali maankaytto- ja
rakennuslain muutokset tdman mahdollistavilta osin tulevat voimaan.
Kylakeskuksen vaiheen 2 rakennuspaikkojen osalta osayleiskaavan on
tarkoitus olla ohjeena tarkemmassa suunnittelussa.

Ohjaavat kaavat ja valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Kaava-alueella voimassa olevissa maakuntakaavoissa alueelle on osoitettu
kylaalue, seutu- ja yhdystiet, voimajohto (Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaava) sekd metsatalousvaltaista aluetta, maa- ja
metsatalousvaltaista aluetta, jolla on erityisia ymparistdarvoja,
luonnonsuojelualue, Natura 2000 -alue, arvokas geologinen muodostuma,
pohjavesialue, maakaasun runkoputki ja viheryhteystarpeita (Itd-Uudenmaan
maakuntakaava).

Kylaalueita koskevan suunnittelumaarayksen mukaan "kylan sijainti ja laajuus
maaritellaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa.
Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tavoitteena on ymparéivaa haja-
asutusaluetta tiiviimpi rakentaminen. Kylan suunnittelussa on otettava
huomioon liikenteen ja vesihuollon jarjestaminen, ekologiset yhteydet seka
kulttuurihistorialliset ja maisemalliset ominaispiirteet.”

Maakuntakaavan valkoisia alueita koskevan suunnittelumaarayksen mukaan
ne on ensisijaisesti tarkoitettu maa- ja metsatalouteen ja niita tukevien
sivuelinkeinojen kayttoon. Alueelle suuntautuvaa asuin- ja
tyopaikkarakentamista on ohjattava taajamatoimintojen alueille ja kyliin.

UUDENMAAN ELINKEINO-, LIIKENNE- JA YMPARISTOKESKUS

Puhelin 0295 021 000

PL 36

http://www.ely-keskus.fi/uusimaa 00521 HELSINKI



UUDELY/368/2017 2/9

Lisaksi osayleiskaava-alueen suunnittelua ohjaa voimassa oleva Sipoon
yleiskaava 2025, jossa suunnittelualueelle on osoitettu mm. kylaalue (AT),
tyopaikka-alue (TP), haja-asutusaluetta (MTH), laajojen yhtenaisten
metsaalueiden alue (MLY) seka viheryhteystarpeita, Natura-alueita,
maisemallisesti arvokasta aluetta ja pohjavesialueita.

Uudenmaan ELY-keskus katsoo, ettd osayleiskaavaratkaisun perustana oleva
edullisuusvydhyketarkastelu toteuttaa 2.vaihemaakuntakaavan tavoitteita
rakentamisen osoittamisen periaatteista. Kaava-alueen maankayttoa
ohjaavien maakuntakaavojen ja Sipoon yleiskaavan 2025 nakdkulmasta
kylaalueiden ulottaminen lannessa Keravan rajalle, pohjoisessa Mantsalan
rajalle, ja eteldssd Talman osayleiskaava-alueen rajalle ei kuitenkaan ole
perusteltua.

Kaavan suhdetta voimassa oleviin valtakunnallisiin alueidenkayttotavoitteisiin
tulee tarkistaa. Kaavaselostuksessa nyt kuvattu suhde ei anna oikeaa kuvaa
valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden tosiasiallisesta sisallosta.

Rakentamisesta

Kaavan tavoitteet rakennuspaikkojen maaran osalta on asetettu Sipoon
yleiskaavan 2025 mitoituksen mahdollistamien laskennallisten
rakennuspaikkojen maaran mukaiseksi (~380 rp), ja yleiskaavan tavoitteen
mukaisesti uusista rakennuspaikoista % sijoittuu kylakeskuksen tuntumaan ja
Ya haja-asutusalueelle.

Sipoon yleiskaavassa 2025 mitoitus on kuitenkin tutkittu nyt laadittavaa
Pohjois-Paippisten osayleiskaavaa huomattavasti yleispiirteisemmin. Kaikki
asema- ja osayleiskaava-alueiden ulkopuoliset alueet on osoitettu
suunnittelutarvealueiksi. Korkein hallinto-oikeus on todennut Sipoon
yleiskaavaa 2025 koskevassa ratkaisussaan, etta "rakennuspaikkojen
maaraa koskevilla yleiskaavamaarayksilla ei ole oikeudellista merkitysta
arvioitaessa mainitussa lainkohdassa (137 §) tarkoitettuja
suunnittelutarveratkaisun edellytyksia", ja tuomioistuin on noudattanut samaa
linjaa myos yksittaisia suunnittelutarveratkaisuja koskevissa ratkaisuissaan.

Sipoon yleiskaavan 2025 mahdollistamaa rakennuspaikkojen maaraa ei siis
suoraan voida pitdd Pohjois-Paippisten osayleiskaavan mitoituksen
lahtdékohtana, silla suunnittelutarveratkaisuihin perustuvassa
yleispiirteisemmassa yleiskaavassa on mahdollista jattaa enemman
mitoituksellista valjyytta, kuin tarkemmassa, suoraan rakentamista
ohjaavassa yleiskaavassa.

Uudenmaan ELY-keskus katsoo, etta ottaen huomioon kaavamaaraysten
mahdollistama rakentaminen ja Sipooseen kohdistuvat rakentamispaineet,
osayleiskaava voi mahdollistaa selostuksessa esitetyn 1200 uuden asukkaan
sijaan yli 2000 uutta asukasta alueelle. Osayleiskaavan mahdollistama
asukasmaara on ristiriidassa Sipoon yleiskaavan 2025 kanssa, silla siina koko
Sipoossa kyliin ja haja-asutusalueille laskettiin tulevan yhteensa 4000
asukasta.
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Uudenmaan ELY-keskus katsoo, ettd mikali Pohjois-Paippisten
osayleiskaavassa halutaan maarata sen kayttamisesta rakennusluvan
myodntamisen perusteena, tulee jatkotydssa arvioida millaisen vaestomaaran
tiivistettavat kylaalueet kestavat ilman asemakaavoitusta, ja asettaa
mitoituskriteerit tdman pohjalta.

Mitoituksessa tulee ottaa huomioon rakennuspaikoille tosiasiassa
mahdollistettu asumisen maara, ja kaavan vaikutukset tulee arvioida sen
pohjalta. Esimerkiksi kylakeskusalueen (AT-1) kaavamaarayksessa ei oteta
kantaa asuinrakennuksen sisaltdmien asuntojen maaraan, ja kun otetaan
huomioon kaavaselostuksen esittdma kylakeskuksen tiivistdminen jopa
rivitalojen muodossa, on alueelle mahdollista rakentaa asuntoja
rakennuspaikkojen maardan ndhden moninkertaiselle maaralle ihmisia.
Lisaksi muilla alueilla (AT-2, M-1, M, MU) rakennuspaikalle on mahdollista
rakentaa kaksiasuntoinen asuinrakennus.

Kun otetaan lisaksi huomioon kaavamaaraysten muotoilu sijainniltaan
ohjeellisista rakennuspaikoista, jad myos esitettyjen rakennuspaikkojen
ulkopuolisille alueille rakentamismahdollisuuksia, joita ei nyt ole huomioitu
kaavan mahdollistaman rakentamisen maarassa, eika mitoitustaulukoissa.

Kaavamaarayksia tulee selventaa siten, etta niista kay yksiselitteisesti ilmi
mita ja kuinka paljon on mahdollista rakentaa, ja mihin. Kaavan mitoitus
perustuu myods vesihuollon huomioivaan edullisuusvydhyketarkasteluun, ja
uusien rakennuspaikkojen rakentaminen tulee sitoa alueelliseen vesihuoltoon
littymiseen tarkoituksenmukaisilta osin. Kaavasta tulee myds kayda ilmi,
miten esimerkiksi tonteille kulku on ratkaistu. Enta onko kaavaratkaisulla
tarpeen ottaa kantaa hulevesien hallintaan?

Osayleiskaavassa uusien rakennuspaikkojen toteuttaminen tapahtuu
kahdessa vaiheessa. Ensimmaisen vaiheen rakennuspaikat voidaan toteuttaa
suoraan osayleiskaavaan perustuvalla rakennusluvalla (huom. edellyttaa
lakimuutosta). Toisen vaiheen rakennuspaikat edellyttavat tarkemman,
Sipoon kunnan hyvaksyman kylasuunnitelman laadintaa, jolloin
rakennuspaikkojen maara ja sijainti mahdollisesti tarkentuvat. Kaava-
aineiston perusteella jaa epaselvaksi, mitd kylasuunnitelmalla tarkoitetaan.
Uudenmaan ELY-keskus toteaa, ettéd voimassa olevan maankaytto- ja
rakennuslain nojalla voidaan Pohjois-Paippisten alueella rakentaa vain
suunnittelutarveratkaisujen tai asemakaavan pohjalta, ja mahdollisten
lakimuutosten myota yleiskaavan pohjalta (MRL 448).

Osassa kaavamaarayksia on viitattu asemakaavoitukseen. Onko
osayleiskaava-alueelle tarkoitus laatia myds asemakaavoja?

Kun kaavaa on tarkoitus kayttda suoraan rakennusluvan myontamisen
perusteena, l8hestyy sen ratkaisun ja vaikutusten selvittdminen asemakaavan
tarkkuutta. Maankaytto- ja rakennuslain 39 § 3.momentin mukaan yleiskaavan
sisdltdvaatimuksissa tarkoitetut seikat on selvitettava ja otettava huomioon
siind maarin kuin laadittavan yleiskaavan ohjaustavoite ja tarkkuus sita
edellyttavat.
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Hallituksen esityksessa eduskunnalle laiksi maankayttd- ja rakennuslain
muuttamisesta (HE 251/2016) on esitetty lain 44 §:n muuttamista siten, etta
oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa voitaisiin maarata kaavan tai sen osan
kayttamisesta rakennusluvan myontamisen perusteena. Maarays ei
kuitenkaan voisi koskea aluetta, jolla maankaytdn ohjaustarve edellyttaa
asemakaavan laatimista. Edellytyksena olisi lisaksi, etta yleiskaava ohjaa
riittdvasti rakentamista ja muuta maankayttéa kyseisella alueella. Esityksen
yksityiskohtaisissa perusteluissa esitetaan, etta "maarays kaavan
kayttamisesta rakennusluvan myontamisen perusteena ei voisi koskea
aluetta, jolla maankaytdn ohjaustarve edellyttdd asemakaavan laatimista.
Tama rajaisi esimerkiksi kerrostalorakentamisen, tiiviisti ja tehokkaasti
toteutettavat pientaloalueet seka kunnallistekniikan ja liikennejarjestelyjen
toteuttamisen kannalta vaikutuksiltaan merkittdvamman tyopaikka- ja
palvelurakentamisen tdman sadnndksen soveltamisen ulkopuolelle.”

Uudenmaan ELY-keskus katsoo, ettd nyt esitetyssd muodossa Pohjois-
Paippisten osayleiskaavassa kylakeskuksen alueelle (AT-1) ja joiltain osin
myos kylaalueelle (AT-2) mahdollistettu asukasmaara edellyttaa
asemakaavoitusta jo vaiheen 1 rakennuspaikkojen osalta, kun otetaan
huomioon alueen olosuhteet esimerkiksi liikenneturvallisuuden, melun ja
pohjavesien osalta, ja kdytdnnon ratkaisut esimerkiksi rakennuspaikoille
kulkemisen osalta.

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu

Osayleiskaavan mitoitusjarjestelma perustuu ympariston olosuhteet
kokonaisvaltaisesti huomioivaan edullisuusvyohyketarkasteluun. Sen taustalla
oleva analyysi on huolella laadittu ja perusteltu. Myds sen pohjalta
muodostettu vyéhykejako (1-kylakeskus, 2-tiivis kylaalue, 3-kylan lievealue, 4-
haja-asutusalue ja 5-muut alueet) vaikuttaa tarkoituksenmukaiselta.

Mitoitusjarjestelmaa kuvaavan selvityksen (A-konsultit, 3.11.2016) perusteella
maanomistajien tasapuolinen kohtelu varmistetaan siten, etta kullakin
edullisuusvyohykkeella rakennuspaikkoja myonnetaan samojen, kiinteistojen
vyOhykepinta-alaan sidottujen kriteerien mukaisesti.

Mitoitusjarjestelmassa joidenkin kiinteistdjen osalta laskennallisia
rakennuspaikkoja vahentavat maisemalliset ja ymparistolliset tekijat. Lisaksi
1.1.2000 jalkeen toteutetut kiinteistojen lohkomiset vahentavat vastaavasti
uusien rakennuspaikkojen maaraa silla poikkeuksella, etta kaikille
kylarakenteen yhteyteen, vyohykkeille 1-3 sijoittuville rakentamattomille
kiinteistbille on varattu vahintdan yksi rakennuspaikka, vaikka ne eivat
vyohykepinta-alansa perusteella saisi rakennuspaikkaa. Niiden koon on
kuitenkin oltava vahintaan 2000 m?.

Sipoon yleiskaavoissa ja lupakdytannéssa maanomistajien tasapuolista
kohtelua on tdhan asti tarkasteltu siten, ettd 1.7.1959 mennessa
muodostettuja kiinteistdja on pidetty mitoituksellisesti yndenvertaisia
kantatiloina.
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Uudenmaan ELY-keskus katsoo, etta nyt esitetty mitoitusjarjestelma ei
kohtele maanomistajia tasapuolisesti. Esitetysta mitoituksesta hyotyvat
vyohykkeilla 1-3 ne Sipoon yleiskaavan 2025 mukaiset kantatilat, joista on
lohkottu mahdollisimman paljon sopivan kokoisia maaraaloja 1.7.1959
jalkeen. Muilla alueilla hyotyjia ovat ne kantatilat, joita on lohkottu vastaavasti
1.7.1959 - 31.12.1999 valilla. Osayleiskaavaluonnoksen mitoitusperiaatteiden
perusteella kantatilan oikein ajoittunut lohkominen voi moninkertaistaa sen
rakennuspaikkojen maaran suhteessa vastaavaan kantatilaan, joka ei ole
maaraaloja lohkonut (ks. liite).

Lisaksi rakennuspaikkavertailun perusteella osayleiskaava poistaa joiltain
Sipoon yleiskaavan 2025 mukaisilta kantatiloilta rakennuspaikat kokonaan.
Tama saattaa tarkoittaa, etta Sipoon yleiskaavasta 2025 poiketen esimerkiksi
osa vanhoista rakentamattomista kiinteistoista (1.7.1959) jaa ilman
rakennuspaikkaa.

Kaavalla on syyta varmistaa, ettd maanomistaja voi kohtuullisella tavalla
hyddyntda maaomaisuuttaan, eika lupaprosesseissa jouduta maankaytto- ja
rakennuslain 43 §:n mukaiseen tilanteeseen: "Lupaa rakennuksen
rakentamiseen ei saa myo6ntéé siten, ettd vaikeutetaan yleiskaavan
toteutumista. Lupa on kuitenkin myénnettévé, jos yleiskaavasta johtuvasta
luvan epédémisestéa aiheutuisi hakijalle huomattavaa haittaa eiké kunta tai,
milloin alue on katsottava varatuksi muun julkisyhteisén tarkoituksiin, tdméa
lunasta aluetta tai suorita haitasta kohtuullista korvausta (ehdollinen
rakentamisrajoitus). Haittaa arvosteltaessa ei oteta huomioon
omistussuhteissa yleiskaavan hyvdksymisen jélkeen tapahtuneita muutoksia,
ellei niité ole tehty yleiskaavan toteuttamista varten.”

Mitoitusselvityksen mukaan aina ennen rakennuspaikan poistoa on tutkittu
mahdollisuutta sijoittaa rakennuspaikka kiinteistén muihin osiin. Onko lisaksi
tutkittu mahdollisuutta sijoittaa rakennuspaikka saman maanomistajan toiselle
kiinteistolle?

Uudenmaan ELY-keskus katsoo, ettd mitoitusjarjestelmaa tulee jatkotydssa
kehittaa siten, ettd seka paljon ettd vahan lohkottuja kantatiloja kohdellaan
rakennuspaikkojen suhteen tasapuolisesti. Kaavaselostukseen tulee kuvata
huolella maanomistajien tasapuolinen kohtelu ja mitoitusjarjestelma, ja
arvioida kaavan vaikutuksia paitsi suhteessa Sipoon yleiskaavan 2025
mahdollistamaan rakennuspaikkojen maaraan, myds niiden jakautumiseen
kantatiloittain.

Lisaksi eri selvitysten ja kaavaselostuksen valiset ristiriidat rakennuspaikkojen
maarasta tulee korjata. Myds lahtétietoraportista I10ytyva kiinteistdjakoa
kuvaava kartta on syyta tarkistaa, silla ELY-keskuksen kasityksen mukaan
siind on esitetty 1.7.1959 mukaisina kantatiloina my6s vuoden 1959 jalkeen
lohkottuja kiinteistoja.

Liikenne

Osayleiskaava-alueen lapi kulkee itd—l&nsisuunnassa
Rajakulmantie/Linsvedintie (seututie 146). Pohjois-Paippisten kylan alueen
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kohdalla lahtee talta tieltd kohti etelad Paippistentie (yhdystie 11701) ja kohti
pohjoista Granbackantie (yhdystie 11702). Osayleiskaavan mitoitus perustuu
edullisuusvydhyketarkasteluun, jossa on huomioitu liikkumisen nakékulmasta
hyvin koulun laheisyys seka etaisyys joukkoliikennepysakeista keskeisina
sijaintitekijoina.

Kaava-aineistossa esitetdan liikenneturvallisuutta parantavina seka kavelyn ja
pyorailyn edellytyksia lisdavina toimenpiteina Rajakulmantien/Linsvedintien
nopeusrajoituksen laskua, kiertoliittyman toteuttamista Rajakulmantien ja
Paippistentien littymaan seka uusia kavelyn ja pyorailyn vaylia.
Liikenneturvallisuuden ja yleisesti liikenneverkon parantamistoimia valittaessa
on tarkeaa olla selvilla nykytilanteesta.

Kaava-aineistoa tulee tdydentaa tiedoilla kaava-alueen liikkennejarjestelman
nykytilasta, kuten nopeusrajoituksista, likennemaarista,
joukkoliikennetarjonnasta seka kavelyn ja pyorailyn nykyisista olosuhteista. Jo
tehtyja liikenteellisia selvityksia kannattaa myos kayttaa apuna alueen
likennejarjestelman suunnittelussa. Naita ovat ainakin Sipoon
likenneturvallisuussuunnitelma (2012), Sipoon joukkoliikenteen
jarjestamistapaselvitys (2013) seka joukkoliikenteen palvelutasopaatos
vuosiksi 2017-2020 Uudenmaan ELY-keskuksen alueella (2016).

Uudenmaan ELY-keskus toteaa, etta se voi laskea
Rajakulmantien/Linsvedintien nopeusrajoitusta Pohjois-Paippisten kylan
alueella, mikali Rajakulmantien / Linsvedintien — Paippistentien —
Granbackantien -littymaan toteutetaan kiertoliittyma. Ainoastaan tallgin
tieymparistd tukee alhaisempaa nopeusrajoitusta. Liittymaalueella talla
hetkella oleva suojatie poistetaan kesalld 2017, koska se on
likenneturvallisuuden nakdkulmasta heikko ratkaisu tien ylittajille. Kavelyn ja
pyorailyn turvallisuuden kannalta olennaista on, etta alueelle toteutettaisiin
esitetyt kevyen likkenteen vaylat.

Kaavan laadinnan edetessa tulee arvioida Rajakulmantien ja Paippistentien
littyman lisaksi myos kaava-alueen muiden liittymien turvallisuutta. Uusia
rakennuspaikkoja ei tule osoittaa sellaisiin sijainteihin, joihin ei voida jarjestaa
turvallista kulkuyhteytta.

Melusuojauksen osalta kylakeskuksen alueella voidaan soveltaa olemassa
olevien asuinalueiden melutason ohjearvoja (50 dB y6ajan osalta).

Osayleiskaavan jatkovalmistelussa on syyta tarkistaa, voidaanko kaavassa
merkitylle melualueelle osoittaa uusia rakennuspaikkoja, kuten nyt on tehty.

Luonto
Natura-arvioinnista annetaan erikseen LSL 65 §:n mukainen lausunto.

Ekologisia metsayhteyksia tulee vahvistaa. Uusia rakennuspaikkoja on
osoitettu metsayhteyksien kannalta kriittisiin kohtiin. Metsayhteydet ovat
heikentymassa Rorstrandin vanhan metsan alueelta pohjoiseen sekd myos
Rorstrandin vanhan metsan ja Kummelbergenin valilla. Yhteyksien sailyminen
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on olennaista, kun arvioidaan rakentamisen vaikutuksia Natura-alueiden
suojelun perusteena oleviin luonnonarvoihin.

Seuraavat valtiolle luonnonsuojelutarkoituksiin hankitut kiinteistot tulee
osoittaa SL-merkinnalla, koska ne tullaan perustamaan valtion
luonnonsuojelualueiksi:

o 753-426-6-51 Kumleberg (koko kiinteistdlle merkinta SL)

o 753-426-6-52 Moraskarr (koko kiinteistolle merkinta SL)

o 753-426-14-74 Skydds-Aspudd (koko kiinteistdlle merkinta SL)
o 753-426-14-49 Aspskog (koko kiinteistolle merkinta SL)

) 753-426-14-53 Aspudd | (maantien 146 pohjoispuolelle jaava

osa kiinteistdsta kokonaan SL)
Pohjavedet

Pohjavesialueita koskevaan kaavamaarayksesta tulee poistaa viittaukset
lakipykaliin ja viittausten sijaan avata tarkoitettu lain sisalté maarayksiin (YSL

17°§).

Kaavaselostuksessa on mainittu Tuusulan seudun vesilaitoksen Forsbackan
vedenottamolle Lansi-Suomen vesioikeuden suoja-aluepaatdksen 72/1980 A
mukainen lahisuojavydhyke ja on todettu, ettd vedenotto tapahtuu nykyisin
Iahisuojavydhykkeen ulkopuolella. Tasta huolimatta I3hi-

ja kaukosuojavydhykkeen suoja-aluemaaraykset ovat voimassa alueella ja ne
on otettava huomioon kaavaa laadittaessa. Pohjavesialueen
suojelumaarayksessa voi mainita erikseen, ettd Forsbackan pohjavesialueella
maankayttoa rajoittavat lisaksi Lansi-Suomen vesioikeuden (nykyisen AVI:n)
paatdksessaan 72/1980 A maaraamat lahi- ja kaukosuojavyohykkeet.

Myds Nygardin pohjavesialueella sijaitseva Tuusulan seudun vesilaitoksen
vedenottamo sijoittuu kaava-alueelle, ja se on merkittava kaavaan.

Pohjois-Paippisten pohjavesialueelle aivan Bjérkbackan vedenottamon
l&heisyyteen on osoitettu 6 uutta omakotitalon rakennuspaikkaa (5 vihreaa ja
1 punainen). Ne tulee poistaa ja vedenottamon ymparille jattaa 500 metrin
levyinen rakentamaton lahisuojavyohyke.

Alle 500 m:n etaisyydella vedenottamosta pohjavesialueella ei tule sallia
minkaanlaisia maalampdjarjestelmia. Mikali muualla pohjavesialueella
halutaan sallia maalampojarjestelmia, tulee niiden rakentamismahdollisuudet
tutkia osayleiskaavan yhteydessa ja varmistua, ettei niiden rakentamisesta
aiheudu haittaa pohjavedelle. Maalampojarjestelmat pohjavesialueella
edellyttavat joka tapauksessa vesilain mukaista lupaa.

Kulttuuriymparistot

Kaavaselostuksen perusteella kulttuuriymparistdon arvot tiedostettu ja ne
huomioidaan asianmukaisesti. Alueelta tehdyn kulttuuriymparistéinventoinnin
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(Arkkitehtitoimisto Lehto-Peltonen-Valkama 2006) perusteella kaavakartalle
on osoitettu arvokkaat kohteet ja maisemallisesti arvokkaita peltoalueita
(viljelymaisema) seka kulttuuriympariston kannalta keskeinen kylaalue, mika
on maankayttd- ja rakennuslain yleiskaavan kulttuuriperintéa koskevan
sisaltovaatimuksen nakokulmasta perusteltua. Kaavamaaraykset tukevat
tavoitetta.

Suunnittelualueen kulttuuriymparistda koskevia selvityksia ja niiden
perusteella tehtavia arvotuksia on hyva ajantasaistaa. Esimerkiksi Nygardin ja
Hokarrin viljelymaisemaan kuuluvan Kallioméaen (kohde 421093) arvotusta
tulisi tarkentaa. My6s Pohjois-Paippisen viljelymaisemaan tai sen lahettyville
kuuluvien 2. luokan kohteiden arvotuksen osalta on hyva tarkistaa,
esimerkiksi Husholm I:n (kohde 426093), Sandbackan (kohde 426104),
Bergisbackan (kohde 426112) ja Sandnasin (kohde 426134) mahdolliset
rakennus- ja kulttuurihistorialliset arvot. Inventoinnista ei kay ilmi, onko tilalla
Blickdal (kohde 426130) rakennusta vai ei. Mamrelund (kohde 426140) on
hyva lisata kaavaselostuksen luetteloon.

Kaavan mahdollistaman rakentamisen vaikutuksia kulttuuriymparistéon ja
maisemaan on syyta tarkastella tarkemmin suunnittelutydn edetessa.

Kaava-aineisto

Kaavaratkaisun ymmartamisen kannalta merkittavaa tietoa on esitetty
kaavaselostuksen sijaan kaavaan liittyvassa lahtotietoraportissa ja muissa
selvityksissa. Kaavan vaikutusten arviointi on myos erittain suppea verrattuna
kaavan ohjaustavoitteeseen. Uudenmaan ELY-keskus toteaa, etta
kaavaselostusta tulee tdydentdd MRA 17 §:n mukaiseksi jatkotytssa.

Lopuksi

Pohjois-Paippisten osayleiskaava on ensimmainen yleiskaava Uudellamaalla,
jota on maankaytto- ja rakennuslain 44 §:n suunnitellun muutoksen pohjalta
tarkoitus kayttaa suoraan rakennusluvan myontdmisen perusteena
rakentamispainealueella.

Luonnosvaiheen kaava-aineiston pohjalta Uudenmaan ELY-keskus on tassa
lausunnossa nostanut esiin monia seikkoja, joita nyt ensimmaista kertaa
pohditaan yleiskaavoituksen yhteydessa. Pohjois-Paippisten osayleiskaavan
valmisteluvaiheessa tehty huolellinen pohjatyo antaa kuitenkin hyvat
edellytykset 16ytaa jatkotydssa ratkaisut niin kaavan kayttdmiseen suoraan
rakennusluvan myoéntamisen perusteena, kuin edullisuusvydhyketarkasteluun
perustuvaan mitoitukseenkin.

Tama asiakirja on sahkdisesti hyvaksytty. Asian on esitellyt ylitarkastaja Elina
Kuusisto ja ratkaissut ylitarkastaja Tuomas Autere.
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Sipoon Kehitys- ja kaavoituskeskus - Utvecklings- och planldaggningscentralen i Sibbo
Pohjois-Paippisten osayleiskaavaluonnos (kaava G 26)

Osayleiskaava laaditaan Pohjois-Paippisten alueelle Pohjois-Sipoossa.

Osayleiskaavaluonnos asetetaan nahtaville 30.1.-28.2.2017. Kaavaluonnokseen voi tutustua myos
asukasillassa 7.2.2017 klo 17 — 19 vélisena aikana Widegardin nuorisoseurantalolla Paippistentie 1134.
Kaavan vireilletulosta on kuulutettu 12.2.2016.

Alueella on voimassa Sipoo 2025 yleiskaava:
https://www.sipoo.fi/fi/asuminen_ja_ymparisto/kaavoitus/yleiskaavat/yleiskaava-
arkisto/sipoon_yleiskaava_2025

Sipoon kunta pyytda mahdollista lausuntoanne Pohjois-Paippisten osayleiskaavaluonnoksesta.
Kaavaluonnos seka valmisteluaineisto on julkisesti nahtavilla 30.1.-28.2.2017.

Lausunto kaavaluonnoksesta pyydetaan toimittamaan 13.3.2017 mennessa sahkoisesti osoitteeseen:
kirjaamo/sipoo.fi.

Pyydamme ettd tutustutte aineistoon osoitteessa www.sipoo.fi (Asuminen ja ymparistd > Kaavoitus >
Yleiskaavat). Linkki: https://www.sipoo.fi/fi/asuminen_ja_ymparisto/kaavoitus/yleiskaavat/pohjois-
paippisten_osayleiskaava

Lisatietoja kaavaluonnoksesta antaa ensisijaisesti Staffan Lodenius (A-Konsultit Oy), puh. 050 5965421,
staffan.lodenius@a-konsultit.fi seka toissijaisesti yleiskaava-arkkitehti Eveliina Harsia, Sipoon kunta, puh.
09 2353 6727, eveliina.harsia@sipoo.fi.

Maankayttdjaosto 11.1.2017



Utkast till delgeneralplan fér Norra Paipis (plan G 26)

En delgeneralplan utarbetas for Norra-Paipis i norra Sibbo.

Utkastet till delgeneralplan for Norra Paipis laggs fram 30.1.-28.2.2017. Man kan ocksa bekanta sig med
planutkastet vid invanartillfalle 7.2.2017 kl. 17 — 19 i Widegard foreningshus, Paipisvagen 1134.
Anhadngiggorandet av planarbetet kungjordes 12.2.2016.

Pa omradet ar i kraft Sibbo 2015 generalplan:
https://www.sipoo.fi/se/boende_och_miljo/planlaggning/generalplaner/arkiv_for_generalplaner/generalpl
an_for_sibbo 2025

Sibbo kommun begér Ert eventuella utlatande angaende utkastet till delgeneralplan fér norra Paipis.
Planutkastet och beredningsmaterialet finns offentligt framlagda under tiden 30.1.—28.2.2017. Utlatandet
om planutkastet skall vara tillhanda senast 13.3.2017, per epost till adressen: registrering@sibbo.fi

Vi ber att Ni bekantar Er med planmaterialet pa kommunens webbplats www.sibbo.fi (Boende och miljo>>
Planlaggning > generalplaner) Lank :
https://www.sipoo.fi/se/boende_och_miljo/planlaggning/generalplaner/delgeneralplan_for_norra_paipis

Tillaggsuppgifter om planutkastet ger Staffan Lodenius (A-Konsulter Ab), tfn 050 5965421,
staffan.lodenius@a-konsultit.fi samt generalplanearkitekt Eveliina Harsia, Sibbo kommun tfn 09 2353 6727,
eveliina.harsia@sibbo.fi.

Markanvandningssektion 11.1 2017



