
 

 

 

G26 Pohjois-Paippinen osayleiskaava, hyväksyminen 

Kokouskäsittelyt vuosilta 2013-2020 liitteenä.   

Maankäyttöjaosto 24.03.2021 § 21  

Valmistelija: kaavoituspäällikkö Jarkko Lyytinen, jarkko.lyytinen(at)sipoo.fi 

Kaavaprosessin vaiheet: 

Pohjois-Paippisten osayleiskaava tuli vireille helmikuussa 2016. 
Osayleiskaavan laatimisessa on sovellettu uutta paikkatietopohjaisiin 
edullisuusvyöhykkeisiin perustuvaa menetelmää rakennusoikeuden 
mitoituksessa. Osayleiskaava oli myös alussa tarkoitus laatia 
oikeusvaikutteisena siten, että yleiskaava toimisi suoraan rakennusluvan 
perusteena (MRL 44 §). Osayleiskaavaluonnosta käsiteltiin 
maankäyttöjaostossa 21.11.2016. Osayleiskaavaehdotuksia käsiteltiin 
maankäyttöjaostossa 27.11.2017, 19.3.2018, 24.9.2018, 19.11.2018 sekä 
kunnanhallituksessa 12.2.2019.  

Osayleiskaava lähetettiin takaisin valmisteluun yhteensä viisi kertaa. 
Kaavan mitoitusta ja rakentamisalueiden laajuutta on kasvatettu 
osayleiskaavatyön aiemmissa vaiheissa kunnanhallituksen päätösten 
mukaisesti. Osayleiskaavaluonnoksessa uusia rakennuspaikkoja oli 383 
kpl, ensimmäisessä ehdotuksessa (11/2017) 352 kpl, toisessa 
ehdotuksessa (3/2018) 389 kpl, kolmannessa ehdotuksessa (9/2018) 451 
kpl ja nähtäville 25.2.–15.4.2019 menneessä osayleiskaava-ehdotuksessa 
494 kpl.  

Osayleiskaavaehdotuksesta (nähtävillä MRL:n mukaisesti 25.2.-15.4.2019) 
saatiin lausunnot mm. seuraavilta tahoilta: Uudenmaan ELY-keskus, HSL, 
Uudenmaan liitto, Museovirasto, Porvoon museo, Sipoon 
rakennusvalvonta, Itä-Uudenmaan pelastuslaitos, Sipoon vesi, 
Metsähallitus, Järvenpään kaupunki, Pornaisten kunta. Annetuissa 
lausunnoissa kaavaratkaisun arvioitiin mahdollistavan koko kunnan ja 
kaupunkiseudun tasolla arvioituna liian paljon asema¬kaava-alueiden 
ulkopuolelle sijoittuvaa uudisrakentamis¬ta. Erityisesti 
viranomaislausunnoissa tuotiin esille huoli kaavaratkaisun tuottaman 
yhdyskuntarakenteen kestävyydestä, rakennuspaikkojen runsaasta 
määrästä sekä rakentamisen sijoittumisesta kunnan olevien taajama-
alueiden ulkopuolelle. 

Osayleiskaavaehdotuksesta jätettiin yhteensä 51 muistutusta, joissa 
muutamassa oli allekirjoittajina useampia maanomistajia. 4 muistutusta tuli 
alueella toimivilta yhteisöiltä. Useiden maanomistajien allekirjoittamissa 
yhteiskirjelmissä korostui huoli sijainniltaan ohjeellisten ulkoilureittien liian 
yksityiskohtaiseksi koetusta esittämisestä kaavamateriaaleissa sekä 
Kaskelantien varrelle sijoittuvaan, yksityiseen hankkeeseen pohjautuvaan 
siirtolapuutarha-alueeseen kohdistunut kritiikki. Monet muistutuksista 
koskivat yksittäisille kiinteistöille osoitettua rakennuspaikkojen määrää tai 
paikkojen sijoittumista kiinteistöjen alueella. Muistutuksissa otettiin kantaa 
myös esimerkiksi erityisiä ympäristöarvoja sisältävien maa- ja 
metsätalousalueiden (MY-alueet) rajautumiseen eri osissa 
suunnittelualuetta. 

Osayleiskaavaehdotuksesta saatuihin lausuntoihin ja muistutuksiin on 
laadittu vastineet. Tarkemmin osayleiskaavaehdotuksesta saatuihin 



 

 

lausuntoihin ja muistutuksiin sekä näihin annettuihin vastineisiin voi 
tutustua korjatun kaavaehdotuksen kaavaselostuksen liitteenä olevassa 
vastineraportissa.  

Vuoden 2019 kaavaehdotuksesta saadun palautteen perusteella kunnan 
maankäyttöjaosto (8.4.2020) ja kunnanhallitus (20.4.2020) ovat linjanneet 
uuden, korjatun kaavaehdotuksen laatimisesta hyväksymiensä, 
päivitettyjen suunnitteluperiaatteiden pohjalta. Erityisesti kaavan mitoitusta 
on kehitetty raken¬nuspaikkamäärältään maltillisempaan Sipoon nykyisen 
yleiskaavan 2025 määrittelemään suuntaan.  

Lausunnoista ja muistutuksista vastineineen on laadittu kaavaehdotuksen 
liitteenä oleva vastineraportti. Ennen kaikkea saatu palaute on pyritty 
huomioimaan mahdollisimman hyvin laadituissa korjatuissa 
suunnitteluperiaatteissa ja niiden pohjalta laaditussa korjatussa 
kaavaehdotuksessa.  

Pohjois-Paippisten osayleiskaavan työkokous pidettiin Uudenmaan ELY-
keskuksen kanssa 19.11.2020. Kokouksessa esiteltiin päivitetyt 
suunnitteluperiaatteet ja käytiin läpi kaavaehdotuksesta saatu palaute. 
ELY-keskus piti suunnitteluperiaatteita pääosin oikean suuntaisina, mutta 
osittain riittämättöminä tai ristiriitaisina mm. muuhun seudulliseen 
alueidenkäytön ohjaukseen nähden. Työkokouksessa saatu palaute 
huomioitiin korjatun kaavaehdotuksen laadinnassa aiemmin 
kunnanhallituksessa päätettyjen periaatteiden puitteissa ja mm. 
kaavaselostusta täydennettiin.  

Osayleiskaavaehdotuksesta saadun palautteen, ELY-keskuksen kanssa 
käydyn työneuvottelun ja päivitettyjen suunnitteluperiaatteiden pohjalta on 
laadittu korjattu osayleiskaavaehdotus. Samalla on päivitetty kaavatyön 
pohjaksi tehtyä liikenneselvitystä. 

Korjatun kaavaehdotuksen periaatteet ja tarkistettu ehdotus: 

Kunnanhallitus hyväksyi 20.4.2020 alla olevat Pohjois-Paippisten 
tarkistetun osayleiskaavaehdotuksen suunnitteluperiaatteet. Kunkin 
suunnitteluperiaatteen yhteydessä on alla  kuvattu, miten periaate näkyy 
tarkistetussa osayleiskaavaehdotuksessa: 

Kaksiasuntoisuuden mahdollisuus poistetaan 
osayleiskaavamääräyksistä.  

Kaksiasuntoisuus poistettiin korjatusta kaavaehdotuksesta, ensimmäisestä 
ehdotuksesta saadun palautteen vuoksi ja kunnanhallituksen päätöksen 
mukaisesti. 

Sivuasunto jätetään käsittelemättä osayleiskaavamääräyksissä.  

Sipoon kunnan rakennusjärjestyksen täydentäminen sivuasuntoja koskien, 
on käynnissä. Osayleiskaavan etenemistä sitovat kunnanhallituksen ja -
valtuuston periaatteet, joiden mukaisesti sivuasunnot jätetään 
käsittelemässä kaavassa. Sivuasuntoa ohjaavat määräykset on 
tasapuolisempaa maanomistajille ratkaista koko kunnan alueella 
rakennusjärjestyksessä eikä yksittäisellä kaava-alueella. 

Sipoon kunnanvaltuuston aiemman päätöksen 15.6.2015 mukaisesti 
poikkileikkausajankohtana säilytetään vuosi 2000. 



 

 

Osayleiskaavassa ohjeelliset rakennuspaikat osoitetaan 
kiinteistökohtaisesti pohjautuen kaavatyössä laadittavaan 
mitoitustaulukkoon, joka perustuu työssä määriteltäviin uudisrakentamisen 
edullisuusvyöhykkeisiin. Mitoituksen poikkileikkausvuotena käytetään 
maanomistajien tasapuolisen kohtelun varmistamiseksi kunnanvaltuuston 
päätöksen (KV 44§, 15.6.2015) mukaisesti vuotta 2000. Ajankohta on 
luonteva suunnittelualueen rakentamishistorian valossa ja 
yhdyskuntarakenteen eheyttämisen kannalta. 

Kaavaa valmisteltaessa on arvioitu, että mitoituksen poikkileikkausvuoden 
asettaminen 20 vuotta nykyhetkeä aiempaan ajankohtaan on riittävän pitkä 
aika varmistamaan kiinteistöjen nykyisten omistajien välinen tasapuolinen 
kohtelu sekä estämään tilanteet, jossa viime aikoina suoritetut kiinteistön 
lohkomiset tuottaisivat maanomistajille epätasapuolisesti jakautuvia hyötyjä 
verrattuna kiinteistöään lohkomattomiin maanomistajiin. 

MRL 44 §:ää ei sovelleta osayleiskaavatyön loppuun saattamisessa.  

Rakennuspaikat osoitetaan ohjeellisina ja jokainen paikka vaatii 
suunnittelutarveratkaisun ennen rakennusluvan myöntämistä. Uuden 
osayleiskaavaehdotuksen valmistelussa luovuttiin myös pyrkimyksestä 
soveltaa MRL 44§:n mukaista mahdolli¬suutta myöntää alueelle 
rakennuslupia suoraan yleiskaa¬van pohjalta, koska saatujen lausuntojen 
pohjalta edelly¬tyksiä tälle ei nähty riittäviksi. 

Vaadittua suunnittelun tarkkuustasoa kunkin rakennuspaikan olosuhteiden 
selvittämisessä ja suunnittelussa ei katsottu maankäyttöjaoston (8.4.2020) 
ja kunnanhallituksen (20.4.2020) hyväksymien uusien 
suunnitteluperiaatteiden pohjalta tarkoituksenmukaiseksi. Ratkaisut olisivat 
edellyttäneet liian tarkkaa suunnittelua osayleiskaavatasolle.  

Muutokset korjatussa ehdotuksessa tiivistetysti: 

Korjatussa ehdotuksessa uudisrakentamisen paikkoja on osoitettu siten, 
että rakennuspaikoilla kyetään vastaamaan, Sipoon yleiskaavan 2025 
mahdollistamissa määrin, alueen uusien rakennuspaikkojen kysyntään 
alueella. Kaava mahdollistaa suunnittelualueelle 384 uutta 
rakentamispaikkaa, mikä vastaa noin 900 uutta asukasta. Mitoitus vastaa 
määrällisesti kaavaluonnosta, ja se asettuu myös Sipoon yleiskaava 
2025:n mukaisen kantatilamitoituksen (372 rakennuspaikkaa) tasolle.  

Vesi- ja viemäriverkkojen läheisyys on huomioitu rakentamisen määrää 
ohjaavassa mitoituksessa edullisuutta lisäävinä tekijöinä, ja näiden 
painoarvoa on kaavatyön aikana kasvatettu maankäyttöjaoston 19.3.2018 
tekemän linjauksen mukaisesti. Näin nykyinen vesi- ja viemäriverkosto 
tukee osaltaan kaavan tavoitteita olemassa olevan infrastruktuurin 
täysimääräisestä hyödyntämisestä. Vesihuollon pääverkoston kapasiteetti 
ei siis ole esteenä alueiden kehittämiselle. 

Osoitetut rakennuspaikat toteutuvat vähitellen, yksittäisten maanomistajien 
tarpeiden mukaisesti, ja kokemukset ovat osoittaneet, että tämänkaltaisilla 
maaseutumaisilla alueilla huomattava osuus kaavan sallimista 
rakennuspaikoista ei ollenkaan ajankohtaistu kaavan voimassaoloaikana. 
Kaavassa esitettyjen uusien rakennuspaikkojen toteutumisen on arvioitu 
jakautuvan noin 25 vuoden aikajänteelle, jolloin vuosittain alueella 
käynnistettäisiin keskimäärin enintään noin 15 omakotitalon rakentaminen. 

Muutosten myötä yksikään kiinteistö ei ole menettänyt ainoata 
rakennuspaikkaansa, sillä kaavan mitoitukseen sisältyy jo aiemmin linjattu 



 

 

lisäehto, joka varmistaa rakennuspaikan rakentamattomille kiinteistöille 
vyöhykkeillä 1–4. 

Rakennuspaikat on osoitettu ohjeellisina kaavaselostuksen liitekartalla, ja 
paikkojen toteutus edellyttää aina erillistä suunnittelutarveratkaisua. 
Rakennuspaikat eivät aiemmasta poiketen mahdollista lähtökohtaisesti 
kaksiasuntoisten asuinrakennusten toteuttamista. Rakennuspaikalle 
sallitusta rakentamisen määrästä ja muista ominaisuuksista säädetään 
kunnan rakennusjärjestyksessä, jota noudatetaan kaava-alueella.  

Kyläalueiden (AT-1, AT-2) laajuutta on tarkistettu alaspäin. Merkittävä osa 
aiemmassa kaavaehdotuksessa esitetyistä AT-2-alueista on esitetty M-1-
aluemerkinnällä, joka kuvaa väljempiä maaseutuasutuksen keskittymiä 
varsinaisen kyläalueen ulkopuolella.  

Kaavan liikenneselvityksiä on päivitetty ja täydennetty. Kaavan liitteeksi on 
myös laadittu ohjeellinen liittymätarkastelu alueen yksityistieverkon 
täydentämiseksi siten, että uudet ohjeelliset rakennuspaikat saadaan 
kytkettyä tieverkkoon minimoiden liittymien kokonaismäärän yleisellä 
tieverkolla. Jalankulun ja pyöräilyn yhteys Linsvedintien varrella on 
osoitettu aiempaa laajempana, Pornaisten rajalle saakka, pohjautuen 
kunnan kävelyn ja pyöräilyn palveluverkkoselvityksen tavoitteisiin. 
Haarajoen asemalle suuntautuvia jalankulun ja pyöräilyn yhteystarpeita on 
tarkennettu. Ulkoilureitit on puolestaan esitetty kaavassa aiempaa 
yleispiirteisemmin, strategisina yhteystarpeina.  

Alueella sijaitsevien pohjavedenottamoiden, vedenkäsittelylaitoksen ja 
tietoliikennemastolle varatun alueen kaavamerkinnät on eroteltu toisistaan. 
Vedenkäsittelylaitoksen suoja-alue on poistettu Keski-Uudenmaan veden 
tarkennetun linjauksen pohjalta.  

Pilaantuneiden maiden kohteiden (PIMA-kohteet) esittämistä kaavakartalla 
on tarkennettu, ja kaavaselostukseen on liitetty kartta ja taulukko 
esitetyistä Matti-tietokannan kohteista.  

Kummelbergetin SL-alueen yksityiskohtaista rajautumista on tarkistettu 
yksittäisten kiinteistöjen osalta yhteistyössä Uudenmaan liiton kanssa.  

Kaavaan on tehty muistutusten pohjalta yksittäisiä kiinteistöjä koskevia 
tarkistuksia. 

Kaavaehdotukseen tehtyjen, paikoin varsin merkittävien muutoksien 
johdosta korjattu osayleiskaavaehdotus tullaan asettamaan uudelleen 
ehdotuksena nähtäville MRA:n 32 § mukaisesti. 

Lausunnonantajat 

Osayleiskaavan korjatusta ehdotuksesta pyydetään lausunnot ainakin 
seuraavilta tahoilta: 

- Uudenmaan ELY-keskus, ympäristö ja luonnonvarat -vastuualue  
- Uudenmaan ELY-keskus, liikenne ja infrastruktuuri -vastuualue  
- Väylävirasto 
- Uudenmaan liitto 
- Järvenpään kaupunki 
- Keravan kaupunki 
- Tuusulan kunta 
- Pornaisten kunta 
- Mäntsälän kunta 



 

 

- Museovirasto 
- Porvoon museo – Itä-Uudenmaan maakuntamuseo 
- Sipoon vesi 
- Keski-Uudenmaan vesiensuojelun kuntayhtymä 
- Helsingin seudun liikenne -kuntayhtymä (HSL) 
- Itä-Uudenmaan pelastuslaitos 
- Keravan / Sipoon Energia Oy 
- Gasum Oy 
- Metsäkeskus 
- Keski-Uudenmaan Vesi 
- Porvoon kaupunki, terveydensuojelu 
- Sipoon yrittäjät ry 
- Sipoon seurakunnat 
- Västra Paipis Jaktförening rf 

Esittelijä Kehitysjohtaja Siren Pirjo 

Ehdotus Maankäyttöjaosto esittää kunnanhallitukselle, että se hyväksyy vastineet 
ehdotuksesta annettuihin lausuntoihin ja muistutuksiin, ja että Pohjois-
Paippisten korjattu osayleiskaavaehdotus  asetetaan maankäyttö- ja 
rakennuslain 65 §:n ja maankäyttö- ja rakennusasetuksen 32 §:n 
mukaisesti nähtäville, ja että kaavaehdotuksesta pyydetään tarpeelliset 
lausunnot. 

Käsittely  Esittelijä muutti ehdotuksena. 

Muutettu ehdotus Maankäyttöjaostoa tiedotetaan osayleiskaavaehdotuksesta. Tiedotus ja 
käyty keskustelu merkitään tiedoksi.  

  
Päätös Maankäyttöjaosto hyväksyi yksimielisesti esittelijän muutetun ehdotuksen. 

 
 
Maankäyttöjaosto 16.03.2022 § 26  

  
Valmistelija: kaavoituspäällikkö Jarkko Lyytinen, jarkko.lyytinen(at)sipoo.fi 

Kaavaprosessin vaiheet: 

Pohjois-Paippisten osayleiskaava tuli vireille helmikuussa 2016. 
Osayleiskaavan laatimisessa on sovellettu uutta paikkatietopohjaisiin 
edullisuusvyöhykkeisiin perustuvaa menetelmää rakennusoikeuden 
mitoituksessa. Osayleiskaava oli myös alussa tarkoitus laatia 
oikeusvaikutteisena siten, että yleiskaava toimisi suoraan rakennusluvan 
perusteena (MRL 44 §). Osayleiskaavaluonnosta käsiteltiin 
maankäyttöjaostossa 21.11.2016. Osayleiskaavaehdotuksia käsiteltiin 
maankäyttöjaostossa 27.11.2017, 19.3.2018, 24.9.2018, 19.11.2018 sekä 
kunnanhallituksessa 12.2.2019.  

Osayleiskaava lähetettiin takaisin valmisteluun yhteensä viisi kertaa. 
Kaavan mitoitusta ja rakentamisalueiden laajuutta on kasvatettu 
osayleiskaavatyön aiemmissa vaiheissa kunnanhallituksen päätösten 
mukaisesti. Osayleiskaavaluonnoksessa uusia rakennuspaikkoja oli 383 
kpl, ensimmäisessä ehdotuksessa (11/2017) 352 kpl, toisessa 
ehdotuksessa (3/2018) 389 kpl, kolmannessa ehdotuksessa (9/2018) 451 
kpl ja nähtäville 25.2.–15.4.2019 menneessä osayleiskaava-ehdotuksessa 
494 kpl.  



 

 

Osayleiskaavaehdotuksesta (nähtävillä MRL:n mukaisesti 25.2.-15.4.2019) 
saatiin lausunnot mm. seuraavilta tahoilta: Uudenmaan ELY-keskus, HSL, 
Uudenmaan liitto, Museovirasto, Porvoon museo, Sipoon 
rakennusvalvonta, Itä-Uudenmaan pelastuslaitos, Sipoon vesi, 
Metsähallitus, Järvenpään kaupunki, Pornaisten kunta. Annetuissa 
lausunnoissa kaavaratkaisun arvioitiin mahdollistavan koko kunnan ja 
kaupunkiseudun tasolla arvioituna liian paljon asema¬kaava-alueiden 
ulkopuolelle sijoittuvaa uudisrakentamis¬ta. Erityisesti 
viranomaislausunnoissa tuotiin esille huoli kaavaratkaisun tuottaman 
yhdyskuntarakenteen kestävyydestä, rakennuspaikkojen runsaasta 
määrästä sekä rakentamisen sijoittumisesta kunnan olevien taajama-
alueiden ulkopuolelle. 

Osayleiskaavaehdotuksesta jätettiin yhteensä 51 muistutusta, joissa 
muutamassa oli allekirjoittajina useampia maanomistajia. 4 muistutusta tuli 
alueella toimivilta yhteisöiltä. Useiden maanomistajien allekirjoittamissa 
yhteiskirjelmissä korostui huoli sijainniltaan ohjeellisten ulkoilureittien liian 
yksityiskohtaiseksi koetusta esittämisestä kaavamateriaaleissa sekä 
Kaskelantien varrelle sijoittuvaan, yksityiseen hankkeeseen pohjautuvaan 
siirtolapuutarha-alueeseen kohdistunut kritiikki. Monet muistutuksista 
koskivat yksittäisille kiinteistöille osoitettua rakennuspaikkojen määrää tai 
paikkojen sijoittumista kiinteistöjen alueella. Muistutuksissa otettiin kantaa 
myös esimerkiksi erityisiä ympäristöarvoja sisältävien maa- ja 
metsätalousalueiden (MY-alueet) rajautumiseen eri osissa 
suunnittelualuetta. 

Osayleiskaavaehdotuksesta saatuihin lausuntoihin ja muistutuksiin on 
laadittu vastineet. Tarkemmin osayleiskaavaehdotuksesta saatuihin 
lausuntoihin ja muistutuksiin sekä näihin annettuihin vastineisiin voi 
tutustua korjatun kaavaehdotuksen kaavaselostuksen liitteenä olevassa 
vastineraportissa.  

Vuoden 2019 kaavaehdotuksesta saadun palautteen perusteella kunnan 
maankäyttöjaosto (8.4.2020) ja kunnanhallitus (20.4.2020) ovat linjanneet 
uuden, korjatun kaavaehdotuksen laatimisesta hyväksymiensä, 
päivitettyjen suunnitteluperiaatteiden pohjalta. Erityisesti kaavan mitoitusta 
on kehitetty raken¬nuspaikkamäärältään maltillisempaan Sipoon nykyisen 
yleiskaavan 2025 määrittelemään suuntaan.  

Lausunnoista ja muistutuksista vastineineen on laadittu kaavaehdotuksen 
liitteenä oleva vastineraportti. Ennen kaikkea saatu palaute on pyritty 
huomioimaan mahdollisimman hyvin laadituissa korjatuissa 
suunnitteluperiaatteissa ja niiden pohjalta laaditussa korjatussa 
kaavaehdotuksessa.  

Pohjois-Paippisten osayleiskaavan työkokous pidettiin Uudenmaan ELY-
keskuksen kanssa 19.11.2020. Kokouksessa esiteltiin päivitetyt 
suunnitteluperiaatteet ja käytiin läpi kaavaehdotuksesta saatu palaute. 
ELY-keskus piti suunnitteluperiaatteita pääosin oikean suuntaisina, mutta 
osittain riittämättöminä tai ristiriitaisina mm. muuhun seudulliseen 
alueidenkäytön ohjaukseen nähden. Työkokouksessa saatu palaute 
huomioitiin korjatun kaavaehdotuksen laadinnassa aiemmin 
kunnanhallituksessa päätettyjen periaatteiden puitteissa ja mm. 
kaavaselostusta täydennettiin.  

Osayleiskaavaehdotuksesta saadun palautteen, ELY-keskuksen kanssa 
käydyn työneuvottelun ja päivitettyjen suunnitteluperiaatteiden pohjalta on 
laadittu korjattu osayleiskaavaehdotus. Samalla on päivitetty kaavatyön 
pohjaksi tehtyä liikenneselvitystä. 



 

 

Korjatun kaavaehdotuksen periaatteet ja tarkistettu ehdotus: 

Kunnanhallitus hyväksyi 20.4.2020 alla olevat Pohjois-Paippisten 
tarkistetun osayleiskaavaehdotuksen suunnitteluperiaatteet. Kunkin 
suunnitteluperiaatteen yhteydessä on alla  kuvattu, miten periaate näkyy 
tarkistetussa osayleiskaavaehdotuksessa: 

Kaksiasuntoisuuden mahdollisuus poistetaan osayleiskaavamääräyksistä.  

Kaksiasuntoisuus poistettiin korjatusta kaavaehdotuksesta, ensimmäisestä 
ehdotuksesta saadun palautteen vuoksi ja kunnanhallituksen päätöksen 
mukaisesti. 

Sivuasunto jätetään käsittelemättä osayleiskaavamääräyksissä.  

Sipoon kunnan rakennusjärjestyksen täydentäminen sivuasuntoja koskien, 
on käynnissä. Osayleiskaavan etenemistä sitovat kunnanhallituksen ja -
valtuuston periaatteet, joiden mukaisesti sivuasunnot jätetään 
käsittelemässä kaavassa. Sivuasuntoa ohjaavat määräykset on 
tasapuolisempaa maanomistajille ratkaista koko kunnan alueella 
rakennusjärjestyksessä eikä yksittäisellä kaava-alueella. 

Sipoon kunnanvaltuuston aiemman päätöksen 15.6.2015 mukaisesti 
poikkileikkausajankohtana säilytetään vuosi 2000. 

Osayleiskaavassa ohjeelliset rakennuspaikat osoitetaan 
kiinteistökohtaisesti pohjautuen kaavatyössä laadittavaan 
mitoitustaulukkoon, joka perustuu työssä määriteltäviin uudisrakentamisen 
edullisuusvyöhykkeisiin. Mitoituksen poikkileikkausvuotena käytetään 
maanomistajien tasapuolisen kohtelun varmistamiseksi kunnanvaltuuston 
päätöksen (KV 44§, 15.6.2015) mukaisesti vuotta 2000. Ajankohta on 
luonteva suunnittelualueen rakentamishistorian valossa ja 
yhdyskuntarakenteen eheyttämisen kannalta. 

Kaavaa valmisteltaessa on arvioitu, että mitoituksen poikkileikkausvuoden 
asettaminen 20 vuotta nykyhetkeä aiempaan ajankohtaan on riittävän pitkä 
aika varmistamaan kiinteistöjen nykyisten omistajien välinen tasapuolinen 
kohtelu sekä estämään tilanteet, jossa viime aikoina suoritetut kiinteistön 
lohkomiset tuottaisivat maanomistajille epätasapuolisesti jakautuvia hyötyjä 
verrattuna kiinteistöään lohkomattomiin maanomistajiin. 

MRL 44 §:ää ei sovelleta osayleiskaavatyön loppuun saattamisessa.  

Rakennuspaikat osoitetaan ohjeellisina ja jokainen paikka vaatii 
suunnittelutarveratkaisun ennen rakennusluvan myöntämistä. Uuden 
osayleiskaavaehdotuksen valmistelussa luovuttiin myös pyrkimyksestä 
soveltaa MRL 44§:n mukaista mahdolli¬suutta myöntää alueelle 
rakennuslupia suoraan yleiskaa¬van pohjalta, koska saatujen lausuntojen 
pohjalta edelly¬tyksiä tälle ei nähty riittäviksi. 

Vaadittua suunnittelun tarkkuustasoa kunkin rakennuspaikan olosuhteiden 
selvittämisessä ja suunnittelussa ei katsottu maankäyttöjaoston (8.4.2020) 
ja kunnanhallituksen (20.4.2020) hyväksymien uusien 
suunnitteluperiaatteiden pohjalta tarkoituksenmukaiseksi. Ratkaisut olisivat 
edellyttäneet liian tarkkaa suunnittelua osayleiskaavatasolle.  

Muutokset korjatussa ehdotuksessa tiivistetysti: 



 

 

Korjatussa ehdotuksessa uudisrakentamisen paikkoja on osoitettu siten, 
että rakennuspaikoilla kyetään vastaamaan, Sipoon yleiskaavan 2025 
mahdollistamissa määrin, alueen uusien rakennuspaikkojen kysyntään 
alueella. Kaava mahdollistaa suunnittelualueelle 384 uutta 
rakentamispaikkaa, mikä vastaa noin 900 uutta asukasta. Mitoitus vastaa 
määrällisesti kaavaluonnosta, ja se asettuu myös Sipoon yleiskaava 
2025:n mukaisen kantatilamitoituksen (372 rakennuspaikkaa) tasolle. 
Kunnanhallituksen  20.4.2020 selostusaineiston mukaisesti 
kokonaismitoitusta on pienennetty jokaisella vyöhykkeellä (1–4), 
tarkoittaen sekä kyläkeskusta, kyläaluetta että haja-alueita  

Vesi- ja viemäriverkkojen läheisyys on huomioitu rakentamisen määrää 
ohjaavassa mitoituksessa edullisuutta lisäävinä tekijöinä, ja näiden 
painoarvoa on kaavatyön aikana kasvatettu maankäyttöjaoston 19.3.2018 
tekemän linjauksen mukaisesti. Näin nykyinen vesi- ja viemäriverkosto 
tukee osaltaan kaavan tavoitteita olemassa olevan infrastruktuurin 
täysimääräisestä hyödyntämisestä. Vesihuollon pääverkoston kapasiteetti 
ei siis ole esteenä alueiden kehittämiselle. 

Osoitetut rakennuspaikat toteutuvat vähitellen, yksittäisten maanomistajien 
tarpeiden mukaisesti, ja kokemukset ovat osoittaneet, että tämänkaltaisilla 
maaseutumaisilla alueilla huomattava osuus kaavan sallimista 
rakennuspaikoista ei ollenkaan ajankohtaistu kaavan voimassaoloaikana. 
Kaavassa esitettyjen uusien rakennuspaikkojen toteutumisen on arvioitu 
jakautuvan noin 25 vuoden aikajänteelle, jolloin vuosittain alueella 
käynnistettäisiin keskimäärin enintään noin 15 omakotitalon rakentaminen. 

Muutosten myötä yksikään kiinteistö ei ole menettänyt ainoata 
rakennuspaikkaansa, sillä kaavan mitoitukseen sisältyy jo aiemmin linjattu 
lisäehto, joka varmistaa rakennuspaikan rakentamattomille kiinteistöille 
vyöhykkeillä 1–4. 

Rakennuspaikat on osoitettu ohjeellisina kaavaselostuksen liitekartalla, ja 
paikkojen toteutus edellyttää aina erillistä suunnittelutarveratkaisua. 
Rakennuspaikat eivät aiemmasta poiketen mahdollista lähtökohtaisesti 
kaksiasuntoisten asuinrakennusten toteuttamista. Rakennuspaikalle 
sallitusta rakentamisen määrästä ja muista ominaisuuksista säädetään 
kunnan rakennusjärjestyksessä, jota noudatetaan kaava-alueella.  

Kyläalueiden (AT-1, AT-2) laajuutta on tarkistettu alaspäin. Merkittävä osa 
aiemmassa kaavaehdotuksessa esitetyistä AT-2-alueista on esitetty M-1-
aluemerkinnällä, joka kuvaa väljempiä maaseutuasutuksen keskittymiä 
varsinaisen kyläalueen ulkopuolella.  

Kaavan liikenneselvityksiä on päivitetty ja täydennetty. Kaavan liitteeksi on 
myös laadittu ohjeellinen liittymätarkastelu alueen yksityistieverkon 
täydentämiseksi siten, että uudet ohjeelliset rakennuspaikat saadaan 
kytkettyä tieverkkoon minimoiden liittymien kokonaismäärän yleisellä 
tieverkolla. Jalankulun ja pyöräilyn yhteys Linsvedintien varrella on 
osoitettu aiempaa laajempana, Pornaisten rajalle saakka, pohjautuen 
kunnan kävelyn ja pyöräilyn palveluverkkoselvityksen tavoitteisiin. 
Haarajoen asemalle suuntautuvia jalankulun ja pyöräilyn yhteystarpeita on 
tarkennettu. Ulkoilureitit on puolestaan esitetty kaavassa aiempaa 
yleispiirteisemmin, strategisina yhteystarpeina.  

Alueella sijaitsevien pohjavedenottamoiden, vedenkäsittelylaitoksen ja 
tietoliikennemastolle varatun alueen kaavamerkinnät on eroteltu toisistaan. 
Vedenkäsittelylaitoksen suoja-alue on poistettu Keski-Uudenmaan veden 
tarkennetun linjauksen pohjalta.  



 

 

Pilaantuneiden maiden kohteiden (PIMA-kohteet) esittämistä kaavakartalla 
on tarkennettu, ja kaavaselostukseen on liitetty kartta ja taulukko 
esitetyistä Matti-tietokannan kohteista.  

Kummelbergetin SL-alueen yksityiskohtaista rajautumista on tarkistettu 
yksittäisten kiinteistöjen osalta yhteistyössä Uudenmaan liiton kanssa.  

Kaavaan on tehty muistutusten pohjalta yksittäisiä kiinteistöjä koskevia 
tarkistuksia. 

Kaavaehdotukseen tehtyjen, paikoin varsin merkittävien muutoksien 
johdosta korjattu osayleiskaavaehdotus tullaan asettamaan uudelleen 
ehdotuksena nähtäville MRA:n 32 § mukaisesti. 

Lausunnonantajat 

Osayleiskaavan korjatusta ehdotuksesta pyydetään lausunnot ainakin 
seuraavilta tahoilta: 

- Uudenmaan ELY-keskus, ympäristö ja luonnonvarat -vastuualue  
- Uudenmaan ELY-keskus, liikenne ja infrastruktuuri -vastuualue  
- Väylävirasto 
- Uudenmaan liitto 
- Järvenpään kaupunki 
- Keravan kaupunki 
- Tuusulan kunta 
- Pornaisten kunta 
- Mäntsälän kunta 
- Museovirasto 
- Porvoon museo – Itä-Uudenmaan maakuntamuseo 
- Sipoon vesi 
- Keski-Uudenmaan vesiensuojelun kuntayhtymä 
- Helsingin seudun liikenne -kuntayhtymä (HSL) 
- Itä-Uudenmaan pelastuslaitos 
- Keravan / Sipoon Energia Oy 
- Gasum Oy 
- Metsäkeskus 
- Keski-Uudenmaan Vesi 
- Porvoon kaupunki, terveydensuojelu 
- Sipoon yrittäjät ry 
- Sipoon seurakunnat 
- Västra Paipis Jaktförening rf 

Esittelijä Kehitysjohtaja Siren Pirjo 

Ehdotus Maankäyttöjaosto esittää kunnanhallitukselle, että se hyväksyy vastineet 
ehdotuksesta annettuihin lausuntoihin ja muistutuksiin, ja että Pohjois-
Paippisten korjattu osayleiskaavaehdotus  asetetaan maankäyttö- ja 
rakennuslain 65 §:n ja maankäyttö- ja rakennusasetuksen 32 §:n 
mukaisesti nähtäville, ja että kaavaehdotuksesta pyydetään tarpeelliset 
lausunnot. 

Käsittely  Rasmus Lindroos ehdotti, että asia jätetään pöydälle. 

 Rasmus Lindroosin ehdotus raukesi kannattamattomana. 

 Kicka Lindroos ehdotti, että kaavaehdotus viedään uudelleen valmisteluun. 
Clara Lindqvist kannatti Kicka Lindroosin ehdotusta. 



 

 

 Evästykset jatkovalmisteluun seuraavin periaattein: 

 - Pohjautuu kaavaehdotukseen 2/2019 

 - Mitoitukset edullisuusvyöhykkeiden osalta; Vyöhykkeet 3 ja 4 säilyvät 
ennallaan. Jos vyöhykkeillä 1 ja 2 on vaara ylittää asemakaavakynnys, niin 
rakennuspaikkoja vähennetään tarvittaessa. Samoin vyöhykkeiden 1 ja 2 
rakennuspaikkoja voidaan vähentää, jos rakennuspaikkojen 
kokonaismäärä uhkaa kasvaa liian isoksi. 

 Puheenjohtaja totesi, että asiassa oli tehty kannatettu vastaehdotus, minkä 
vuoksi oli äänestettävä. 

 Puheenjohtaja ehdotti, että kehitysjohtajan ehdotusta kannattavat 
äänestävät "jaa" ja Kicka Lindroosin vastaehdotusta kannattavat 
äänestävät "ei". Esitys hyväksyttiin yksimielisesti. 

 Äänestys: 

 Kehitysjohtajan ehdotus, "jaa" (0 kpl): 

 Kicka Lindroosin vastaehdotus, "ei" (7 kpl): Kicka Lindroos, Rasmus 
Lindroos, Clara Lindqvist, Karl-Erik Oljemark, Juhani Rantala, Jarkko Sinda 
ja Ritva Tarvainen   

Päätös Puheenjohtaja totesi, että maankäyttöjaosto päätti laittaa asian 
uudelleenvalmisteluun äänin 7-0. Maankäyttöjaosto päätti esittää lisäksi 
kunnanhallitukselle että kunnanhallitus määrittelee tarkistettujen 
suunnitteluperiaatteiden tarkennukset.  

 
Kunnanhallitus 28.03.2022 § 90  

  
Esittelijä Kunnanjohtaja Grannas Mikael 

Ehdotus Kunnanhallitus määrittelee tarkistettujen suunnitteluperiaatteiden 
tarkennukset seuraavasti:  
- Pohjautuu kaavaehdotukseen 2/2019  
- Mitoitukset edullisuusvyöhykkeiden osalta; Vyöhykkeet 3 ja 4 säilyvät 
ennallaan. Jos vyöhykkeillä 1 ja 2 on vaara ylittää asemakaavakynnys, niin 
rakennuspaikkoja vähennetään tarvittaessa. Samoin vyöhykkeiden 1 ja 2 
rakennuspaikkoja voidaan vähentää, jos rakennuspaikkojen 
kokonaismäärä uhkaa kasvaa liian isoksi. 

Käsittely  

Päätös Kunnanhallitus hyväksyi yksimielisesti esittelijän ehdotuksen. 
 

Kunnanhallitus 28.11.2022 § 361   

  

Esittelijä Kunnanjohtaja Grannas Mikael 

Ehdotus  Hyödyntämällä laadittavan uuden osayleiskaavaehdotuksen pohjana - 
kaavan mitoitusta lukuun ottamatta - viimeisintä, osallisten tavoitteita sekä 
viranomaislausuntoja mahdollisimman laajasti huomioivaa kaavaehdotusta 



 

 

(2021) voidaan kaavan valmistelijan A-Konsultit Oy:n mukaan saavuttaa 
parhaiten osallisten näkemykset huomioiva ja ajanmukaisimpiin selvityksiin 
pohjautuva kaavaratkaisu. 
 
Kunnanhallitus päättää, että edellä listatut vuoden 2019 kaavaehdotuksen 
jälkeen kaavaratkaisuun tehdyt muutokset hyväksytään valmistelun 
lähtökohdiksi. 

Käsittely 

Päätös Kunnanhallitus hyväksyi yksimielisesti esittelijän ehdotuksen. 

  
Liitteet 
 
 
Maankäyttöjaosto 01.03.2023 § 22  

  
Valmistelija: A-Konsultit Oy Panu Söderström, etunimi.sukunimi@a-
konsultit.fi 

Pohjois-Paippisten korjatun osayleiskaavan tarkistus on valmistelussa A-
Konsultit Oy:n toimesta. Valmistelija A-Konsultit Oy noudattaa työssä 
kunnanhallituksen 23.3.2022 tekemää päätöstä (tarkistettujen 
suunnitteluperiaatteiden tarkistukset). Lisäksi A-Konsultit Oy sai 
28.11.2023 kunnanhallitukselta (maankäyttöjaoston ehdotuksen pohjalta) 
korjatun kaavaehdotuksen tarkistuksen suunnittelun tueksi vastauksia ja 
linjauksia esille nousseisiin kysymyksiin. 

Kaavaprosessin vaiheet: 

Pohjois-Paippisten osayleiskaava tuli vireille helmikuussa 2016. 
Osayleiskaavan laatimisessa on sovellettu uutta paikkatietopohjaisiin 
edullisuusvyöhykkeisiin perustuvaa menetelmää rakennusoikeuden 
mitoituksessa. Osayleiskaava oli myös alussa tarkoitus laatia 
oikeusvaikutteisena siten, että yleiskaava toimisi suoraan rakennusluvan 
perusteena (MRL 44 §). Osayleiskaavaluonnosta käsiteltiin 
maankäyttöjaostossa 21.11.2016. Osayleiskaavaehdotuksia käsiteltiin 
maankäyttöjaostossa 27.11.2017, 19.3.2018, 24.9.2018, 19.11.2018 sekä 
kunnanhallituksessa 12.2.2019.  

Osayleiskaava lähetettiin takaisin valmisteluun viisi kertaa. Kaavan 
mitoitusta ja rakentamisalueiden laajuutta on kasvatettu osayleiskaavatyön 
aiemmissa vaiheissa kunnanhallituksen päätösten mukaisesti. 
Osayleiskaavaluonnoksessa uusia rakennuspaikkoja oli 383 kpl, 
ensimmäisessä ehdotuksessa (11/2017) 352 kpl, toisessa ehdotuksessa 
(3/2018) 389 kpl, kolmannessa ehdotuksessa (9/2018) 451 kpl ja nähtäville 
25.2.-15.4.2019 menneessä osayleiskaava-ehdotuksessa 494 kpl.  

Osayleiskaavaehdotuksesta (nähtävillä MRL:n mukaisesti 25.2.-15.4.2019) 
saatiin lausunnot mm. seuraavilta tahoilta: Uudenmaan ELY-keskus, HSL, 
Uudenmaan liitto, Museovirasto, Porvoon museo, Sipoon 
rakennusvalvonta, Itä-Uudenmaan pelastuslaitos, Sipoon vesi, 
Metsähallitus, Järvenpään kaupunki, Pornaisten kunta. Annetuissa 
lausunnoissa kaavaratkaisun arvioitiin mahdollistavan koko kunnan ja 
kaupunkiseudun tasolla arvioituna liian paljon asemakaava-alueiden 
ulkopuolelle sijoittuvaa uudisrakentamista. Erityisesti 
viranomaislausunnoissa tuotiin esille huoli kaavaratkaisun tuottaman 



 

 

yhdyskuntarakenteen kestävyydestä, rakennuspaikkojen runsaasta 
määrästä sekä rakentamisen sijoittumisesta kunnan olevien taajama-
alueiden ulkopuolelle. 

Osayleiskaavaehdotuksesta jätettiin yhteensä 51 muistutusta, joissa 
muutamassa oli allekirjoittajina useampia maanomistajia. 4 muistutusta tuli 
alueella toimivilta yhteisöiltä. Useiden maanomistajien allekirjoittamissa 
yhteiskirjelmissä korostui huoli sijainniltaan ohjeellisten ulkoilureittien liian 
yksityiskohtaiseksi koetusta esittämisestä kaavamateriaaleissa sekä 
Kaskelantien varrelle sijoittuvaan, yksityiseen hankkeeseen pohjautuvaan 
siirtolapuutarha-alueeseen kohdistunut kritiikki. Monet muistutuksista 
koskivat yksittäisille kiinteistöille osoitettua rakennuspaikkojen määrää tai 
paikkojen sijoittumista kiinteistöjen alueella. Muistutuksissa otettiin kantaa 
myös esimerkiksi erityisiä ympäristöarvoja sisältävien maa- ja 
metsätalousalueiden (MY-alueet) rajautumiseen eri osissa 
suunnittelualuetta. 

Osayleiskaavaehdotuksesta saatuihin lausuntoihin ja muistutuksiin on 
laadittu vastineet. Tarkemmin osayleiskaavaehdotuksesta saatuihin 
lausuntoihin ja muistutuksiin sekä näihin annettuihin vastineisiin voi 
tutustua korjatun kaavaehdotuksen kaavaselostuksen liitteenä olevassa 
vastineraportissa. 

Vuoden 2019 kaavaehdotuksesta saadun palautteen perusteella kunnan 
maankäyttöjaosto (8.4.2020) ja kunnanhallitus (20.4.2020) linjasivat 
korjatun kaavaehdotuksen laatimisesta hyväksymiensä, päivitettyjen 
suunnitteluperiaatteiden pohjalta. Erityisesti kaavan mitoitusta kehitettiin 
rakennuspaikkamäärältään maltillisempaan, Sipoon nykyisen yleiskaavan 
2025 määrittelemään suuntaan.  

Osayleiskaavasta järjestettiin työkokous Uudenmaan ELY-keskuksen 
kanssa 19.11.2020. Kokouksessa esiteltiin päivitetyt suunnitteluperiaatteet 
ja käytiin läpi kaavaehdotuksesta saatu palaute. ELY-keskus piti 
suunnitteluperiaatteita pääosin oikean suuntaisina, mutta osittain 
riittämättöminä tai ristiriitaisina mm. muuhun seudulliseen alueidenkäytön 
ohjaukseen nähden. Työkokouksessa saatu palaute huomioitiin korjatun 
kaavaehdotuksen laadinnassa aiemmin kunnanhallituksessa päätettyjen 
periaatteiden puitteissa ja kaavamateriaaleja täydennettiin. 

Maankäyttöjaoston (8.4.2020) ja kunnanhallituksen (20.4.2020) 
hyväksymien suunnitteluperiaatteiden mukaisella kaavaratkaisulla pyrittiin 
vastaamaan merkittäviltä osin saatuun viranomaispalautteeseen.  
Rakennuspaikkojen mitoituskriteerit päivitettiin siten, että̈ alueen 
kokonaismitoitus asettui kaavaluonnoksen (2016) ja Sipoon yleiskaava 
2025:n mukaiselle tasolle. Hajarakentamisen määrää sekä kyläalueena 
(AT-2) osoitettavien alueiden laajuutta supistettiin kaavaratkaisussa. 
Uuden osayleiskaavaehdotuksen valmistelussa luovuttiin myös 
pyrkimyksestä soveltaa MRL 44§:n mukaista mahdollisuutta myöntää 
alueelle rakennuslupia suoraan yleiskaavan pohjalta, koska saatujen 
lausuntojen pohjalta edellytyksiä tälle ei nähty riittäviksi. Mitoituksen 
poikkileikkausajankohtana sovellettiin kuitenkin edelleen vuotta 2000 
kunnanvaltuuston aiemman linjauksen mukaisesti. 

Maankäyttöjaosto (24.3.2021, 16.3.2022) käsitteli valmistunutta 
kaavaehdotusta kokouksissaan, ja päätti kuitenkin palauttaa kaavan 
valmisteluun. Jaoston ja edelleen kunnanhallituksen (28.3.2022) kantana 
oli, että hajarakentamisen määrää koskevaan viranomaispalautteeseen ei 
tule vastata kylän lievealueen (vyöhyke 3) tai haja-asutusalueen (vyöhyke 
4) mitoitusta supistamalla, vaan näillä vyöhykkeillä tulee säilyttää vuonna 



 

 

2019 nähtävillä olleen osayleiskaavaehdotuksen mitoitus. Muilta osin 
valmisteltavan kaavaratkaisun pohjana voidaan käyttää maankäyttöjaoston 
tarkentavan päätöksen (15.11.2022) mukaisesti vuoden 2021 valmisteluun 
palautettua kaavaehdotusta. 

Korjattu kaavaehdotus 2023 

Kaavaehdotus on päivitetty edellä kuvattujen periaatteiden mukaisesti 
talven 2022–2023 aikana. Uuden osayleiskaavaehdotuksen valmistelussa 
on huomioitu soveltuvin osin 25.2.–15.4.2019 nähtävillä olleesta 
kaavaehdotuksesta jätetyt lausunnot ja mielipiteet, ja näihin on vastattu 
laaditussa palauteraportissa. 

Kaavaehdotuksen mukainen uusien rakennuspaikkojen määrä 
suunnittelualueella on 451 kpl. Jos kaikki uudet rakennuspaikat 
toteutuisivat, kasvaisi alueen väestö noin 1050 henkilöllä. Kaavan mitoitus 
on noin 21 % suurempi kuin Sipoon yleiskaava 2025:n mukainen 
kantatilamitoitus (372 rakennuspaikkaa). 

Osoitetut rakennuspaikat toteutuvat vähitellen, yksittäisten maanomistajien 
tarpeiden mukaisesti. Maaseutumaisilla alueilla huomattava osuus kaavan 
sallimista rakennuspaikoista jää usein toteutumatta kaavan 
voimassaoloaikana. Kaavassa esitettyjen uusien rakennuspaikkojen 
toteutumisen on arvioitu jakautuvan noin 25 vuoden aikajänteelle, jolloin 
vuosittain alueella käynnistettäisiin keskimäärin enintään noin 18 
omakotitalon rakentaminen. 

Kaavaehdotukseen tehtyjen muutoksien johdosta korjattu 
osayleiskaavaehdotus asetetaan uudelleen ehdotuksena nähtäville MRL:n 
32 § mukaisesti. 

Lausunnonantajat: 

Osayleiskaavan korjatusta ehdotuksesta pyydetään lausunnot ainakin 
seuraavilta tahoilta: 

-          Uudenmaan ELY-keskus, ympäristö ja luonnonvarat -vastuualue  
-          Uudenmaan ELY-keskus, liikenne ja infrastruktuuri -vastuualue  
-          Väylävirasto 
-          Uudenmaan liitto 
-          Järvenpään kaupunki 
-          Keravan kaupunki 
-          Tuusulan kunta 
-          Pornaisten kunta 
-          Mäntsälän kunta 
-          Museovirasto 
-          Porvoon museo - Itä-Uudenmaan maakuntamuseo 
-          Sipoon vesi 
-          Keski-Uudenmaan vesiensuojelun kuntayhtymä 
-          Helsingin seudun liikenne -kuntayhtymä (HSL) 
-          Itä-Uudenmaan pelastuslaitos 
-          Keravan / Sipoon Energia Oy 
-          Gasum Oy 
-          Metsäkeskus 
-          Keski-Uudenmaan Vesi 
-          Porvoon kaupunki, terveydensuojelu 
-          Sipoon yrittäjät ry 
-          Sipoon seurakunnat 
-          Västra Paipis Jaktförening rf 



 

 

Esittelijä Kehitysjohtaja Siren Pirjo 

Ehdotus Maankäyttöjaosto esittää kunnanhallitukselle, että se hyväksyy vastineet 
ehdotuksesta annettuihin lausuntoihin ja muistutuksiin, ja että Pohjois-
Paippisten korjattu osayleiskaavaehdotus  asetetaan maankäyttö- ja 
rakennuslain 65 §:n ja maankäyttö- ja rakennusasetuksen 32 §:n 
mukaisesti nähtäville, ja että kaavaehdotuksesta pyydetään tarpeelliset 
lausunnot. 

Käsittely  

Päätös Maankäyttöjaosto hyväksyi yksimielisesti esittelijän ehdotuksen. 

 
Liitteet 
 
 
Kunnanhallitus 13.03.2023 § 83  

  
Valmistelija: A-Konsultit Oy Panu Söderström, etunimi.sukunimi@a-
konsultit.fi 

Maankäyttöjaoston käsittelyn jälkeen kaavaehdotuksen palauteraporttiin on 
tehty vähäisiä tarkennuksia. Päivitetty raportti on kunnanhallituksen 
esityslistan liitteenä. 

Esittelijä Kunnanjohtaja Grannas Mikael 

Ehdotus Kunnanhallitus päättää hyväksyä vastineet ehdotuksesta annettuihin 
lausuntoihin ja muistutuksiin, ja että Pohjois-Paippisten korjattu 
osayleiskaavaehdotus  asetetaan maankäyttö- ja rakennuslain 65 §:n ja 
maankäyttö- ja rakennusasetuksen 32 §:n mukaisesti nähtäville, ja että 
kaavaehdotuksesta pyydetään tarpeelliset lausunnot. 

Käsittely  

Päätös Kunnanhallitus hyväksyi yksimielisesti esittelijän ehdotuksen. 

 
Liitteet 
 
Maankäyttöjaosto 14.02.2024 § 11  

  
Valmistelija: Yleiskaavoittaja Miika Norppa, miika.norppa(at)sipoo.fi, Vt. 
kaavoituspäällikkö Dennis Söderholm, dennis.soderholm(at)sipoo.fi. 

Kaavoitusprosessin vaihe 

Osayleiskaavaehdotus oli maankäyttö- ja rakennuslain 65 §:n ja 
maankäyttö- ja rakennusasetuksen 19 §:n mukaisesti julkisesti nähtävillä 
6.4.2023–30.6.2023. 

Kaavaehdotuksesta pyydettiin lausunnot seuraavilta tahoilta: Uudenmaan 
ELY-keskus, Helsingin seudun liikenne (HSL), Uudenmaan liitto, Porvoon 
kaupungin ympäristöterveysjaosto, Porvoon kaupunki, Sipoon kunnan 
rakennusvalvonta, Sipoon kunnan ympäristönsuojelu, Metsäkeskus, 



 

 

Sipoon luonnonsuojelijat ry, Keravan Energia Oy, Sipoon Energia Oy, 
Metsähallitus, Järvenpään kaupunki, Pornaisten kunta, Tuusulan kunta.  

Kaavaehdotuksesta saatiin 13 lausuntoa, 2 yhteisöjen antamaa 
muistutusta ja 22 maanomistajien ja muiden osallisten antamaa 
muistutusta.  

Osayleiskaavaehdotuksesta saadut lausunnot ja muistutukset sekä niihin 
annetut vastineet on koottu osayleiskaavaehdotuksen palauteraporttiin, 
joka on kaavaselostuksen liitteenä. 

Osayleiskaavaehdotuksesta saatujen lausuntojen ja muistutusten pohjalta 
on kaava-aineistoa täydennetty ja laadittu hyväksyttäväksi vietävä 
osayleiskaava-aineisto. 

Hyväksyttäväksi vietävä osayleiskaava 

Hyväksyttäväksi vietävän osayleiskaavan ratkaisu on pysynyt 
kaavaehdotuksen (päivätty 1.3.2023) kaltaisena. Kaavakarttaan, -
merkintöihin ja -määräyksiin, kaavaselostukseen ja kaavaa varten 
laadittuihin selvityksiin on tehty joitakin pieniä muutoksia. Tehdyt 
muutokset on lueteltu alla.  

Päivitetty liikenne- ja luontoselvitykset ja huomioitu ne tarvittavin osin 
kaavaratkaisussa. Lisätty kaavakartalle kaksi SL-aluetta, Törngrenin 
metsät (YSA260193) ja Hökärrin metsä. Tarkistettu MY-alueiden rajauksia 
ja lisätty Kemera-kohteet (4 kiinteistöä) kaavakartalle MY-alueina. 
Tarkennettu viheryhteystarpeiden merkintöjä. Poistettu ”ulkoilun ja 
virkistyksen yhteystarve” -merkintä Kummelbergenin kallioalueen 
luoteisrinteeltä. Tarkistettu PIMA-kohteet uusimman saatavissa olevan 
tiedon (2024) mukaan. Päivitetty kaavakartalle liikennemeluvyöhyke 
vastaamaan vuoden 2050 liikennemeluennustetta. Lisätty kaavakartalle 
lentomelun puskurivyöhyke (Lden 50–55 dB) ja kaavamääräyksiin siihen 
liittyvä määräys. Lisätty pohjavesialueita koskevaan kaavamääräykseen 
maalämpöjärjestelmien rakentamista koskeva kielto, sekä määräys, että 
ainoastaan puhtaiden hulevesien imeyttäminen on sallittua. Lisätty ELY-
keskuksen esityksestä hulevesien käsittelyä koskevaan yleismääräykseen, 
että hule- ja työmaavesien käsittelyyn kiintoaine -ja ravinnekuormituksen 
vähentämiseksi on kiinnitettävä erityistä huomiota vesistöjen ja pienvesien 
sekä muiden luonnonarvoiltaan merkittävien kohteiden läheisyydessä. 
Lisätty AT-1, AT-2, M-1 ja M -alueiden kaavamääräyksiin, että 
suunnittelutarveratkaisu ei koske talousrakennuksia. Lisätty TP-alueen 
kaavamääräykseen, että alueelle ei saa sijoittaa kaupan toimintoja. Lisätty 
suojeltavien rakennusten (sr-1 ja sr- 2) kaavamääräykseen, että 
alueelliselta vastuumuseolta on pyydettävä lausunto ennen rakennusta 
muuttaviin toimenpiteisiin ryhtymistä. Lisätty kaavakartalle kaksi 
muinaisjäännekohdetta Linsveden 1 ja 2. Tarkennettu Linsvedintien 
pohjoispuolella sijaitsevan vedenottamon ja siihen liittyvän suoja-alueen 
sijaintia. Tarkistettu palautteen pohjalta ohjeellisten rakennuspaikkojen ja 
ajoyhteyksien sijaintia. 

Tehdyt korjaukset eivät edellytä kaava-aineiston asettamista enää 
uudelleen nähtäville, koska ne ovat luonteeltaan pieniä teknisiä korjauksia 
(eivät muuta kokonaisratkaisua), ja perustuvat lausunnoissa ja 
muistutuksissa esitettyihin korjausehdotuksiin. 

Esittelijä Kasvun ja kehityksen päällikkö Sirén Lari 



 

 

Ehdotus Maankäyttöjaosto päättää esittää kunnanhallitukselle, että se päättää: 
1) hyväksyä vastineet osayleiskaavasta annettuihin lausuntoihin ja 
muistutuksiin sekä 
2) esittää osayleiskaavan kunnanvaltuuston hyväksyttäväksi. 

Käsittely Esittelijä ehdotti että asiaa täydennetään yhdellä palautteella ja vastineella. 

Päätös Maankäyttöjaosto hyväksyi esitteiijän ehdotuksen yksimielisesti yllä 
mainitun täydennyksen huomioiden. 

 
Liitteet 
 
Kunnanhallitus 26.02.2024 § 48  

  
Esittelijä Kunnanjohtaja Grannas Mikael 

Ehdotus Kunnanhallitus päättää: 
1) hyväksyä vastineet osayleiskaavasta annettuihin lausuntoihin ja 
muistutuksiin sekä 
2) esittää osayleiskaavan valtuuston hyväksyttäväksi. 

Käsittely  

Päätös Kunnanhallitus hyväksyi yksimielisesti esittelijän ehdotuksen. 

 
Liitteet 
 
 
Valtuusto 08.04.2024 § 17    

393/10.02.02/2021    

 

Kunnanhallituksen ehdotus 

 Valtuusto hyväksyy G26 Pohjois-Paippinen osayleiskaavan.   

Käsittely Vihreä valtuustoryhmä esitti Pohjois-Paippisten osayleiskaavan 
lähettämistä uudelleenvalmisteluun.   

 Perusteluina ja evästyksenä todettiin kaavan hiontatarve seuraavien 
epäkohtien osalta:   

 Koska valtaosa uudesta rakentamisesta sijoittuu kyläkeskusten ja tiiviiden 
kyläalueiden ulkopuolelle, kaava edistää yhdyskuntarakenteen haitallista 
hajautumista eikä tue kestävää liikkumista. Kaavassa ei ole huomioitu 
riittävästi asutuksen sijoittumista palvelujen ja joukkoliikenneyhteyksien 
läheisyyteen. Henkilöauton käyttöön tukeutuva yhdyskuntarakenne ja 
huomattava rakentamisen määrä eivät ota huomioon valtakunnallisia 
alueidenkäyttötavoitteita, joiden mukaan tulisi luoda edellytykset 
vähähiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu 
ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Pohjois-Paippisten 
osayleiskaavaehdotuksen mahdollistama maankäyttö ei ole 
maakuntakaavan yleisten määräysten mukaista. Rakennuspaikkojen 



 

 

määrä nykyisessä kaavaehdotuksessa on myös niin huomattava, että se 
ylittää asemakaavakynnyksen.    

 Puheenjohtaja totesi, että asiassa oli tehty kannatettu palautusehdotus, 
minkä vuoksi oli äänestettävä. 

 Puheenjohtaja ehdotti, että asian käsittelyn jatkamista kannattavat 
äänestävät "jaa" ja Vihreän valtuustoryhmän palautusehdotusta 
kannattavat äänestävät "ei". Ehdotus hyväksyttiin yksimielisesti. 

  Äänestys: 

 Käsittelyä jatketaan, "jaa" - 37 ääntä 

 Palautetaan valmisteluun, "ei" - 4 ääntä 

 Puheenjohtaja totesi, että asian käsittelyä jatketaan äänin 37-4. 

Päätös Valtuusto hyväksyi kunnanhallituksen ehdotuksen.   

Liitteet  

 

Liite 1 - Kaavakartta 
Liite 2 - Kaavamerkinnät 
Liite 3 - Kaavaselostus (fi) 
Liite 4 - Kaavaselostus (sv) 
Liite 5 - Mitoitusjärjestelmä (fi) 
Liite 6 - Mitoitusjärjestelmä (sv) 
Liite 7 - Mitoitustaulukko 
Liite 8 - Palauteraportti 
Liite 9 - Oheisselvitykset 
Liite 10 - G26 Pohjois-Paippinen osayleiskaava, käsittelyt 2013-2020 
Liite 11 - Äänestys kv 8.4.2024 
 


