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Pohjois-Paippisten osayleiskaava-alue peruskartalla



1. Perustiedot

1.1 Kaava-alueen sijainti

Pohjois-Paippisten kylataajama sijaitsee Pohjois-Sipoossa
Lahdenvaylan (E 75) itdpuolella noin 10 km Nikkilan taa-
jamasta pohjoiseen. Koko suunnittelualueen pinta-ala on
noin 34 km2 ja alueella on noin 760 kiinteistoa.

Suunnittelualuetta halkovat itd-ldnsi-suunnassa maantie
146 (Jarvenpad-Pornainen) ja eteld-pohjoinen-suunnas-
sa Paippistentie 11701 sekd Granbackantie 11702. Kaa-
va-alueen lansipuolella ovat Keravan kaupunki, Tuusulan
kunta ja Jarvenpaan kaupunki, pohjoispuolella Mantsa-
lan ja itdpuolella Pornaisten kunta. Suunnittelualue ra-
jautuu eteldssa Etela-Paippisten kylan alueeseen seka Tal-
man osayleiskaava-alueeseen. Lounaassa alue rajautuu
noin kilometrin matkalta Keravanjokeen.

1.2 Osayleiskaavan tarkoitus ja sisilto

Yleiskaavoitus on osa maankaytto- ja rakennuslaissa saa-
dettya alueiden kdyton ja rakentamisen suunnittelujar-
jestelmaa. Yleiskaavoituksen paamadrana on kunnan tai
sen osa-alueen (osayleiskaava) yhdyskuntarakenteen ja
maankayton yleispiirteinen ohjaaminen ja toimintojen
yhteensovittaminen. Yleiskaavassa esitetddn tavoitel-
lun kehityksen periaatteet ja osoitetaan tarpeelliset alu-
eet yksityiskohtaisen kaavoituksen, muun suunnittelun,
maankayton seka rakentamisen perustaksi. Yleiskaava on
ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaavaa seka
ryhdyttdessd muutoin toimenpiteisiin alueiden kayton
jarjestamiseksi.

Pohjois-Paippisten osayleiskaavoitus kuuluu kunnan kaa-
voitusohjelmaan vuosille 2016-2019. Osayleiskaavan ta-
voitteena on kehittaa kylaaluetta ja ohjata alueen maan-
kayttoa siten, ettda uudisrakentaminen osoitetaan maise-
man, ympariston seka olevan infrastruktuurin kannalta
soveltuviin paikkoihin tdydentdamdan olemassa olevaa
rakennetta ja tiivistamaan rakentamista kylan keskustas-
sa. Osayleiskaava laaditaan oikeusvaikutteisena. Sipoon
kunnanhallituksen linjauksen mukaisesti osayleiskaavan
laatimisessa tutkitaan ja sovelletaan uutta menetelmaa
madritelld rakennusoikeuden mitoitus.

1.3 Osayleiskaavan oikeusvaikutukset

Pohjois-Paippisten osayleiskaava laaditaan oikeusvaikut-
teisena yleiskaavana, mittakaavassa 1:10 000. Kaava laadi-
taan mitoittavana, ja uudet rakennuspaikat esitetaan kaa-
vakartalla. Kylakeskuksen osalta osayleiskaava on ohjee-
na laadittaessa mahdollista asemakaavaa tai ryhdyttaessa
muutoin toimenpiteisiin alueiden kayton jarjestamiseksi.
Osayleiskaava korvaa samaa aluetta koskevan aikaisem-
min hyvaksytyn yleiskaavan, jollei kaavassa toisin maara-
ta.

Jirvenpid ._6L5',’km

Triskinda

N9 km @ Pornainen

Borgnis

Tikkurila
Dickurshy

Viranomaisten on suunnitellessaan alueiden kaytt6a kos-
kevia toimenpiteita ja paattaessaan niiden toteuttamises-
ta katsottava, ettei toimenpiteilld vaikeuteta yleiskaavan
toteutumista. (MRL 42.2 §) Velvoite koskee niin valtion
kuin kunnan viranomaisia, joilla on alueiden kayttoon
liittyvia suunnittelu- tai toteuttamistehtavia. Esimerkiksi
maantielain mukaista yleissuunnitelmaa tai tiesuunnitel-
maa ei saa hyvaksya vastoin oikeusvaikutteista kaavaa.

MRL 39 § Yleiskaavan sisdltovaatimukset

Yleiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon
maakuntakaavan liséksi:

1) yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus
ja ekologinen kestdvyys

2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyviksikdytto

3) asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus

4) mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen
ja kevyen liikenteen, sekd energia-, vesi- ja jéitehuol-
lon tarkoituksenmukaiseen jdrjestdmiseen ympdiris-
ton, luonnonvarojen ja talouden kannalta kestévdilld
tavalla

5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri véies-
téryhmien kannalta tasapainoiseen elinympdirist6én

6) kunnan elinkeinoeldmdn toimintaedellytykset

7) ympdristéhaittojen vdhentdminen

8) rakennetun ympdristén, maiseman ja luonnonarvo-
jen vaaliminen

9) Vvirkistykseen soveltuvien alueiden riittcivyys

Yleiskaava ei saa aiheuttaa maanomistajalle tai muulle
oikeuden haltijalle kohtuutonta haittaa.




Ulkoilulain mukaan ulkoilureittitoimitus voidaan pitaa,
vaikka ulkoilureittisuunnitelmaa ei ole tehty, jos ulkoi-
lureitti on otettu mukaan maankaytto- ja rakennuslain
mukaiseen kaavaan. Pohjois-Paippisten osayleiskaavas-
sa ulkoilureitteja ei ole suunniteltu silla tarkkuudella, etta
kaavaan merkittyjen reittien pohjalta voisi pitaa ulkoilu-
reittitoimituksen. Ulkoilureitit on merkitty kaavakartalle
ohjeellisina, vain yhteystarve on sitova.

Rakentamis- ja toimenpiderajoitukset

Oikeusvaikutteisen osayleiskaavan alueella ei saa myon-
tda lupaa esimerkiksi rakennuksen rakentamiseen, jos
se vaikeuttaa yleiskaavan toteuttamista. Lupa on kuiten-
kin myonnettava, jos osayleiskaavasta johtuvasta luvan
epadamisesta aiheutuisi hakijalle huomattavaa haittaa
eika kunta tai, milloin alue on katsottava varatuksi muun
julkisyhteison tarkoituksiin, tama lunasta aluetta tai suo-
rita haitasta kohtuullista korvausta. Haittaa arvosteltaes-
sa ei oteta huomioon omistussuhteissa osayleiskaavan
hyvaksymisen jalkeen tapahtuneita muutoksia, ellei niita
ole tehty osayleiskaavan toteuttamista varten.

Virkistysalueilla on kaavamaardyksessa ehdoton raken-
tamisrajoitus: alueelle ei saa rakentaa uusia rakennuksia
(MRL 43.2 §). Rakentamisrajoitus ei kuitenkaan koske vir-
kistysta palvelevien rakennusten ja rakenteiden rakenta-
mista.

Virkistys-, suojaviher-, MY-, MA- ja luonnonarvoalueilla on
kaavamaarayksessa toimenpiderajoite: maisemaa muut-
tava maanrakennustyd tai muu siihen verrattavissa oleva
toimenpide on luvanvaraista, siten kuin MRL 128 §:ss3 on
saadetty (1.5.2017 astui voimaan muutos, joka poisti pui-
den kaataminen mahdollisesti maisematyo6lupaa edellyt-
tévien toimenpiteiden joukosta). Maisematy6lupaa hae-
taan Sipoon kunnalta. Lupaa ei tarvita yleis- tai asema-
kaavan toteuttamiseksi tarpeellisten taikka myonnetyn
rakennus- tai toimenpideluvan mukaisten toéiden suorit-
tamiseen eika vaikutuksiltaan vahaisiin toimenpiteisiin.

Oikeusvaikutteisen yleiskaavan merkitys
asemakaavavalituksessa

MRL 188 §:n 5 momentin mukaan asemakaavan hyvak-
symistd koskevaan hallinto-oikeuden paatokseen ei saa
hakea muutosta valittamalla silta osin kuin alueen paaasi-
allinen maankaytt6 on ratkaistu lainvoiman saaneessa oi-
keusvaikutteisessa yleiskaavassa. Edelld olevaa ei kuiten-
kaan sovelleta ranta-asemakaavoihin.

Saannokselld pyritdan vaikuttamaan siihen, ettd jos tiet-
ty kysymys on ratkaistu jo oikeusvaikutteisessa kaavassa,
sitd asiaa ei tule kyseenalaistaa toista kertaa toisella kaa-
vatasolla tai lupa-asiassa. Sdannoksen soveltamisen laa-
juus riippuu luonnollisesti siitd, kuinka yksityiskohtaises-
ta yleiskaavasta on kyse. Siten esimerkiksi yleiskaavassa
yleispiirteisend osoitettu asuntoaluevaraus ei ole ratkais-
sut kysymystd, miten ja mihin alueen sisdiset kadut, puis-
tot tai lahipalvelut sijoitetaan, vaan ne ratkaistaan vasta
asemakaavan yhteydessa. Sen sijaan alueen padasiallinen
kayttotarkoitus on ratkaistu yleiskaavassa.

Yleiskaavaan perustuva lunastuslupa

Asianomainen ministerid voi yleisen tarpeen vaatiessa
myontda kunnalle luvan lunastaa alueen, joka tarvitaan
yhdyskuntarakentamiseen ja siihen liittyviin jarjestelyihin
tai muutoin kunnan suunnitelmallista kehittamista var-
ten (MRL 99.1 §).

Asianomainen ministerié voi myontaa kunnalle luvan lu-
nastaa alueen, joka on yleiskaavassa osoitettu liikenne-
vaylaksi, asuntorakentamiseen tai siihen liittyvdan yh-
dyskuntarakentamiseen ja jota tarvitaan kunnan suunni-
telmanmukaiseen yhdyskuntakehitykseen, sekd alueen,
joka on tarkoitettu kunnan tai kuntayhtyman laitokselle
tai muihin ndiden tarpeisiin. Asuntorakentamiseen tai sii-
hen liittyvaan yhdyskuntarakentamiseen lunastettavaan
alueeseen voi sisdltya myos virkistys- ja suojelualuetta
(MRL99.2 §).

1.4 Kaava-aluetta koskevat Iahtotiedot

Pohjois-Paippista koskevat ldhtétiedot on esitetty erilli-
sessa Lahtotietoraportissa 12.4.2016, joka 16ytyy kunnan
kotisivuilta osoitteesta:

https://www.sipoo.fi/easydata/customers/sipoo/fi-
les/2011_keke/yleiskaavat/pohjoispaippinen/160412-
ppoyk-_paivitetty_lahtotietoraportti-fi-lo-res.pdf



2. Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus

2.1 Rakennemallit

Kaava-alueen kokonaisrakenteesta laadittiin kolme ra-
kennemallia, joiden avulla pyrittiin havainnollistamaan
vaihtoehtoisia ratkaisuja alueen toteutukselle. Toimijoi-
den ja osallisten tavoitteita painotettiin malleissa eri ta-
valla.

Tutkitut rakennemallit olivat 1. "Kyla ja kehityskaytavat’, 2.
"Seutuyhteistyd ja eheyttaminen” seka 3. “Nykyrakenteen
laajennukset”. Mallit poikkeavat toisistaan etenkin paikal-
lisuuden/seudullisuuden seka keskittamisen/hajauttami-
sen suhteen. Rakennemalleissa osoitetun uuden rakenta-
misen maara on lahtokohtaisesti kaikissa malleissa sama.

Rakennemalleja vertailtaessa tarkasteltiin asutusraken-
teeseen ja maisemaan, asuinrakentamiseen, palveluihin
sekd ympadristonsuojeluun liittyvien tavoitteiden toteu-
tumista. Malleja vertailemalla ja niiden vaikutuksia arvi-
oimalla pyrittiin [0ytdmaan synteesi, joka sisdltad ainek-
sia useasta mallista ja toimii kaavaluonnoksen pohjana.
Vaikutustenarvioinnin johtopaatoksena jatkosuunnitte-
lun pohjaksi esitettiin rakennemallien 1 ja 2 yhdistelmaa.
Kunnan maankayttdjaosto hyvaksyi linjauksen kokouk-
sessaan 8.6.2016.

Rakennemallien vertailusta on laadittu erillinen doku-
mentti kaavaluonnoksen selostuksen liitteeksi.

Osayleiskaavan maankédytén ja mitoituksen keskeisend
ldhtékohtana on koko kunnan yleiskaava 2025. Yleispiirteistd
kaavoitusta on kuvattu Léhtétietoraportissa 12.4.2016, s. 2-5.

g ———

HERE

Rakennemalli 3: “Nykyrakenteen laajennukset”



2.2 Edullisuustarkastelu ja rakentamisen
mitoitusvyohykkeet

Pohjois-Paippisten osayleiskaavatydssa sovelletaan uu-
distettua menetelmaa maaritella rakennusoikeuden mi-
toitus. Mitoitus pohjautuu paikkatietopohjaisiin edul-
lisuusvyohykkeisiin. Edullisuustarkastelun ohella kaa-
valuonnoksen valmistelun yhteydessa tehtiin myos
perinteinen kantatilatarkastelu, jotta menetelmien eroja
voidaan vertailla.

Edullisuustarkastelussa suunnittelualueen eri osien edul-
lisuus uudisrakentamisen sijoittumisalueina on maaritet-
ty seuraavat tekijat huomioiden:

¢ yhdyskuntarakenteelliset sijaintitekijat
(yhdistyminen olevaan asutusrakenteeseen, koulun
Idheisyys, joukkoliikenteen pysdkin Idheisyys,
vesijohto- ja viemdriverkoston Idheisyys)

e rakennettavuus- ja asuttavuustekijat (maaperdn
rakennettavuus, pienilmasto, asumisen hdiriétekijcit)

e maisemalliset ja ymparistolliset tekijat (maiseman
moninaisuus ja rajapinnat, pohjavesialueet,
suojelualueet) huomioiden.

Eri muuttujien painotukset on saddetty siten, etta yksit-
taiset edullisuuskriteerit eivat ylikorostu ja aluekokonai-
suudesta muodostuu valitun rakennemallin mukainen.

Edullisuustarkastelun lopputuloksena suunnittelualue on
jaettu viiteen eri edullisuusvydhykkeeseen: 1. kylakeskus,
2. tiivis kylaalue, 3. kylan lievealue, 4. haja-asutusalue ja 5.
muut alueet. Kaavamaaraykset ja alueiden mitoitus poh-
jautuvat tdhan aluejakoon. Valitun rakennemallin mu-
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kaisesti uudisrakentaminen painottuu kyldkeskukseen
ja liikenneyhteyksien ympaérille. Uusia rakennuspaikko-
ja on osoitettu kaikille vyohykkeille, mutta uusiin raken-
nuspaikkoihin vaadittava kiinteiston vahimmaispinta-ala
kasvaa siirryttdessa edullisuudeltaan heikommille vyo-
hykkeille. Edullisuusvyohykkeiden laadinnassa kaytetty
pisteytysmenetelma ja IdhtOaineistot on kuvattu yksityis-
kohtaisemmin selostuksen liitteessa Pohjois-Paippisten
osayleiskaavan edullisuusvy6hykkeisiin perustuva mitoitus-
jdrjestelmd.

Kaikkien vyohykkeiden osalta 2000-luvulla toteutetut
lohkomiset vahentdvat vastaavasti kiinteiston saamien
uusien rakennuspaikkojen maaraa, koska mitoitus laske-
taan poikkileikkausajankohdan 1.1.2000 mukaisesti. Jo-
kainen rakentamaton, ainakin osittain vyohykkeilla 1-4
sijaitseva 2000 neliometrin laajuinen kiinteistd saa kui-
tenkin vahintaan yhden rakennuspaikan, mikali sille on
osoitettavissa paikka sailytettdvien maisema- ja luonto-
alueiden ulkopuolelta.

Rakennettavuusselvitykseen perustavaa mitoitusta on
saadetty kaavaluonnoksesta saadun palautteen seka
kunnan maankayttdjaoston ja rakentamisen sujuvoitta-
misohjausryhman kommenttien pohjalta. Luonnosvai-
heesta nahtaville asetettuun ehdotukseen edetessa ve-
sihuoltoverkoston painoarvoa edullisuusvyohykkeiden
muodostamisessa on kasvatettu, jonka myoéta etenkin
vyohykkeiden 2-3 laajuus ja rakennuspaikkamaara on
kasvanut. Maankayttojaoston linjausten mukaisesti myos
varsinaisen kyldalueen ulkopuolelle sijoittuvan haja-asu-
tusalueen rakennuspaikkojen mitoitusta on kasvatettu
kaavaluonnosvaiheeseen verrattuna.

2.3 Kaavatyon aikana laaditut raportit ja julkaisut

Kaavatyon keskeinen tausta-aineisto on koottu huhti-
kuussa 2016 julkaistuun ldhtotietoraporttiin.

Kaavatyon eri vaiheista on koostettu raportteja, selvityk-
sid, muistioita ja julkaisuja, jotka ovat ladattavissa kunnan
internetsivuilla. Lisaksi kaavatydssa on hyodynnetty usei-
ta aluetta koskevia, aiemmin laadittuja selvityksid, jotka
ovat myos ladattavissa kaavasivustolla.




e Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 8.2.2016
(OAS)

¢ Yhteenveto 1. asukasillan ryhmatoista 29.2.2016

¢ Yhteenveto Pohjois-Paippisten osayleiskaavan
Harava-asukaskyselyn tuloksista 11.4.2016

e Ldhtotietoraportti 12.4.2016

¢ Mitoitusseminaarin muistio ja esitykset 13.5.2016

¢ Rakennemallit / Strukturmodeller 26.5.2016

e Paikkatietopohjaisiin edullisuusvydhykkeisiin
perustuva mitoitusjdrjestelma 26.5.2016 (paiv.
19.3.2016)

e Kirjoverkkoperhosen esiintyminen Sipoon Pohjois-
Paippisten osayleiskaava-alueella vuonna 2016
(Ymparistotutkimus Yrjola, 10.10.2016)

e Liito-oravan esiintyminen Sipoon Pohjois-
Paippiste osayleiskaava-alueella vuonna 2016
(Ymparistotutkimus Yrjola, 10.10.2016)

¢ Arvio Sipoon Pohjois-Paippisten osayleiskaavan
vaikutuksista ldheisten Natura-alueiden
luontoarvoihin (10.10.2016, Ymparistotutkimus
Yrjola)

e Pohjois-Paippisten osayleiskaava:
Maisemaselvityksen selostus ja maisemalliset
maankayttosuositukset (MA-arkkitehdit, 4.11.2016)

e Liikennemeluselvitys, kohde: G26 Pohjois-
Paippisten osayleiskaava, Sipoo, 12.9.2017,
Promethor

e Luonnosvaiheen palauteraportti.12.2.2019,
Arkkitehtitoimisto A-Konsultit

2.4 Kaavaluonnos sekad siihen tehdyt muutokset

Osayleiskaavaluonnos siihen kuuluvine selostuksineen ja
muine asiakirjoineen laadittiin syksyllda 2016. Kunnanhal-
lituksen maankayttdjaosto hyvaksyi sen 14.12.2016 ja se
oli ndhtavilla 30.1-28.2.2017.

Luonnoksesta annettiin yhteensa 97 mielipidettd, ml. 10
henkilon allekirjoittama yhteiskirjelma, ja 22 lausuntoa.
Saatuun palautteeseen laadittiin vastineet, jotka koot-
tiin palauteraporttiin (Luonnosvaiheen palauteraportti, A-
Konsultit Oy 24.9.2018). Esitetyt huomautukset ja mielipi-
teet otettiin huomioon mahdollisuuksien mukaan kaava-
ehdotusta laadittaessa.

Sipoon kunnan maankayttdjaosto palautti kaavaehdo-
tuksen valmisteluun 27.11.2017. Osayleiskaavan rakenta-
misen maara haluttiin paivittda tarkemmin Sipoon kun-
nan yleiskaavan 2025 mukaiseksi ja rakentamisen tarken-
tamisperusteita haluttiin tarkistettavan. Kaavaan tehtavia
paivityksia kasiteltiin tarkemmin kunnan rakentamisen
sujuvoittamisohjausryhman  kokouksessa 18.12.2017,
jonka pohjalta kaavan mitoitusta ja dokumentteja saa-
dettiin edelleen. Kunnan maankayttdjaosto palautti kui-
tenkin kokouksessaan 19.3.2018 kaavan uudelleen val-
misteluun, keskeisimpdna evastyksenaan vesi- ja viema-
riverkoston huomioiminen aiempaa laajemmalla alueella
edullisuusvyohykkeiden muodostamisessa ja uusien ra-
kennuspaikkojen mitoituksessa. Lisdksi kaavan luonnos-
vaiheen vastineraportin muotoiluja sekda Kulmmelberge-

nin SL-alueen rajausta toivottin tarkennettavan. Maan-
kayttojaoston linjaukset on huomioitu kaavaehdotuksen
valmistelussa.

Merkittavimmat muutokset luonnosvaiheesta ehdotus-
vaiheeseen siirryttaessa tehtiin kaavan asuinrakenta-
misen mitoitusjarjestelmaan (ks. liite), jossa uusien ra-
kennuspaikkojen maaraa tarkistettiin ja toisen vaiheen
rakennuspaikoista kylakeskusalueella luovuttiin. Mitoi-
tukseen kohdistuvia muutoksia kuvataan ja perustellaan
tarkemmin kohdassa 3.1 jéljempana.

Kaava-alueen edullisuusvydhykkeet on rajattu uudelleen,
huomioiden vesi- ja viemdriverkoston ldheisyys aiempaa
laajemmalla alueella. Rakentamisen maaraa kylakeskuk-
sessa on luonnosvaiheeseen verrattuna laskettu hieman,
ja samalla muille vydhykkeille on muodostettu uusia ra-
kennuspaikkoja painottaen vesihuoltoverkoston hyédyn-
tamistd. Toisen vaiheen rakennuspaikat on samalla jatetty
pois. Talla pyritaan sellaiseen oletettavan uuden rakenta-
misen maaraan, joka ei edellytda asemakaavoitusta ja toi-
saalta kohtelee maanomistajia tasaveroisesti.

Joitakin rakennuspaikkoja on siirretty maanomistajien
mielipiteiden pohjalta. Rakennuspaikkojen maaran ja si-
jainnin tarkistamisen seurauksena on my6s maankaytto-
varausten rajauksia tarvittaessa muutettu.

Kyldkeskuksessa MU-alue Linsvedintien eteldpuolella
muutettiin AT-1-alueeksi, jonka sisalla urheilukentta on
merkitty virkistyskohteeksi ja kuntorata virkistysreitiksi,
joka jatkuu tien pohjoispuoliselle MU-alueelle. Rakennus-
paikkojen maara ja sijainti tarkistettiin mitoitusjdrjestel-
man pdivitetyn version mukaisesti.

Uutena aluemerkintdna kaavakartalle lisattiin siirtolapuu-
tarha-alue (RP) kaava-alueen lounaiskulmaan Kaskelan-
tien ja Keravanjoen viliselle alueelle maanomistajan toi-
veesta. Rajakulmantien varren sijoittuvan tyopaikka-alu-
een (TP) rajausta tarkennettiin.

Tieyhteyksista kaavakartalle merkittiin myds merkitta-
vimmat yksityistiet ja pdivitetyn liikennemeluselvityk-
sen melualuerajaukset paivitettiin kaavakartalle. Kevy-
en lilkenteen merkinta ulotettiin myds Granbackantielle
Pohjois-Paippisten kyldkeskuksesta Nygransintien riste-
ykseen saakka. Ulkoilureittien linjauksia paivitettiin ja rat-
sastusreittimerkinnat poistettiin kaavasta. Erityisesti vil-
jelyalueita ylittavia reitteja on karsittu. Myos ekokaytavia
koskien tehtiin pienia tarkistuksia.

Meluvydhykkeet ja -maardykset tdsmennettiin uuden sel-
vityksen pohjalta.

Suojelualueiden rajauksia tarkennettiin ja luonnon mo-
nimuotoisuuden kannalta merkittavien alueiden (luo)
merkinndissa ko. alueet yksilditiin. Pohjaveden muodos-
tumisalueet sekd pohjaveden pumppaamoille seka kasit-
telypaikoille madritettiin suojavyohykkeet. Suoja-alueille
sijoittuneet uudet rakennuspaikat poistettiin. Lisaksi poh-
javesiin liittyvia kaavamaarayksia tarkistettiin. Vaikutus-
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ten arviointia paivitettiin luonto- ja ymparistdvaikutusten
osalta. Tiedossa olevat mahdollisesti pilaantuneet maa-
alueet merkittiin kartalle.

Rakennusperintokohteista kaavaan merkittiin myds saily-
neet arvoluokituksen 2 mukaiset kohteet.

Kaavamddradyksia on tarkistettu tai tdsmennetty koskien
maisematyolupaa, rakennuspaikkojen minimikokoa ja si-
vuasuntoja.

Tehtyjen muutosten jalkeen maankayttdjaosto kasitteli
kaavaehdotusta kokouksissaan 24.9.2018 ja 19.11.2018,
jolloin jaosto palautti kaavan jo kolmannen kerran val-
misteluun. Jaosto linjasi, ettd uusien rakennuspaikkojen
maaraa kylakeskuksen ulkopuolella tulee nostaa ja maa-
ritti uudet, aiempaa valjemmat mitoituskriteerit edulli-
suusvyohykkeelle 4 (haja-asutusalue).

494
451

383 389

I : I I

Kaavaluonnos Palautettu Palautettu Palautettu  Kaavaehdotus
11/2016 ehdotus ehdotus ehdotus 2/2019
11/2017 3/2018 9/2018
Uusien rakennuspaikkojen mddrdn kehitys kaavan
suunnittelun kuluessa.

Kaavan mitoitusta haja-asutusalueella on kasvatettu teh-
tyjen linjausten mukaisesti. Kaavan kokonaismitoitus on
kasvanut jokaisella valmistelukierroksella maankayttoja-
oston ohjeistuksen mukaisesti, ja uusien rakennuspaikko-
jen kokonaismdard kaavaluonnoksessa onkin noin 30 %
korkeampi kuin kaavaluonnosvaiheessa. Kaavaratkaisu on
muutosten myoéta saanut yha enemman elementteja ha-
jautettuun rakenteeseen pohjautuvasta rakennemallista
3 "Nykyrakenteen laajennukset’; jossa rakennuspaikkojen
tarjontaa pyritadn lisdédmaan varsinaisen kyldalueen lisaksi
merkittavasti myos suunnittelualueen muissa osissa.

Sipoon yleiskaava 2025

m Kyldalue

Haja-asutusalue
® Yhtendinen metsaalue
2022 Suojelualue

m Tp-alue

Kaava-alueiden/vyéhykkeiden pinta-alat (ha)

3. Kaavaehdotuksen kuvaus

3.1 Alueen kokonaismitoitus ja suhde maankaytto-
ja rakennuslain uudistukseen

Osayleiskaavaehdotuksessa uudisrakentamisen paikkoja
on osoitettu siten, ettd MRL 44§ mukaisesti kaavan pe-
rusteella myonnettdvien rakennuspaikkojen tarjonnalla
kyetddn vastaamaan alueen rajallisissa maarin, mutta ta-
saisin valiajoin, odotettavissa olevaan uuden tonttimaan
tarpeeseen.

Kaava mahdollistaa suunnittelualueelle 494 uutta raken-
tamispaikkaa, mikd vastaa noin 1300 uutta asukasta. Mi-
toitus ylittaa Sipoon yleiskaava 2025:n mukaisen kanta-
tilamitoituksen, mutta toisaalta osayleiskaavan tavoite-
vuosi sijoittuu selvasti Sipoon yleiskaavaa pidemmialle
tulevaisuuteen. Kaytannossa kaikki osoitetut rakennus-
paikat eivat myoskaan toteudu, jolloin uuden vaeston
maara jadnee enintddn noin 900 asukkaaseen.

Kaavan valmistelun aikana toteutunut maankaytto- ja ra-
kennuslain osauudistus tdhtda hallitusohjelman mukai-
sesti kaavoituksen ja rakentamisen lupaprosessien ke-
ventamiseen ja normien purkamiseen, ei vahiten kylia ja
maaseutua koskien. Yleiskaavan laajempi kaytto rakenta-
misen perusteena on ollut yksi lainvalmistelussa kasitel-
tavista asiakokonaisuuksista. Taman osayleiskaavan kan-
nalta merkittavia uusia sdadoksia astui voimaan 1.5.2017.
Nain ollen edellytykset nykyista tiiviimman kylarakenteen
muodostamiselle myds ilman asemakaavoitusta ovat laa-
jentumassa.

Jo kaavaluonnoksessa varauduttiin siihen, etta sdddokset
rakennustyypista (enintdan kaksiasuntoinen asuinraken-
nus) ja alueelle kohdistuvista merkittavista rakentamis-
paineista poistetaan MRL 44 §:std. Kaavamaarayksia on
tarvittaessa voitu paivittda ehdotusvaiheessa.

Asemakaavan laatimisen tarve on vaikea maaritelld yk-
siselitteisesti. MRL:n muutoksen (1.5.2017) mukaan kaa-
van kayttamisen rakennusluvan mydntamisen perustee-

3 55
Osayleiskaavaehdotus

506
435

m Kylakeskus
m Tiivis kyldalue
Kylan lievealue
831 Haja-asutusalue
1360
Suojelualue

m Tp-alue

Maa- ja metsatalousalue




na (44 §) rajoittavana tekijana ei ole enda "merkittava
rakentamispaine” vaan "asemakaavan laatimista edel-
lyttdva maankdyton ohjaustarve”. Saannos rajaa “esimer-
kiksi kerrostalorakentamisen, tiiviisti ja tehokkaasti toteu-
tettavat pientaloalueet sekd kunnallistekniikan ja liikenne-
jdrjestelyjen toteuttamisen kannalta vaikutuksiltaan
merkittdvammdn tydpaikka- ja palvelurakentamisen td-
mdn sddnndksen soveltamisen ulkopuolelle. My6s olemas-
sa olevien asemakaava-alueiden laajentaminen edellyttdiisi
pddsddntéisesti asemakaavan laatimista. Yleiskaavan kdyt-
to rakennusluvan mydntdmisen perusteena ei soveltuisi siis
jatkossakaan mittakaavaltaan ja vaikutuksiltaan kaupunki-
maiseen rakentamiseen.” (HE 251/2016).

Tasta voidaan paatelld, ettd "asemakaavakynnystad” Poh-
jois-Paippisten kohdalla edustaa "tiiviisti ja tehokkaasti
toteutettava pientaloalue” ja ettd muutoin 44 § voidaan
soveltaa varsin kattavasti. Edellytyksina on kuitenkin, etta
asemakaavan laatimista edellyttavia olosuhteita ei esiin-
ny ja etta "yleiskaava ohjaa riittavasti rakentamista ja
muuta maankayttoa kyseisella alueella”.

Uusi MRL 137a §

MRL:n muutos 1.5.2017 sisdltdad uuden 137a §&:n, joka
mahdollistaa alueellisen suunnittelutarveratkaisun:

"Jos kyldalueella tai muulla maaseutualueella on voimas-
sa oikeusvaikutteinen yleiskaava, kunta voi tehdd pddtdk-
sen 137 §:n 1 momentissa sdddettyjen rakennusluvan eri-
tyisten edellytysten olemassaolosta samalla kertaa useam-
man kuin yhden rakennuspaikan osalta. Téllainen pddtds
voidaan tehdd alueella, joka oikeusvaikutteisessa yleiskaa-
vassa on osoitettu kyldalueeksi tai muutoin rakentamiseen
soveltuvaksi alueeksi. Pécit6és voi olla voimassa enintddn
kymmenen vuotta. - Alueellinen pddtés ei saa johtaa vaiku-
tuksiltaan merkittévéidn rakentamiseen tai aiheuttaa mer-
kittdvid haitallisia ympdristd- tai muita vaikutuksia.”

Lakiesityksen perusteluissa kuvataan kdytannon sovelta-
mista kaavoitukseen seuraavasti:

250 - 250 -
200 - 200 -
172
157
150 - 150 -
100 - 100 -
50 - 38 50 |
0 . . - , 0

Kyldalue Haja-asutusalue Yht. metsialue

(sis. Rajakulma)

"Alueellisella suunnittelutarveratkaisulla mahdollistettaisiin
uudenlainen tapa ohjata maaseudun alueiden kdyttdd. Ny-
kyisid kyldyleiskaavoja yleispiirteisempi yleiskaava yhdessd
rakennuspaikkojen tarkemman sijainnin osoittavan alueel-
lisen suunnittelutarveratkaisun kanssa muodostaisi pohjan
rakennuslupien myéntdmiselle. Tdllaisissa yleiskaavoissa
voitaisiin tarkastella alueiden soveltuvuutta rakentamiseen,
mutta rakentamisen tarkkaa mddrddi tai rakennuspaikkojen
sijaintia ei olisi kuitenkaan tarpeellista esittdd. Menettelyn
yhteydessdi tulisi kuitenkin varmistua siitd, ettd edellytykset
maanomistajien tasapuoliselle kohtelulle otetaan riittévdllc
tavalla huomioon.”

Kyldalueilla, joita ei ole tarkoitus asemakaavoittaa, voi-
daan siis MRL:n mukaan kayttaa varsin yleispiirteisia yleis-
kaavamerkintdja ja huolehtia rakentamisen yksityiskoh-
taisemmasta ohjauksesta sijainnin ja maaran suhteen
alueellisen suunnittelutarveratkaisun avulla, siihen liitty-
vine ohjeellisine viitesuunnitelmineen. Pohjois-Paippis-
ten osayleiskaavassa on kuitenkin tarkoitus ohjata raken-
tamisen maadraa ja sijoittumista ensisijaisesti MRL 44 §:n
mukaisen suoran rakennuslupaharkinnan kautta, ja taten
my0s rakennuspaikkojen ohjeellinen sijainti on esitetty
kaavakartalla.

Alueellinen suunnittelutarveratkaisu voi silti olla tarpeen
kiinteistdjen osalta, joille uusia rakennuspaikkoja sijoittuu
merkittavasti, eika ajoyhteytta kaikille rakennuspaikoille
ole vdlttamatta osoitettavissa suoraan olevasta tieverkos-
ta. Esimerkiksi Pohjois-Paippisten kyldakeskuksen itdosas-
sa Wartsilan omistuksessa oleville kiinteistdille sijoittuu
yhteensa noin 20 uutta rakennuspaikkaa, ja aluekokonai-
suuden toteutus ilman asemakaavaa vaatii kdytannossa
alueellisen suunnittelutarveratkaisun soveltamista ja ta-
han kytkeytyvan viitesuunnitelman laadintaa.

Muutokset kaavaehdotuksen mitoitukseen verrattuna
kaavaluonnokseen

Kaavaluonnoksen ja sen mitoituksen arvioinnissa nousi-
vat esille keskendan erisuuntaiset kasitykset ja tavoitteet.
Toisaalta kokonaismitoitusta ja kylakeskuksen tai reuna-
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59

Kylakeskus ja tiivis

Kylan lievealue Muu alue

(sis. Rajakulma)

Haja-asutusalue
kylaalue
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alueiden rakentamisen maaraa pidettiin lilan suurena
seudullisen yhdyskuntarakenteen ja MRL:n asettamien,
yleiskaavaan pohjautuvan rakentamisen ohjausta koske-
vien reunaehtojen nakodkulmasta. Toisaalta esitettiin na-
kemyksia, joiden mukaan kaavaluonnoksen mitoitus on
lilan rajoittava ja haja-asutusalueilla tulisi voida noudat-
taa Sipoon yleiskaavaa 2025 ja siind olevaa kantatilape-
riaatetta.

Koska tarkoituksena ei ole ainakaan tdssa vaiheessa laatia
asemakaavaa kyldkeskukselle tai muille Pohois-Paippis-
ten alueille, maarittelee MRL tiettyja raja-arvoja sille, kuin-
ka paljon ja minkalaista rakentamista voidaan hyvaksya.
MRL:n muutokset 1.5.2017 antavat joitakin uusia menet-
telytapoja kylien maankayton ja rakentamisen ohjauksen
suhteen, mutta paaperiaatteet ovat kuitenkin muuttu-
mattomat.

Kaavaluonnoksessa ehdotetulta mitoitukselta "toisen vai-
heen rakennuspaikkoineen’, mikali laaditaan jonkin tyyp-
pinen maankayttdsuunnitelma ja rakentamistapaohje, on
arvioitu puuttuvan riittava pohja MRL:ssa. Nain ollen ra-
kennuspaikkojen kaksivaiheisuudesta on kaavaehdotus-
vaiheessa luovuttu ja kyldkeskuksen (vyohyke 1) rakenta-
mista on kevennetty.

Kylan reuna-alueilla, ml. Rajakulma, uusien rakennuspaik-
kojen maaraa on nostettu 114:sta 170:aan (+50%). Kyla-
alueen ulkopuolisella haja-asutusalueella ja muilla alueil-
la rakennuspaikkojen maara on noussut 103:sta yhteensa
164:aan (60%). Lisaykset pohjautuvat kunnan maankayt-
tojaoston linjausten mukaiseen pyrkimykseen helpottaa
rakentamiskelpoisten kiinteistdjen hyodyntamistd haja-
asutusvyohykkeelld ja erityisesti vesi- ja viemariverkoston
piiriin sijoittuvilla alueilla. Uusien rakennuspaikkojen ko-
konaismdara suunnittelualueella nousee linjausten myo-
ta kaavaluonnoksen 383:sta 494:een (+29 %).
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Mitoitusjdrjestelman tarkoituksena on ollut maaritel-
Ia oikeudenmukaisin ja tasapuolisin perustein ne raken-
nuspaikat, joille rakennuslupa voidaan myodntaa suoraan
osayleiskaavan pohjalta (MRL 448), ilman suunnittelutar-
vepaatosta. Rakennuslupaharkinta kuuluu kuitenkin kai-
kissa tapauksissa rakennuslupaviranomaiselle.

Kaavahierarkian mukaan kullakin alueella patee yksityis-
kohtaisin voimassa oleva kaava. Osayleiskaava syrjdyttaa
siten kokonaisyleiskaavan, mutta yksityiskohtaista kaavaa
muutettaessa yleispiirteinen kaava maaraa suuntaviivat.
Nyt voimassa olevan Sipoon yleiskaavan ohjevuosi on
2025 ja sen paivittaminen kaynnistetdan lahivuosina, kun
taas Pohjois-Paippisten osayleiskaava on voimassa huo-
mattavasti pidempaan.

Kokonaisyleiskaava Sipoo 2025 sisdltdada maarayksia sii-
ta, miten rakennuspaikkojen enimmaismaara lasketaan
ns. kantatilaperiaatteen mukaan. Kaikki asemakaava- ja
osayleiskaava-alueiden ulkopuoliset alueet ovat kuiten-
kin MRL 16.3 § mukaista suunnittelutarvealuetta eika
laskettu enimmaismaara ole sama kuin rakennusoikeus.
Matemaattisesti laskettu rakennuspaikkojen enimmadis-
maard kantatilaperiaatteen mukaan ylittad merkittavasti
yleiskaavassa arvioidun haja-asutusalueiden enimmais-
rakentamisen maaran. Osayleiskaavan tehtdvana on tul-
kita yleiskaavan intentioita ja sovittaa ne paikallisiin olo-
suhteisiin ja tavoitteisiin, katsoen tdssa tapauksessa myos
vuotta 2025 pidemmidlle tulevaisuuteen.

3.2 Vdesto ja asuminen

Yhdyskuntarakenteen ja maankayton kehittamisessa on
yleisend tavoitteena uudisrakentamisen ohjaaminen ole-
van asutuksen asumisen ja infrastruktuurin piiriin. Maa-
seutumaisilla alueilla tama tarkoittaa kyldkeskittymien
tdydentamista ja eheyttamistd. Elava maaseutu, kulttuu-
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riymparistdjen vaaliminen ja rakennuskannan hyddynta-
minen tarkoittavat toisaalta haja-asutuksen yllapitamista.

Edelld kuvatun edullisuusarvioinnin perusteella (ks. koh-
ta 2.2) rakentamisen painopiste kohdistuu ensisijaisesti
olevan kyldkeskuksen alueelle ja sen liepeille, silld kaavan
tavoitteena on ohjata rakennemallin mukaisesti uudisra-
kentamista seka asukkaiden ettd kunnan kannalta kesta-
ville alueille, seka yllapitaa Pohjois-Paippisten kylakeskuk-
sen elinvoimaisuutta.

Kyldkeskuksen alue

Kylakeskusalue sijoittuu Rajakulmantien-Linsvedintien
(st 146) eteldapuolelle, Paippistentien molemmin puolin.
Perinteikastd, Paippistentietd myotailevaa raittikylaa voi-
daan tdydentaa parin kymmenen rakennuspaikan ver-
ran. Bastnasintien ja Rauhalantien (Forsbackan) alueilla,
kylaytimen itdpuolella on viitisenkymmentd rakennus-
paikkaa. Ndin voidaan toisaalta eheyttaa kulttuurihistori-
allisesti arvokasta kyldamaisemaa ja toisaalta osoittaa ky-
ldkeskukseen merkittavaa, elinvoimaisuutta kohentavaa
lisarakentamista.

Kaavaluonnokseen verrattuna etenkin kyldkeskuksen uu-
den rakentamisen maaraa on tarkistettu; mitoitusta on
sopeutettu toimimaan suoraan rakentamista ohjaavana
Maankaytto- ja rakennuslakiin 1.5.2017 tehtyjen muu-
tosten (ks. kohta 3.1) mukaisesti. Kylakeskuksen aluetta
kehitetdadn perinteista ryhmakylaa muistuttavana, sel-
vasti ymparistosta erottuvana maaseutuasutuksen ti-
hentymana, joka sijoittuu kylan palveluiden ja joukkolii-
kenneyhteyksien adarelle. Alueelle voidaan sijoittaa myos
esim. kytkettyja pientaloja ja senioriasumista.AT-1- ja AT-
2-aluemerkinngillda mahdollistetaan kyldalueelle tunnus-
omainen pienimuotoinen liiketoiminnan harjoittaminen,
jotka yhdessa koulun ja liikkuntapaikan kanssa yllapitavat
kyldalueen elinvoimaisuutta.

AT-1-alueille uusia rakennuspaikkoja on osoitettu 69 kpl.

AT-1 KYLAKESKUSALUE.

Alue on tarkoitettu kyldasutuksen, ympdristohdiribitd
tuottamattomien tydtilojen ja kyldn palveluiden ra-
kentamista varten. Alueelle saa sijoittaa myds palve-
luasumista. Alueella asuinrakennuksen, autotallin ja
tyotila-/varastorakennuksen tai vastaavan ympdiris-
tohdiriétd aiheuttamattoman talous-/liiketoimintara-
kennuksen rakennuslupa voidaan myéntdd yleiskaa-
van perusteella MRL 44§ mukaisesti. Rakennuspaikan
vdhimmdiskoko on 2000 m2. Sijainniltaan ohjeelliset
rakennuspaikat on merkitty kaavakarttaan.

Kylakeskuksen alueelle laaditaan tarvittaessa erillinen,
tarkempi kylasuunnitelma seka rakentamistapaohje tuke-
maan viihtyisan ja riittdvan harmonisen kyldympariston
muodostumista. Kyldkeskus on aiemmin listattu Museovi-
raston valtakunnallisesti merkittavien rakennettujen kult-
tuuriympadriston listauksessa, joten alueelle kohdistuvien
rakennushankkeiden koordinointi on perusteltua.

Kylamaiset alueet

Kylamaista asutusta sijoittuu myos kylakeskuksen ympa-
ristoon, Rajakulman alueelle sekd ndiden valiselle kayta-
valle. Rajakulman paaosin 1960-luvulta alkaen rakennet-
tu palstoitusalue kytkeytyy kuntarajan takaiseen Jarven-
paan taajamarakenteeseen, Lahdenvdyldn itdpuolella
sijaitseviin Mikonkorven ja Rajakulman asuntoalueisiin
ja Mikonpellon teollisuusalueeseen. Myds historialliseen
kylarakenteeseen kiintedsti kytkeytyvan Paippistentien
ympadristd korostuu kyldmadisen asutuksen alueena. Ky-
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lakeskuksen pohjoispuolella Granbackantien varrella ky-
lamadinen asutus painottuu kylan pohjoispuolella olevan
harjualueen laheisyyteen. Soranottopaikoille rakentami-
nen edellyttdisi laajoja maisemanmuokkaustoimenpitei-
ta ja kdytannodssa asemakaavoitusta, joka ei puolestaan
nykyisellddn ole ajankohtaista. Rakennuspaikat on osoi-
tettu kiinteistojen sisalla padosin suljetun, metsaisen mai-
seman ja avoimen peltomaiseman rajapintaan.

AT-2-alueille uusia rakennuspaikkoja on osoitettu 288 kpl.

AT-2 KYLAALUE.

Alue on tarkoitettu kyldasutuksen, maatilojen talous-
keskusten, maatilamatkailun ja ympadristohdiriditd
tuottamattomien tyétilojen rakentamista varten. Alu-
eella enintddn kaksiasuntoisen asuinrakennuksen, au-
totallin ja tyétila-/varastorakennuksen rakennuslupa
voidaan myoéntdd yleiskaavan perusteella MRL 44§
mukaisesti. Sijainniltaan ohjeelliset rakennuspaikat on
merkitty kaavakarttaan. Rakennuspaikan vdhimmdiis-
koko on 2000 m2.

Haja-asutusluonteiset alueet

Ns. sukupolviasuminen oli agraariyhteiskunnan normaa-
litilanne ja on edelleen elavalle maaseudulle ominainen
piirre, vaikka maanviljely ja asuminen ovatkin pitkalti er-
kaantuneet toisistaan. Suhde omaan maahan on vahva ja
sukupolvien ketjussa syntyy tarpeita — ja mahdollisuuksia
- muutos- ja lisdrakentamisen kautta jarjestda vanhaan
pihapiiriin tai sen ldhistddn asuntoja usealle sukupolvelle.
Periytyvadan maanomistukseen sitoutuva asutus muodos-
taa usein ryppadita tai jonoja kyldalueiden ulkopuolella ja
tdydennysrakentaminen on nailld, kaavassa useimmiten
M-1-merkinnalld osoitetuille alueille luontevaa.

Kaava mahdollistaa rajoitetusti uutta asuinrakentamista
myos suunnittelualueen maa- ja metsatalouteen painot-
tuvilla haja-asutusalueilla, vaikka kaavan osoittamat uu-
det rakennuspaikat painottuvatkin kyldalueen yhteyteen.
Haja-asutusalueilla uudet rakennuspaikat on pyritty si-
joittamaan kiinteistojen sisalld olevan asutuksen ja tieyh-
teyksien laheisyyteen.

M-1-alueille uusia rakennuspaikkoja on osoitettu 99 kpl.

M-1 KYLAALUEESEEN KYTKEYTYVA MAA- JA METSATA-
LOUSVALTAINEN ALUE / VALJA KYLAALUE.

Merkinndilld on osoitettu pddasiassa kyldalueiden reu-
na-alueet tai haja-asutuksen pienet keskittymadit, joilla
sallitaan haja-asutusluontoinen tdydennysrakentami-
nen. Uudisrakentaminen tulee sijoittaa maisemallises-
ti edulliseen paikkaan, olemassa olevien rakennusten
ja tieston yhteyteen sekd mahdollisuuksien mukaan
avointa maisemaa rajaavan puuston suojaan. Alueella
enintddn kaksiasuntoisen asuinrakennuksen, autotal-
lin ja tyétila-/varastorakennuksen tai vastaavan ympd-
ristéhdiriétd aiheuttamattoman talous-/liiketoiminta-
rakennuksen rakennuslupa voidaan myéntdé yleiskaa-
van perusteella MRL 44§ mukaisesti. Rakennuspaikan
vdhimmdiskoko on 4000 m2; mikdili rakennus liitetddn
vesi- ja viemdriverkostoon, rakennuspaikan vdhim-
mdiskoko on 2000 m2. Sijainniltaan ohjeelliset raken-
nuspaikat on merkitty kaavakarttaan.

Kaavaratkaisun pohjaksi sovellettu mitoitusjarjestelma
tuottaa jonkin verran rakennuspaikkoja my6s varsinaisil-
le maa- ja metsdtalousvaltaisille haja-asutusalueille (M).
Nama rakennuspaikat on pyritty sijoittamaan olevan asu-
tuksen ja tieston tuntumaan. Kaavaan merkittyjen raken-
nuspaikkojen sijainti on ohjeellinen.




M-alueille uusia rakennuspaikkoja on osoitettu 36 kpl.

M MAA- JA METSATALOUSVALTAINEN ALUE.

Merkinndlld on osoitettu pddasiassa tavanomaiset
maa- ja metsdtalousalueet, jolla sallitaan haja-asu-
tusluontoinen rakentaminen. Uudisrakentaminen tu-
lee sijoittaa maisemallisesti edulliseen paikkaan, ole-
massa olevien rakennusten ja tiestén yhteyteen sekd
mahdollisuuksien mukaan avointa maisemaa rajaa-
van puuston suojaan. Alueelle suunniteltavien reittien
sijoittelussa tulee ottaa huomioon alueen luontoarvot
ja reittien toteuttamisen tulee perustua yksityiskohtai-
seen suunnitelmaan. Alueella enintddn kaksiasuntoi-
sen asuinrakennuksen, autotallin ja tyétila-/varastora-
kennuksen rakennuslupa voidaan myéntdd yleiskaa-
van perusteella MRL 44§ mukaisesti. Rakennuspaikan
vahimmdiskoko on 4000 m2; mikdili rakennus liitetddn
vesi- ja viemdriverkostoon, rakennuspaikan vdhim-
mdiskoko on 2000 m2. Sijainniltaan ohjeelliset raken-
nuspaikat on merkitty kaavakarttaan.

3.3 Palvelut

Kaava tukee nykyisten palveluiden toimintaedellytyksia
kyldalueella sekd mahdollistaa uusien paikallisten palve-
luiden syntymisen kylakeskukseen. Myos tulevaisuudes-
sa alue tukeutuu Nikkildn ja etenkin kaupallisten palvelui-
den osalta Jarvenpaan palvelutarjontaan. Tiivistyva kyla-
rakenne voi edesauttaa myos pienimuotoisen kaupallisen
palvelutoiminnan - esim. kylakauppa tai elintarvikekioski
— muodostumista kyldkeskukseen.

3.4 Toimitilat, tyopaikat, tuotanto

Kaavassa on osoitettu Sipoon yleiskaavan 2025 mukaises-
ti tyopaikka-alue Rajakulmantien eteldpuolelle. TP-alueen
laajuus on 25,4 ha, jolloin laskennallinen tyépaikkamaa-
ra olisi n. 100-250. Merkittava rakennushanke edellyttaa
kuitenkin asemakaavan laatimista, jonka yhteydessa rat-
kaistaan alueen tarkempi rajaus, mitoitus ja rakennusta-
pa. Myos kylakeskuksen alueelle voi sijoittua palvelu- ja
yritystoimintaa, joka ei aiheuta hairi6tda ymparistolle.
Pienyrityksid voi sijoittua myds asumisen yhteyteen.

3.5 Maa- ja metsitalous

Maa- ja metsatalous muodostaa kiintedan osan kylan iden-
titeetista. Kaava mahdollistaa maa- ja metsatalouden jat-
kumisen alueella. Uusi asuminen on pyritty sijoittamaan
niin, etta se tai asumisen vaatimat tieyhteydet eivat pirsto
yhtendisia peltoalueita.
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3.6 Liikenne
Ajoneuvoliikenne

Kaava tukeutuu olemassa olevaan tieverkkoon. Aluetta
halkovat lansi-ita-suunnassa maantie 146 (Jarvenpaa-
Pornainen) seka pohjois-eteld -suunnassa Paippistentie
(11701) ja Granbackantie (11702). Lisdksi alueen lansireu-
nalla maantieltd 146 eteldan kulkee Kaskelantien (11695).
Maantiet palvelevat sekd Pohjois-Paippisten aluetta etta
myos lapiajoliikennettd muun muassa Pornaisten ja Jar-
venpaan valilld. Kaavassa ei ole esitetty uusia yleisten
teiden yhteyksid. Maanteiden lisdksi alueella on laaja
yksityisteiden verkosto. Kaavassa esitetyt uudet raken-
nuspaikat sijoittuvat olemassa olevan tieverkon varrelle,
nykyisten yksityisteiden jatkeiden tai uusien yksityistei-
den yhteyteen.

Kaavan toteutumisen myota lilkenne alueen tieverkolla li-
saantyy, ja liilkenneturvallisuus voi heikentya. Lisddantyvan
maankdyton myo6ta liikenteen ja lilkkkumisen turvallisuu-
den parantaminen maanteiden ja kyldkeskuksen yhtey-
dessé on tarpeen. Ensisijaisena toimenpiteena esitetdan
nopeusrajoituksen tarkistamista kaikilla maanteilla siten,
ettd lilkenneturvallisuus voidaan taata sujuvuutta vaa-
rantamatta. Maantielld 146 nopeusrajoituksen esitetdaan
olevan 50 km/h kylakeskuksen kohdalla ja 60 km/h muu-
alla Pohjois-Paippisten alueella. Paippistentielld kylakes-
kuksen kohdalla nopeusrajoituksen esitetaan olevan 40
km/h, 50 km/h kylakeskuksen etelapuolella ja tien etela-
osassa 60 km/h. Granbackantien eteldpdassa nopeusra-
joituksen esitetadn olevan 50 km/h ja muualla Pohjois-
Paippisten alueella 60 km/h.

Kyldalueelle saapumisesta viestitddn aiempaa selvemmin
alhaisemmalla nopeusrajoituksella seka sita tukevilla lii-
kenneympadriston ratkaisuilla etenkin maantielld 146, jolla
on runsaasti alueen ldpiajavaa liilkennetta. Maantien 146
ja Paippistentien risteykseen esitetddan kiertoliittymaa,
mikda muodostaa maantieympadristoon kylakeskuksesta

viestivdan maamerkin. Kiertoliittyma tukee alhaista no-
peustasoa sekd helpottaa ja sujuvoittaa liittymista Paip-
pistentielta kylakeskuksen suunnasta ja Granbackantielta
maantielle 146. Kylakeskuksen alueella suositaan ratkai-
suja, jotka tukevat alhaista nopeustasoa ja edistavat kaik-
kien kulkutapojen turvallisuutta. Tallaisia ratkaisuja ovat
esimerkiksi kavennukset, hidasteet ja turvalliset suojatie-
ratkaisut.

Joukkoliikenne

Kaava parantaa joukkoliikennepalveluiden sdilymis- ja ke-
hittamisedellytyksia. Alueen joukkoliikennematkat suun-
tautuvat padosin etelddan muualle Sipooseen seka Jar-
venpdahan. Pohjois-Paippisten kautta kulkevan, etenkin
tyOmatka- ja koululaisliikennetta palvelevan, linja-auto-
tarjonnan lisdksi Jarvenpdan, Haarajoen ja Ainolan ase-
mien lahijunatarjonta palvelee alueen asukkaita. Jarven-
paan asemien liityntdpysakointi mahdollistaa junan kay-
ton osalla matkaa.

Linja-autoliikenteen esitetddn kdyttavan jatkossakin
maantietd 146 ja Paippistentieta. Linja-autoliikenteen py-
sakit tulee sijoittaa Pohjois-Paippisten alueella siten, etta
ne palvelevat erityisesti kylakeskuksesta alkavia ja alueel-
le paattyvia matkoja. Jalankulku- ja pyordily-yhteyksien
pysakeille tulee olla turvallisia.

Jalankulku ja pyoraily

Kaava parantaa jalankulun ja pyordilyn edellytyksia Poh-
jois-Paippisten alueella. Kaava toteutuessaan lisaa jalan-
kulku- ja pyoraliikennetta kyldn sisalla seka Pohjois-Paip-
pisten ja Jarvenpaan vdlilla. Tama edellyttaa jalankulku- ja
pyorayhteyksien seka tienylitysten turvallisuuden paran-
tamista etenkin vilkkaasti liikennoidyllda maantielld 146
seka Paippistentiella.

Kaavassa on osoitettu kaksi uutta jalankulku- ja pyorai-
lyvaylaa. Toinen ndistd on maantien 146 pohjoispuolelle
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sijoittuva jalankulku- ja pyordilyvayld Jarvenpaan rajal-
ta kylakeskukseen ja edelleen Bastndsintien risteykseen.
Toinen on Paippistentien lansipuolelle sijoittuva jalankul-
ku- ja pyorailyvayla maantien 146 liittymasta etelaan koh-
ti Paippista. Varaus jatkuu myds pohjoiseen Granbackan-
tien varrella. Lisaksi on kaavaan merkitty yhteystarve kyla-
keskuksesta ja Rajakulmasta Haarajoen aseman suuntaan
erityisesti pyorailijoiden liityntaliikennetta ajatellen.

Nopeusrajoituksen alentaminen maantielld 146, Paippis-
tentielld ja Granbackantielld parantaa my®s jalankulun ja
pyorailyn turvallisuutta. Maantien 146 ja Paippistentien
risteykseen esitetty kiertoliittyma parantaa jalankulu- ja
pyoraliikenteen turvallisuutta sekd helpottaa maantien
146 ylittamista kavellen ja pyoralla. Paippistentien tieny-
litysratkaisuihin on kiinnitettava jatkosuunnittelussa eri-
tyista huomiota etenkin kylakeskuksen ja koulun kohdal-
la.

3.7 Yhdyskuntatekninen huolto

Uudisrakentaminen on pyritty sijoittamaan pddosin yh-
distyen olevaan asutusrakenteeseen ja tieverkostoon,
ja se tukeutuu padosin olevan vesi- ja viemariverkoston
hyddyntdamiseen. Vesihuoltoverkoston kattavuus kaava-
alueella on kylaalueelle tyypilliseen tapaan rajallinen,
mutta verkostot kattavat kyldkeskusalueen, sen lievealu-
eet seka keskeisimmat asumisen tihentymaalueet. Oleva
vesi- ja viemdriverkosto tukee osaltaan kaavan tavoitteita
ja vesi- ja viemariverkkojen laheisyys on huomioitu raken-
tamisen maaraa ohjaavassa mitoituksessa edullisuutta li-
sadvina tekijoina.

Sipoon kunnan vesihuollon kehittdmissuunnitelmassa
2014-2023 (Poyry, 2014) Mosantien alue on merkitty ve-
sihuollon tarvealueeksi, joka toteutetaan vuosina 2014-
2023 ja se on huomioitu rakentamisen mitoituksessa.

3.8 Viheralueet ja virkistys

Alueella sijaitsevat laajat luontoalueet, kuten Kummel-
bergen ja Roérstrandin metsa ovat keskeisia ulkoilualueita.
Asukaskyselyssa myos Hirvikallion ymparisto seka pelto-
aukeita kiertavat tiet nousivat esille suosittuina virkistys-
reitteina.

Nykyisin luonnonsuojelualueiden virkistysreitteja ja pol-
kuja kdytetdaan ahkerasti alueen sisdiseen virkistykseen,
mikd aiheuttaa kulutuspaineita maastossa. Rakentami-
sen lisadntyessd luonnonsuojelualueiden kayttopaine
kasvaa entisestaan. Tasta syystd alueelle tulee osoittaa
lahivirkistykseen soveltuvia viheralueita ja Idhimetsia, joi-
den luontoarvot kestdvat kulutusta, ja joille on osoitettu
reitit kylakeskuksesta. Koska Pohjois-Paippista on tarkoi-
tus jatkossakin kehittaa kylamaisend alueena, korostuvat
luonnonalueiden ja toisaalta kulttuurimaiseman peltojen
merkitys virkistysalueina varsinaisten rakennettujen puis-
tojen sijaan.

Ulkoilureitit

Etenkin laajemmille ulkoilualueille suuntautuvat yhte-
ydet palvelevat asukkaiden virkistysmahdollisuuksia.
Myds Sipoonjoen ympariston saavutettavuutta pyritaan
kehittdamaan ulkoilun nakdékulmasta. Maisemarakenne
muodostaa perustan selvitysalueen viherrakenteelle ja
potentiaaliselle viheralueverkostolle. Ulkoilureiteista on
muodostettu ohjeellinen kehamainen linjaus, joka kul-
kee kyla-alueen ympari osin Sipoonjoen uoman vartta,
osin olevien teiden varsia, paikoin metsdisten selantei-
den ja peltomaiseman poikki. Strategisella suunnittelu-
tasolla tulee kiinnittdd huomiota Sipoonjokiuoman rei-
tin kytkeytymiseen Keravanjoen varteen ja seudulliseen
viheryhteyteen. Reitin tarkempaa linjausta maastoon so-
vitettaessa tulee Sipoonjoen uoman laheisyydessa huo-
mioida pohjakasvillisuuden osalta kulutusherkat alueet
sekda mahdollisesti sortumaherkdt kohdat joen penke-
reen laheisyydessa.

Vesihuollon tarvealueet
I Toteutus vuosina 2014-2023
Kartta

Viemariverkosto, jakelualue

- \/esijohtoverkosto
VA Sipoon kunnan vesihuoltolaitoksen nykyinen toiminta-alue
Vesiosuuskunnan jakelualue

InvestointiohjelIman 2013 mukaiset
[ ] asemakaava-alueet,
rakennettu tai toteutus 2013-2023

“~ Kehittdmisalueiden raja



Viheralueverkoston ja ulkoilureittien kehitysta on kuvattu
tarkemmin kaavan liitteessa Pohjois-Paippisten osayleis-
kaava: Maisemaselvityksen selostus ja maisemalliset maan-
kdyttosuositukset, MA-Arkkitehdit 2016.

4. Luonto ja ymparisto

Luontoon ja ymparistoon liittyvat lahtotiedot on esitetty
laajemmin kaavan laht&tietoraportissa, joka julkaistiin ke-
vaalla 2016.

4.1 Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen
tarkeit alueet

Suojelualueet ja Natura 2000 -verkosto

Kaava-alueelle sijoittuu kolme laajaa luonnonarvojen
kannalta merkittavaa aluetta: Rorstrandin alue, Kummel-
bergen seka Sipoonjoen pdaduoman alue, jotka on osoi-
tettu kaavassa suojelualueiksi.

Rorstrandin alueelle on vuonna 1995 perustettu Paippis-
ten luonnonsuojelualue (ESA010043, 1.4.1995), jota on
vuonna 2002 laajennettu Rorstrandin vanhan metsan ni-
misend Natura 2000 -alueena (FI0100069) kasittamaan
Bastmossenin ja Tornbergin metsaalueita. Samalla alueel-
la on my&s vanhojen metsien suojeluohjelma-alueet Ror-
strandin metsa AMOO000037 sekda AMO010344.

Alueen muut Natura 2000-kohteet ovat Kummelber-
genin metsa (FI0100099) sekd Sipoonjoen padduoma
(FI0100086). Kummelbergenin alue on myds ympaéristo-
ministerion teettdmdssa luonnon- ja maisemansuojelun
kannalta arvokkaiden kallioalueiden inventoinnissa to-
dettu valtakunnallisesti arvokkaaksi.

Naistd Rorstrandin metsan ja Kummelbergenin kokonai-
suudet on merkitty karttaan SL- ja Natura 2000 -aluemer-
kinndin ja Sipoonjoen paduoma Natura 2000 -viivamer-
kinnalld. Suojelualueiksi on merkitty myos valtion omis-
tamat alueet Rorstrandin metsdalueen luoteisreunassa
alueet seka Fredsbackan pohjoispuolella.

Kaavassa keskeisimpien laajojen metsdalueiden yhtenai-
syys ja toimivat viheryhteydet on huomioitu suojelumer-
kintdjen ohella aluemerkinngilla MU ja MY, seka virkistys-
kayttoa mahdollistavilla viheryhteystarvemerkinnailla.

Muut luontokohteet

Luontoarvoiltaan paikallisesti merkittaviksi arvioidut alu-
eet on merkitty kaavaan omalla luo -aluemerkinnalla.
Kaikki kolme merkittya aluetta ovat huomattavan moni-
muotoisen kasvillisuuden reunustamia joen tai puron uo-
mia. Kohteet on kuvattu yksityiskohtaisesti Sipoon yleis-
kaava-alueiden luontoselvitykset, Ympadristotutkimus
Yrjola, 2006 —selvityksessa. Kohdemerkinnan numerotun-
nus viittaa luontoselvityksen kohdenumerointiin.
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Kummelbergetin kallioalueet (KAO010112) on arvioitu
vuonna 2004 tehdyssa kartoituksessa (Luonnon- ja mai-
semansuojelun kannalta arvokkaat kallioalueet Ita-Uu-
dellamaalla. Husa & Teeriaho, SYKE. 2004) ominaisuuksil-
taan valtakunnallisesti merkittaviksi. Kaavakarttaan kal-
lioalueet on merkitty omalla geo -aluemerkinnallaan.

4.2 Arkeologiset kohteet

Kaavassa on esitetty kaksi muinaismuistolain rauhoit-
tamaa kiintedd muinaisjaannosta: Lilla Kummelber-
gin alueella sijaitsevat viisi ketjumuodostelmaan kai-
vettua kaskiviljelyyn liittyvaa maakuoppaa (MJ-tunnus
1000008145) seka Nygardin kivikautiset asuinpaikat (MJ-
tunnus 1000005190).

Muinaismuistolain rauhoittamien kohteiden lisdksi alu-
eella sijaitsee Museoviraston muuksi kulttuuriperinto-
kohteeksi merkitsema kohde Kummelbergen (MJ-tunnus
1000008146). Kyseessa on luonnonkivikko, jota on eri ai-
koina muokattu ja josta otetuista kivistd on ladottu kasoja
ja valleja.

4.3 Rakennusperintokohteet

Sipoossa suoritettiin kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden
rakennusten ja ymparistdjen inventointi Sipoon yleiskaa-
vaty6ta varten vuosina 2004 ja 2005 (Arkkitehtitoimisto
Lehto Peltonen Valkama Oy; Ymparistotoimisto Oy, 2006).
Inventoiduista kohteista kaavakartalla on esitetty arvok-
kaimmat, luokan 1, luokan 1-2 ja luokan 2 rakennuspe-
rintokohteet. Luokan 1 kohteisiin kuuluvat Pohjois-Paip-
pisten koulu sekd Rorstrandin ja Rosbackan tilakeskukset.

Luokan 1 kohteet
e 426094 - Rosbacka

e 426099 - Pohjois-Paippisten koulu
e 426143 - Rorstrand

Kuva: Virva Korkeamdki

Luokan 1-2 kohteet

421087 - Rinnemaki
421088 - Lepistd
421089 - Huvila
421090 - Rajala
421091 - Nygard
426103 - Sandnas
426107 - Olavilla
426108 - Rauhala
426114 - Nygranns

426131 - Pohjois-Paippisten rukoushuone

426135 - Fagelbo
426146 — Annelund
426152 — Saxas

Luokan 2 sdilyneet kohteet

421093 - Kalliomaki
426091 - Smeds
426093 - Husholm
426095 - Angsbacka
426096 - Solns

426097 - Solhyddan
426101 - Andersbacka
426104 - Sandbacka
426105 - Videgard (seuraintalo)
426111 -Torppa ja aitta
426112 - Bergisbacka
426113 - Karlsberg
426117 — Ronnbacka
426130 - Blickdal
426133 -Tallboda
426134 - Sandnas
426150 - Fagelbacka
426151 - lvars

426153 - Langkarr

Luokkien 1 ja 1-2 kohteet on merkitty kaavakartalle suo-
jeltavana rakennuksena kohdemerkinnalla sr-1, luokan 2
kohteet paikallisesti arvokkaina rakennuksina kohdemer-
kinnalla sr-2. Kohdenumerointi viittaa em. inventointiin.
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4.4 Ympdriston hairiotekijat

Koska osayleiskaavassa on tarkoitus osoittaa taydennys-
rakentamista teiden laheisyyteen etenkin kyldakeskuksen
alueella ja sen ldheisyydessa on osayleiskaava-alueelle
teetetty luonnosvaiheen jalkeen padivitetty tielilkenteen
meluselvitys (Promethor, 2017). Meluselvityksen tulokset
on huomioitu uusien rakentamispaikkojen sijoituksessa.

Melualueet on kaavan edullisuusvyéhyketarkastelussa
huomioitu alueen kokonaisedullisuutta heikentavana te-
kijana ja kaavakartassa merkitty omalla aluemerkinnal-
laan.

Kaava-alueella on useita erikokoisia aiemmin maanot-
toon kaytettyja alueita, jotka eivat nykyisellddn sovellu
uusien toimintojen osoittamiseen. Myos jatetta saattaa
Ioytya hiekkakuoppien pohjasta. Alueet on merkitty kar-
talle V- ja 'mai’- merkinndin, joilla edellytetdaan erilaisia
toimenpiteitd ryhdyttdessa suunnittelemaan niille uusia
toimintoja.

Linsvedintien varrella kyldkeskuksen koillisnurkassa on si-
jainnut maalitehdas, kyldkeskuksessa polttonesteen jake-
lupisteitd ja Paippistentien varrella kyldn eteldpuolella on
sijainnut aikanaan kaksi huoltoasemaa. Ndille alueille on
maardyksin merkitty terveyshaitan poistamis- tai selvitta-
mistarve.

5. Maaritiedot

Osayleiskaavan aluevarausten pinta-alat ja suhteelliset ja-
kaumatiedot ilmenevdt oheisesta kaaviosta.

Alue ala (ha) osuus (%)
AT-2 380,9 11,2 %
M 970,6 28,6 %
M--1 276,1 8,1%
MA 487,2 14,4 %
MU 97,4 2,9%
MY 537,9 159 %
PY 1,3 0,0 %
RP 3,0 0,1%
SL 551,1 16,2 %
TP 25,4 0,7%
yht. 3393,2 100,0 %

Pdivimelualue 55 dB(A) vuoden 2030 ennustetilanteessa pdivitetyn ennusteen mukaan.



6. Tavoitteiden ja palautteen huomioiminen

6.1 Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden
huomioon ottaminen

Valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista oleellisim-
mat teemat taman osayleiskaavan kannalta ovat eheyty-
va yhdyskuntarakenne ja elinympariston laatu, toimivat
yhteysverkostot ja energianhuolto sekd Helsingin seudun
erityiskysymykset.

Toimiva aluerakenne

Pohjois-Paippinen sijaitse metropolialueen tarkedn sol-
mukohdan tuntumassa ja Uudenmaan laajimman yhte-
naisen peltoaluekokonaisuuden painopisteessd, joten
kaupunkien ja maaseudun vdliselle vuorovaikutukselle
seka kylaverkoston kehittamiselle on hyvat edellytykset.
Osayleiskaava pyrkii osaltaan edistamaan ndita tavoittei-
ta vaalimalla viljelyalueita, kehittamalla kylakeskusta ja
parantamaan yhteyksia mm. Jarvenpdan suuntaan. Ndin
myos Sipoon pohjoisosat integroituvat toiminnallisesti ja
logistisesti tiiviimmin osaksi metropolialuetta.

Eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinympariston laatu

Suunnittelualueelle ehdotettu maankayttd perustuu alu-
een ominaispiirteisiin, vahvuuksiin ja sijaintitekijoihin. Ra-
kentaminen taajama-alueiden ulkopuolelle hajauttaa lah-
tokohtaisesti yhdyskuntarakennetta. Sovellettavalla edul-
lisuusvyohykemenetelmalla uudisrakentamista saadaan
kuitenkin ohjattua yhdyskuntarakenteellisesti tarkoituk-
senmukaisille paikoille, jolloin alueen rakenne muodos-
tuu selvasti Sipoon yleiskaava 2025:n mukaista ratkaisua
ehedmmaksi. Maarallisesti alueen kokonaismitoitus vas-
taa likimain Sipoon yleiskaavan mukaista mitoitusta, huo-
mioiden kuitenkin osayleiskaavan voimassaolon myds
vuoden 2025 jalkeen.

Osayleiskaava eheyttda seudullista yhdyskuntaraken-
netta sekd hyddyntda olemassa olevaa infrastruktuuria.
Suunnitelma luo edellytyksia elinkeinoelaman kilpailu-
kyvyn vahvistamiselle, elinympariston laadun paranta-
miselle ja luonnon voimavarojen kestavalle hyédyntami-
selle. Pohjois-Paippisten tdydennysrakennettava kyldalue
sijaitsee seuturakenteellisesti edullisesti nauhamaisella
taajama-akselilla Pornainen - Jarvenpas, joista jalkimmai-
nen on osayleiskaava-alueelta polkupydramatkan paassa.

Kylarakenteen tiivistyessa ja vdestdpohjan kasvaessa
edellytykset joukkoliikenteen tarjonnalle paranevat, mika
koskee esimerkiksi Jarvenpaan suuntaan ja lahiliikenteen
juna-asemille suuntautuvaa bussililkennetta. Parantuvat
yhteydet luovat edellytyksia kaupungin ja maaseudun tii-
viimmalle vuorovaikutukselle ja kylaverkoston kehittami-
selle.

Alueen suunnittelussa on huomioitu riittavat ja yhtenai-
set viheralueet seka jalankulun, pyordilyn ja ulkoilun vaa-
timat yhteydet, joiden jatkuvuus osayleiskaava-alueen ul-

kopuolelle on huomioitu. Kaavan suunnittelussa on huo-
mioitu alueen luonnon- ja maisemaolosuhteet jattamalla
luonnon ja maiseman arvoalueet padosin rakentamisen
ulkopuolelle.

Rakentamisen hairidtekijat on huomioitu osayleiskaavan
suunnittelussa; osayleiskaavan maa- ja kallioperan sovel-
tuvuus rakentamiselle on selvitetty ja pilaantuneet maa-
alueet ja niiden puhdistustarpeet on selvitetty ennen
kaavan toteuttamista. Melusta ja aiemmin tapahtunees-
ta maa-aineisten kaivamisesta aiheutuvia hait- toja on
osayleiskaavan suunnittelussa pyritty vahentdamaan, ja ne
on huomioitu eri toimintojen osoittamisessa.

Hajarakentamisen epatarkoituksenmukaista leviamista
on pyritty hillitsemdan M-alueita koskevien kaavamaara-
ysten avulla.

Kulttuuri- ja luonnonperinto, virkistyskaytto ja
luonnonvarat

Osayleiskaavassa on kiinnitetty erityisesti huomiota eko-
logisesti ja virkistyskdyton kannalta merkittdvien yhte-
ndisten luonnonalueiden ja viheralueiden seka -yhteyksi-
en suunnitteluun ja on huomioitu niiden yhtendisyys ja
jatkuvuus.

Yhtendiset peltoalueet ovat seudulle tyypillisia ja niiden
sdilyminen on osayleiskaavassa huomioitu jattamalla alu-
eet rakentamisen ulkopuolelle.

Alueen suunnittelussa on otettu huomioon riittavat ja yh-
tenaiset viheralueet seka kevyen liikenteen- ja ulkoiluyh-
teydet, joiden jatkuminen suunnittelualueen ulkopuo-
lella on huomioitu. Suunnittelussa on otettu huomioon
alueen luonto- ja maisemaolosuhteet jattamalla arvok-
kaat luonnon- ja maisema-alueet taydennysrakentami-
sen ulkopuolelle sekd huomioimalla lisddantyvat myrskyt
ja rankkasateet mm. hulevesien kasittelya koskevilla kaa-
vamaarayksilla.

Toimivat yhteysverkostot ja energiahuolto

Osayleiskaava parantaa joukkoliikenteen, kavelyn ja pyo-
railyn edellytyksia alueella. Se edistaa palvelujen ja tyo-
paikkojen saavutettavuutta ja vdahentdada henkildautolii-
kenteen tarvetta suhteessa nykyiseen tilanteeseen. Tama
edellyttad suunniteltujen kevyen liikenteen vaylien to-
teuttamista.

Helsingin seudun erityiskysymykset

Osayleiskaava edistaa joukkoliikenteeseen, erityisesti rai-
deliikenteeseen tukeutuvaa ja eheytyvada yhdyskuntara-
kennetta osoittamalla uutta asuin- ja tyopaikkarakenta-
mista Jarvenpdahan suuntautuvien yhteyksien varteen.
Kaavassa esitetyt kevyen liikenteen yhteydet parantavat
juna-asemien saavutettavuutta pyoraillen ja kdvellen.

Kaavalla taataan rakennuspaikkojen riittavyys alueella.
Osayleiskaavassa uuden rakentamisen ohjeelliset paikat
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on mahdollisuuksien mukaan sijoitettu joukkoliikenteen
palvelualueelle. Kaavalla parannetaan edellytyksia jouk-
koliikenteen palvelutason kohentumiseen alueella seka
eheytetaan ja tiivistetaan kaava-alueen olevaa yhdyskun-
tarakennetta.

Valtakunnallisten maankayttotavoitteiden meneillaan
oleva uudistaminen

Valtakunnallisten alueidenkdytén tavoitteiden uudista-
minen on valmisteilla. Ehdotus uusiksi tavoitteiksi oli lau-
sunnoilla 8.5.-31.6.2017 vélisena aikana. Valtioneuvosto
hyvaksyi tavoitteet 14.12.2017 ja paatds astuu voimaan
1.4.2018. Uudet tavoitteet on muotoiltu siten, ettd ne
ovat nykyistd tasmallisempid ja konkreettisempia seka
koskevat nykyista rajatummin keskeisimpia valtakunnal-
lisia ndkokohtia. Ne on ryhmitelty viiden otsikon alle: toi-
mivat yhdyskunnat ja kestava lilkkkuminen, tehokas liiken-
nejarjestelma, terveellinen ja turvallinen elinymparisto,
elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympadristo seka elinym-
paristo, ja uusiutumiskykyinen energiahuolto.

Ajankohtaista kaavahanketta ajatellen erityisesti en-
simmdinen teema on oleellinen. Alueidenkaytollda mm.
edistetddn koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja
hyviin yhteyksiin perustuvaa aluerakennetta, luodaan
edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdys-
kuntakehitykselle tukeutuen ensisijaisesti olemassa ole-
vaan rakenteeseen seka edistetdadn kavelya, pyordilya ja
joukkoliikennetta.

Seudullisessa aluerakenteessa Pohjois-Paippinen muo-
dostaa kylatasoisen tukipisteen, joka kytkee elavan maa-
seudun laajempiin vdestokeskittymiin ja logistisiin solmu-
kohtiin. Kylan yllapitdminen elavand ja vetovoimaisena
yhteisona taydennysrakentamalla on oleellista kokonais-
aluerakenteen kannalta. Kaavan sallima lisdrakentami-
nen kylarakenteen ulkopuolisille haja-asutusalueille on
Iahinnd marginaalista ja kuuluu maaseutuasumisen luon-
teeseen seka voimassa olevaan kaavoituskdytantoon ja
-lainsdadantdon. Tama asettaa tiettyja haasteita kestavan
liilkkumisen, tehokkaan resurssienkayton ja vahapaastoi-
sen energiatalouden kannalta, mutta ennen kaikkea se
tarkoittaa olevan infrastruktuurin hyédyntamisen tehos-
tamista.

Muiden otsikoiden alla olevat tavoitteet voidaan pitda
joko toteutuvina tai tdssd yhteydessa eparelevantteina.

6.2 Maakuntakaavan huomioon ottaminen

Osayleiskaava on laadittu noudattaen voimassa olevaa
maakuntakaavaa, ja suunnittelutydssa on huomioitu
myos tata tdydentavat Uudenmaan 2. vaihemaakunta-
kaava seka 4. vaihemaakuntakaava.

Uudenmaan maakuntavaltuusto 24.5.2017 hyvaksyi vai-
hekaavan 4. Neloskaava on aiempia maakuntakaavoja
strategisempi. Se tdydentaa ja tarkistaa voimassa olevia
maakuntakaavoja seuraavien viiden teeman osalta: elin-

keinot ja innovaatiotoiminta, logistiikka, tuulivoima, vi-
herrakenne ja kulttuuriymparistot.

Ratkaisuilla varmistetaan Uudenmaan kilpailukyky ja
elinkeinoeldaman toimintaedellytykset pitkalle tulevai-
suuteen seka tuetaan uusmaalaisten hyvinvointia ja maa-
kunnan elinvoimaisuutta. Kaavassa osoitetaan myos mer-
kittavat seudulliset logistiikka-alueet ja logistiikan tar-
vitsemat poikittaisyhteydet Keski-Uudellemaalle. Lisaksi
osoitetaan potentiaaliset maakuntatason tuulivoima-alu-
eet. Luonnon monimuotoisuuden ja ekosysteemipalve-
lujen turvaamiseksi kaavassa osoitetaan viheralueiden ja
niiden valisten yhteyksien muodostama maakunnallinen
verkosto muun muassa luonnonsuojelualueina ja virkis-
tysalueina. Kaavassa osoitetaan myds maakunnallisesti
arvokkaat kulttuuriymparistot.

Pohjois-Paippisten osalta vaihekaava ei sisdlla oleellisia
sisallollisia muutoksia verrattuna voimassa olevaan ko-
konaismaakuntakaavaan, mutta joitakin aluerajauksia on
tarkistettu.

6.3 Kunnan omien tavoitteiden huomioon
ottaminen

Kunnan ensisijaisena tavoitteena Pohjois-Paippisten
osayleiskaavalle on ohjata alueen maankayttoa laatimalla
oikeusvaikutteinen osayleiskaava seka soveltaa uutta me-
netelmaa maaritella rakennusoikeuden mitoitus alueilla,
joille ei kohdistu merkittavia uudisrakentamisen paineita.
Tata varten on kehitetty edella kuvattu edullisuusvyohy-
ketarkasteluy, jolla Sipoon yleiskaavan 2025 mukainen uu-
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https://www.uudenmaanliitto.fi/aluesuunnittelu/hyvaksytyt_maakuntakaavat/aluesuunnittelu/hyvaksytyt_maakuntakaavat/4._vaihekaava/elinkeinot_ja_innovaatiot
https://www.uudenmaanliitto.fi/aluesuunnittelu/hyvaksytyt_maakuntakaavat/aluesuunnittelu/hyvaksytyt_maakuntakaavat/4._vaihekaava/elinkeinot_ja_innovaatiot
https://www.uudenmaanliitto.fi/aluesuunnittelu/hyvaksytyt_maakuntakaavat/aluesuunnittelu/hyvaksytyt_maakuntakaavat/4._vaihekaava/logistiikka
https://www.uudenmaanliitto.fi/aluesuunnittelu/hyvaksytyt_maakuntakaavat/aluesuunnittelu/hyvaksytyt_maakuntakaavat/4._vaihekaava/viherrakenne
https://www.uudenmaanliitto.fi/aluesuunnittelu/hyvaksytyt_maakuntakaavat/aluesuunnittelu/hyvaksytyt_maakuntakaavat/4._vaihekaava/viherrakenne
https://www.uudenmaanliitto.fi/aluesuunnittelu/hyvaksytyt_maakuntakaavat/aluesuunnittelu/hyvaksytyt_maakuntakaavat/4._vaihekaava/kulttuuriymparistot

disrakentamisen maéara on osoitettu kaava-alueelle siten,
ettd se tukee mahdollisimman hyvin kunnan tavoitteita.

6.4 Palautteen huomioon ottaminen

Kaavatyon kaynnistyttya pidettiin kevaalla 2016 Pohjois-
Paippisten koululla yleisétilaisuus, jossa asukkaat paa-
sivat tuomaan esille ajatuksiaan kaavatyodsta. Yleisotilai-
suuden jadlkeen kunnan verkkosivuilla toteutettiin lisdksi
kysely, jossa asioita paasi merkitsemdan myos kartalle.
Saatuja tietoja ja toiveita on huomioitu kaavatyon eri vai-
heissa, kuten esimerkiksi ulkoilureittien suunnittelussa.

Mitoitusjarjestelmda ja tahan pohjautuvia edullisuus-
vyohykkeita on esitelty osallisille, kunnallispoliitikoille ja
muille kiinnostuneille Nikkildassa jarjestetyssa erillisessa
mitoitusseminaarissa, minka lisdksi aihetta on kasitelty
kunnan maankdyttdjaostossa. Mitoitusjarjestelmaan ja
edullisuusvyohykkeiden muodostamiseen kohdistunei-
siin palautteisiin on vastattu selostuksen liitteessa Poh-
jois-Paippisten osayleiskaavan edullisuusvyéhykkeisiin pe-
rustuva mitoitusjérjestelmd.

Kaavaluonnoksen ollessa nahtavilla pidettiin 17.2.2017
Widegardin seurantalolla yleisétilaisuus, jossa asukkaat
padsivat tuomaan esille ajatuksiaan luonnoksesta.

Kaavaluonnoksesta annettu palautteessa kasiteltiin ylei-
simmin seuraavia aihepiireja:

e rakentamisen mitoitusjarjestelma / mitoitus- ja
asemakaavakynnys / tilakoko / asuntomaarg;

e Rajakulman suhde muuhun kylaalueeseen;

e liikenne;

e vesihuolto ja pohjaveden suojely;

e  kuntorata ja liikunta-alue kyldkeskuksessa seka
ulkoilu- ja ratsastusreitit.

Kaavaluonnoksesta saatu palaute on koottu erilliseksi
raportiksi Pohjois-Paippisten osayleiskaava; Luonnosvai-
heen palauteraportti. Arkkitehtitoimisto A-Konsultit Oy,
12.2.2019.

7. Kaavan vaikutusten arviointi

71 Vaikutukset rakennettuun ympéristoon ja
yhdyskuntarakenteeseen

Taydennysrakentaminen tukeutuu olevaan taajama- ja
maisemarakenteeseen ja lisad rakennetun ympadriston
kerroksellisuutta. Asutuksen lisadminen voi eheyttaa pai-
koin hajanaista kyldkuvaa ja selkeyttda alueen yhdyskun-
tarakennetta tdydentamalla olevaa kyldaluetta.

Kyldkeskuksen alueella pyritddn yllapitamaan ja kehitta-
maan kyldkeskuksen identiteettid ymparistostaan poik-
keavana pienimittakaavaisena rakentamisen tihenty-
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mana. Kyldkeskuksen alueelle mahdollistettavilla paikal-
lispalveluilla sekda mm. erilaisilla asuntotyypeilld kuten
kytketyilla pientaloilla tai rivitaloilla yllapidetaan kylakes-
kuksen elinvoimaisuutta.

Esitetty uuden rakentamisen maara 494 rakennuspaikkaa
(+138 %) vastaa alueen tulevaisuuden rakennuspaikka-
tarpeeseen pitkalle tulevaisuuteen ja noudattaa kunnan
maankayttojaoston ja rakentamisen sujuvoittamisohjaus-
ryhmén linjauksia uudisrakentamisen helpottamiseksi
taajama-alueiden lisdksi myos kyla- ja haja-asutusalueilla.

Laajemmassa kuvassa esitetty lisdrakentaminen korostaa
Pohjois-Paippisten kyldakeskusta alueellisena solmukoh-
tana tehostaa olevan infrastruktuurin hyddyntamista (ks.
kohdat 6.1.2 ja 6.1.6).

Riskitekijéit ja uhkakuvat:

e Perinteisen maalaismaiseman muuntuminen
luonteeltaan valjasti rakennetuksi esikaupungiksi;

e Rakennuspaikkojen sijoittuminen kiinteiston
sisalla toisin kuin kaavassa ohjeellisesti esitetdan
(esim. avoimeen maisematilaan);

e Rakentamisen sijoittuminen pddosin
kylakeskuksen ulkopuolelle kaavan
ohjauspyrkimyksesta huolimatta;

¢ Rakennuspaikkojen uudisrakentamisen laatu
(erityisesti tyotilojen liittdminen asumiseen ja
asuinrakennusten sopeuttaminen olevaan kyla- ja
kulttuuriymparistoon).
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7.2 Vaikutukset palveluihin, tydpaikkoihin ja
elinkeinotoimintaan

Kaavalla mahdollistetaan pienten paikallisten palvelui-
den, kuten elintarvikekioskin, pienen elintarvikekaupan
tai digitalisaation edetessa tuki-/jakelupisteen sijoitta-
minen kylakeskukseen. Kyldkeskukseen voidaan sijoittaa
myos Jarvenpaan ja Pornaisten valista tieyhteytta tukevia
palveluita tai toimintoja. AT- ja M-1-alueiden maarayksil-
Ia mahdollistetaan lisdksi alueelle tyypillisten pienimuo-
toisten tyo-/liiketilojen rakentaminen asuinrakennusten
yhteyteen. Talla lisdtadn kylan elinvoimaisuutta. Julkiset
palvelut sijoittuvat nykyisen koulun alueelle, jolle voidaan
tarvittaessa lisarakentaa.

Lisaksi kaavaratkaisulla on varauduttu elinkeinotoimin-
nan kehittymiseen alueella varaamalla Rajakulmantien
varteen Sipoon yleiskaavan 2025 mukainen tydpaikka-
alue. Alueelle sijoitettavien toimintojen yksityiskohtais-
ta maarittelya ei ole pidetty tarkoituksenmukaisena, silla
alueelle voidaan sijoittaa mm. vapaa-ajan- ja virkistystoi-
mintoja. Rajoituksia ympadristovaikutusten osalta on esi-
tetty kaavan yleisissa maarayksissa.

Kaavaratkaisu huomioi myds alueen maa- ja metsatalous-
toiminnan jatkamisedellytykset, silld kaavassa on jatetty
rakentamisen ulkopuolelle valtaosa viljelyskdytossa ole-
vista peltoalueista sekd suunnittelualueen metsaalueista.

Kaavaratkaisu tarjoaa puitteet Pohjois-Paippisten palve-
luiden ja liiketoiminnan monipuoliselle kehittamiselle.
Jopa vaatimaton vaestonkasvu voi lisdta palvelutarpeita
ja tyopaikkojen kysyntdd, mutta on todenndkdistd, etta
alue pysyy jatkossakin asumis- ja pienyrityspainotteisena
alueena, jossa palvelut haetaan ensisijaisesti alueen ulko-
puolelta.

Riskitekijéit ja uhkakuvat:

e Kyldalueelle sijoittuvan liiketoiminnan luonne
ympadriston mittakaavaan sopimatonta;

e Rajakulmantien tyopaikka-alue kehittyy
maisemallisesti epdedulliseksi kokonaisuudeksi;

e Uusia palveluita ei synny mahdollisuudesta
huolimatta;

e Uudisasukkaiden toiveet maiseman pysyvyydesta
ja visuaalisesta hairiottomyydesta voivat
poiketa maa- ja metsdtalouden harjoittamisen
perusolemuksesta.

7.3 Vaikutukset lilkenteeseen

Kaava lisaa liilkennetta Pohjois-Paippisten alueella. Liiken-
neturvallisuus voi heiketa ja lilkkennemelu lisdantya, el-
lei kaavassa esitettyja toimenpiteitd (nopeusrajoituksen
alentaminen, maantien 146 ja Paippistentien kiertoliitty-
ma sekd jalankulku- ja pyorailyvdylat) toteuteta. Liiken-
teelliset vaikutukset eivdt kuitenkaan ole merkittavia, ja
ne ovat toimenpiteilld helposti hallittavissa, silld asukas-
maaran kasvu on maltillista.



Uudet rakentamispaikat on sijoitettu siten, ettd ne tukeu-
tuvat pitkalti olemassa olevaan tieverkkoon, eikd niiden
myota lilkenneverkkoon kohdistu merkittavia paineita.
Kaavaratkaisuilla, kuten maantien 146 ja Paippistentien
kiertoliittymalla seka maantien 146 ja Paippistentien var-
sien jalankulku- ja pyorailyvaylilla, varmistetaan liikkumi-
sen turvallisuus ja sujuvuus.

Kaava parantaa kavelyn ja pyorailyn edellytyksia alueella.
Lisdantyva vdestopohja parantaa myos edellytyksia jouk-
koliikenteen jarjestamiseksi ja vdhentda nain riippuvuutta
oman auton kdytosta kylan keskeisilla alueilla. Aiempaa
monipuolisemmista liikkkumisyhteyksista huolimatta alu-
een yhdyskuntarakenne tukeutuu kuitenkin myds tule-
vaisuudessa pitkista etaisyyksista ja verrattain harvasta
asutusrakenteesta johtuen pddosin henkildauton kayt-
toon.

Riskitekijéit ja uhkakuvat:

e Uusien liikennejarjestelyjen toteutuksen
viivastyminen, liilkenneturvallisuuden
heikentyminen.

7.4 Vaikutukset maisemaan, rakennettuun
kulttuuriymparistoon ja muinaismuistoihin

Osayleiskaavan toteuttaminen ei muuta merkittavasti alu-
een yleista maisemakuvaa; kaavassa rakentaminen on si-
joitettu maisemaselvityksen suosittelemille rakentamiseen
hyvin soveltuville alueille. Maisemallisesti arvokkaat pelto-
alueet (MA) jaavat rakentamisen ulkopuolelle ja viljelytoi-
minnan jatkuessa sailyvat avoimina maisematiloina.

Kuva: Virva Korkeamdki

Pohjois-Paippinen on aiemmin - ennen Pornaistentien
rakentamista — luokiteltu valtakunnallisesti merkittavak-
si kulttuuriymparistoksi. Kylakeskuksessa oli tihentyma
Paippistentien Jarvenpaahan suuntautuvassa kaartees-
sa. Tallaista ryhmakylaa ei enda sellaisenaan ole havait-
tavissa. Kaavaratkaisussa kylakeskusta tdydentava ra-
kentaminen sijoittuu padasiallisesti vanhan kylakeskuk-
sen itdpuolella sijaitseville metsavaltaisille alueille. Kylan
luonnetta puolestaan on korostettu tdydentamalla asuin-
rakentamista keskeisten avointen viljelyalueiden ympéril-
Ia. Tahan sisdltyy riski, ettd uudisrakentaminen ei sulaudu
tdysin vanhaan ymparistoon mittakaavansa ja muodon-
antonsa osalta.

Osayleiskaavassa on osoitettu merkinndin kaikki tehdyis-
sd inventoinneissa mainitut muinaismuistoalueet ja -koh-
teet seka kulttuurihistoriallisesti merkittavat rakennukset
ja annettu ndiden huomioimista koskien maarayksia.

Kaavaratkaisun mukaisella maankaytolld alueen kaikki
kulttuurihistoriallisesti arvokkaat rakennukset ja muinais-
muistot on mahdollista sailyttda ennallaan.

Riskitekijdt ja uhkakuvat:

e Uudisrakentamisen laatu (erityisesti ty6tilojen
littdminen asumiseen ja asuinrakennusten
sopeuttaminen olevaan kyla- ja
kulttuuriymparistoon);

e Rakennuspaikkojen sijoittuminen kiinteiston
sisalla toisin kuin kaavassa ohjeellisesti esitetdan
(esim. avoimeen maisematilaan);

e Kyldalueen pirstoutuminen - rakentamaan
aktivoituvat vain tietyn kyldn osan maanomistajat
ja lopputulos jaa hajanaiseksi.
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7.5 Vaikutukset luontoon ja luonnonympiristoon

Padosa osayleiskaava-alueesta jaa jatkossakin maa- ja
metsatalouskayttoon, eika luonnonoloihin tule kaavan
mukaisella toteutuksella merkittavia muutoksia lukuun
ottamatta paikallisesti Rajakulmantien varren TP-alueel-
la, mikali se toteutetaan. Laajemmassa mittakaavassa ra-
kentamisen ohjaamisella kylakeskukseen yhdessa mm.
polkupyordreitiston kehittdamisen kanssa parannetaan
edellytyksia energiatehokkaammalle aluerakenteelle ja
vahennetdan alueen autoriippuvuutta parantamalla py6-
railyn ja joukkoliikenteen kayton edellytyksia.

Luonnonympdristdn monimuotoisuuden ja yhtendisyy-
den edellytykset on osayleiskaavan osalta turvattu si-
ten, etta luonnonolojen kannalta merkittavat (merkinnat
luo- ja geo-) ja suojellut (merkinnat nat- ja SL-) alueet on
merkitty kaavaan niiden arvoluokitusta vastaavalla kaa-
vamerkinnalld. Lisaksi sellaiset laajat maa- ja metsatalo-
usalueet, joilla on erityisia ymparistdarvoja, on huomioitu
kaavassa omalla MY-merkinnalldan. Yhdessa merkinnat
muodostavat kokonaisuuden, jonka avulla taataan moni-
muotoisen ja yhtendisen luonnonympadriston sdilyminen
alueella jatkossa. Kaavassa on huomioitu laajojen metsa-
alueiden viliset yhteystarpeet, joka edesauttaa lajien liik-
kumista ja leviamista laajalla alueella.

Luonnonympdristdn monimuotoisuuden sdilymista tu-
etaan my0s uuden rakentamisen sijoittelulla ja keskitta-
miselld kylakeskukseen ja sen laheisyyteen; Rorstrandin ja
Kummelbergenin alueet laajoine suojelualueineen eivat
kuulu rakentamisen painopistealueeseen.

Osayleiskaava-alueen keskeisilla alueilla sijaitsee laajo-
ja merkittdvia pohjavesialueita ja niiden suojelemiseksi
on kaavassa annettu maarayksia koskien rakentamista ja
muuta maankayttdd. Tiheimmalle mahdollisen uudisra-
kentamisen alueelle, Pohjois-Paippisten kyldakeskuksen
alueelle, on liséksi annettu vahaista suurempaa uudisra-
kentamisen maaraa suunniteltaessa maardys laatia suun-
nitelma alueen pohjavesien suojelusta ja yksityiskohtai-
semmista toimenpiteista suojelun toteuttamiseksi.

Pohjavesien laadun ja luonnollisen veden kierron takaa-
miseksi kaavassa on annettu my6s maarayksida koskien
hulevesien kasittelya.

Ulkoilureitistda tarkemmin suunniteltaessa ja toteutet-
taessa, on niiden sijoituksessa huomioitava luontoarvot,
erityisesti luo-alueilla ja niiden laheisyydessa, silld niiden
sijoitteluun sisaltyy riski luontoarvojen vaarantumisesta,
mikali reittien yksityiskohtaisia linjauksia ei tehda huolel-
lisesti.

ELY-keskuksen Natura —selvitysta koskevassa lausunnos-
sa vaikutuksia on arvioitu Rérstrandin, Kummelbergenin,
Rientolan (Pornainen), Lemmenjoen (Kerava) Sipoonjoen
Natura-alueiden osalta erikseen ja ekologisina kokonai-
suuksina. Yhteenvetona voidaan todeta, ettd osayleiskaa-
va sindnsa tai yhdessa muiden hankkeiden kanssa ei mer-
kittavasti heikennd luonnonarvoja Natura 2000 -alueilla,

Kuva: Virva Korkeamdki
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mikali ekologiset yhteydet ja arvioinnissa esitetyt vaiku-
tusten rajoittamistoimet toteutuvat.

Riskitekijéit ja uhkakuvat:

¢ llmastotavoitteista tinkiminen; polkupyorareitiston
toteuttamatta jattaminen ja autoriippuvuus

8. Toteuttaminen

8.1 Asemakaavoitus ja muu yksityiskohtainen
suunnittelu

Kaava-alueen toteuttaminen on pddosin yksityisten
maanomistajien ja muiden toimijoiden kasissa. Esimer-
kiksi asemakaavoitus ei ole lahiaikoina ajankohtaista eika
taman kaavan tavoitteena ole osoittaa asemakaavoitetta-
via alueita.

Sipoon kunta linjaa maapoliittisen ohjelman valtuusto-
kausittain. Voimassa olevan ohjelman mukaan noudate-
taan mm. seuraavia periaatteita:

4. Asemakaavoja laaditaan ensisijaisesti kunnan
omistamille maille.

5. Maankayttosopimuksia laaditaan, mikali ne ovat
kunnan edun mukaisia.

6. Vapaaehtoiseen kiinteistokauppaan pohjautuvaa
maanhankintaa tehostetaan.

7.Padosa uudesta asuntorakentamisesta suunnataan
asemakaavoitetuille alueille kunnan kasvutavoite
huomioiden.

8. Suositaan monipuolista pientalo- ja yritystonttituo-
tantoa.

9. Asemakaavojen ulkopuolisilla alueilla rakentamista
kehitetdan erityisesti rakentamiselle edullisilla alu-
eilla.

Muitakaan ajankohtaisia, maankadyttéon liittyvia yleis-
suunnittelutarpeita ei ole tunnistettu. Kuitenkin voi olla
tarpeen tarkastella maankdyton kehittamistarpeita ja
-mahdollisuuksia Jarvenpaan vastaisella rajavyohykkeel-
Ia — esimerkiksi Rajakulman ja Lemmenlaakson tai Haara-
joen aseman liikkenneyhteyksien kohdalla - yhdessa Jar-
venpaadn kaupungin kaavoitus- ja suunnitteluyksikdiden
kanssa. Myos KUUMA-kuntien yhteistyd on tdssa yhtey-
dessa olennaista.

8.2 Liikenne

Kaavassa esitetyt liilkenneverkon parantamistoimenpi-
teet (nopeusrajoitusten alentaminen, maantien 146 ja
Paippistentien kiertoliittyma sekd maantien 146 ja Paip-
pistentien jalankulku- ja pyorailyvaylat) kohdistuvat Uu-

denmaan ELY-keskuksen hallinnoimille maanteille. On
kuitenkin todennakdista, ettd ainakin osa naiden toteu-
tuskustannuksista tulee kunnan maksettavaksi toteutuk-
sen ajoittuessa 10-20 vuoden paahan. Kunnan aktiivinen
osallistuminen toimenpiteiden toteuttamisen edistami-
seen ja rahoitukseen voi jouduttaa toimenpiteiden toteu-
tumista.

Uusien rakennuspaikkojen edellyttamien yksityistieyhte-
yksien toteuttaminen on yksityisten maanomistajien vas-
tuulla.

Merkittava riski yleisen tieverkon parantamistoimenpitei-
den toteutumiselle on toimenpiteiden toteutuksen vii-
vastyminen, koska toimenpiteiden prioriteetti ei ole ko-
vin korkea Uudenmaan ELY-keskuksella tai kunnalla.

8.3 Palvelut

Alueen uusien palveluiden syntyminen on paaosin yk-
sityisten toimijoiden ja paikallisten asukkaiden varassa.
Osayleiskaava luo edellytykset sekd alueelle tyypillisel-
le pienimuotoiselle liiketoiminnalle kylakeskuksessa etta
laajemmallekin yrittdmiselle Rajakulmantien tyopaikka-
alueella.

8.4 Tekninen huolto

Kaavassa esitetty uudisrakentaminen on ohjattu 13hto-
kohtaisesti olevien teknisten verkkojen toiminta-alueelle,
mutta rakentamisen ulottuessa alueille, jossa esimerkiksi
vesihuoltoa ei ennestddn ole, on kokonaistaloudellisinta
jarjestaa tien ja vesihuollon suunnittelu ja toteutus yhta-
aikaisesti.
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9. Yhteystiedot

Lisatietoja osayleiskaavatyosta antavat:

Sipoon kunta
Kaisa Jama
Yleiskaavapaallikko
kaisa.jama@sipoo.fi

Arkkitehtitoimisto A-Konsultit Oy
Staffan Lodenius
Arkkitehti SAFA, YKS-576
staffan.lodenius@a-konsultit.fi

Matti Heikkinen
Arkkitehti SAFA
matti.heikkinen@a-konsultit.fi

Panu Soéderstrom
Arkkitehti SAFA, FM
panu.soderstrom@a-konsultit.fi

10. Liitteet

Liite: Osayleiskaavan kaavakartan pienennds
Liite: Kaavamaaraykset ja merkinnat

Liite: Mitoitusjarjestelma

Liite: Mitoitustaulukko

Liite: Palauteraportti




Liite: Osayleiskaavan kaavakartan pienennds
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