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Sipoon kunta

kirjaamo@sipoo.fi

Viite Lausuntopyyntönne 13.2.2016

Asia POHJOIS- PAIPPISTEN OSAYLEISKAAVALUONNOS, SIPOO

Sipoon kunta pyytää lausuntoa Pohjois-Paippisten osayleiskaavaluonnoksesta.

Kaava-alueen läpi kulkee Gasum Oy:n korkeapaineinen maakaasun siirtoputki DN 500. Kaava-alueella on myös
venttiiliasema sekä katodisen suojauksen hallintajärjestelmiä.

Rakennusten ja rakenteiden suojaetäisyyksistä ja muista maakaasun käyttöön ja turvallisuuteen liittyvistä asioista
säädetään maakaasun käsittelyn turvallisuudesta annetussa asetuksessa (551/2009). Suojaetäisyyksiä määritettäessä
ulkopuoliset rakennukset jaetaan ryhmiin A ja B. Ryhmään A kuuluvat yleiset kokoontumiseen tarkoitetut rakennukset,
kokoontumishuoneistot ja asuinhuoneistot (kerrostalo) sekä räjähteitä tai vaarallisia kemikaaleja käsittelevät laitokset.
Ryhmään B kuuluvat asuinhuoneistot (omakotitalo, rivitalo), työpaikkahuoneistot ja muut rakennukset, missä ihmisiä
säännöllisesti oleskelee, sekä eräät erityiskohteet.

Maakaasuputken DN 500 suojaetäisyysvaatimus asetuksessa tarkoitettuihin kohteisiin on 16 metriä (ryhmä A) tai 8
metriä (ryhmä B). Venttiiliaseman suojaetäisyysvaatimus on 50 metriä (ryhmä A) tai 25 metriä (ryhmä B).
Suojaetäisyysvaatimus moottori-, moottoriliikenne-, valta- ja kantatiehen tai rautatiehen on 25 metriä. Suojaetäisyys
mitataan venttiili- ja kaavinaseman uloimmasta venttiilistä tai kaavinloukusta.

Gasum Oy esittää, että kaavassa säilytetään merkintä maakaasuputkistosta ja maakaasuputkistosta aiheutuvat
rajoitukset merkittäisiin kaavamääräyksiin, esim. ”Rakentaminen ja muu toiminta maakaasuputkiston läheisyydessä on
rajoitettua asetuksen 551/2009 mukaisesti”.

Maakaasuputken läheisyydessä ei saa harjoittaa sellaista toimintaa, josta aiheutuu haittaa tai vaaraa maakaasuputken
pitämiselle. Gasum Oy:llä ei ole muuten huomauttamista kaavaehdotuksen suhteen.

Yhteystiedot Lausunto: Mikko Kaarlampi 020 44 78848

mikko.kaarlampi@gasum.fi
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Keravan Energia Oy • Y-tunnus 0891026-0
Tervahaudankatu 6, PL 37, 04201 Kerava

Puh. (09) 584 9550 • www.keravanenergia.fi

Sipoon kunta
Kehitys- ja kaavoituskeskus
PL 7
04131 SIPOO

Asia: Pohjois-Paippisten osayleiskaavaluonnos (kaava G 26)

Viite: LAUSUNTOPYYNTÖNNE 11.1.2017

Keravan Energia Oy esittää lausuntonaan

Verkkoliiketoiminta:

Luonnossuojelualueeksi (SL) merkityllä alueella kulkee Fingridin 110kV
suurjännitelinja. Keravan energia on kaavaillut samalle johtokadulle 20kV
keskijännitelinjaa. Fingridin olemassa olevan linjan ja kaavaillun 20kV linjan
häiriöttömän toiminnan kannalta linjakatua on säännöllisesti raivattava. Raivaus
käsittää linjan alapuolella sekä sivulla välittömässä läheisyydessä kasvavien puiden
kaatoa ja oksien poistamista.

Tuotantoliiketoiminta:

Ei lausuttavaa.

Keravalla 13.3.2017

Janne Kaarakainen Jani Riuttaluoto
verkkoliiketoiminta tuotantoliiketoiminta
suunnittelupäällikkö suunnittelupäällikkö
p. 040 706 8448 p. 040 529 4348
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Metsähallitus MH 185/2017
Kirjaamo
PL 94
01301 Vantaa
kirjaamo@metsa.fi

kirjaamo@sipoo.fi

Viite Lausuntopyyntö 26.1.2017

ASIA METSÄHALLITUKSEN LAUSUNTO POHJOIS-PAIPPISTEN
OSAYLEISKAAVALUONNOKSESTA JA NATURA-ARVIOSTA

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

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

Kaavoitusprosessi ja osallistaminen

Metsähallitus huomauttaa, että se on tunnistettu osallistamis- ja
arviointisuunnitelmassa osalliseksi muiden viranomaisten ja yhteistyötahojen
joukossa, mutta tieto osallistamis- ja arvointisuunnitelmasta ja kaavaprosessista tuli
Metsähallitukselle ensimmäisen kerran vasta kaavaluonnoksen lausuntopyynnön
myötä. Metsähallitus ehdottaa, että se kutsutaan jatkossa kaavan
viranomaistapaamisiin tai sen kanssa pidetään erillinen neuvottelu ennen
kaavaehdotuksen valmistumista.

Kaavamerkinnät

Metsähallituksen luontopalvelujen eli julkisten hallintotehtävien hallinnassa kaava-
alueella olevat maat (liitekartoissa) on merkittävä SL merkinnällä. Nämä alueet on
hankittu luonnonsuojelutarkoituksiin ja niistä tullaan perustamaan lakisääteiset
luonnonsuojelualueet. Nyt alueilla on myös muita kuin SL merkintöjä, mm. MY, M-1
ja TP- kaavamerkintöjä.

Rörstrandin alueelle on suunniteltu ohjeellinen ulkoilureitti sekä ratsastusreitti.
Länsi-Itä suuntainen ulkoilureitti on vanhalla tienpohjalla ja voidaan katsoa
soveltuvan alueelle. Pohjois-eteläsuuntainen ulkoilu ja ratsastusreitti kulkee vanhan
metsän lävitse ja on luonnoltaan herkkää (mm. korpia ja tervaleppäluhtia, arvokasta
kääpälajistoa sekä liito-orava). Erillisten kävely- ja ratsastusreittien teko alueelle ei
ole luonnon puolesta perusteltua. Kaatuvat ja lahoavat puut ovat riski myös
asiakasturvallisuuden kannalta. Reitit tulisi poistaa tältä osin kaavastakin tai etsiä
niille vaihtoehtoinen linjaus luonnonsuojelualueen ulkopuolelta tai tutkia
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mahdollisuuksia sijoittaa reittejä esim. olemassaolevien avointen sähkölinjojen
yhteyteen. Kaavassa on merkitty sijainniltaan ohjeellinen ratsastusreitti myös TP
alueen ja luonnonsuojelualueen osalle pohjoisosassa. Metsähallitus huomauttaa, että
osa kaavamerkinnän TP-alueesta täytyy muuttaa SL alueeksi, koska se on valtion
hallinnassa ja varattu luonnonsuojelualueeksi. Samalla pitäisi tutkia mahdollisuutta
jättää viheraluetta TP-alueen ja luonnonsuojelualueen väliin sekä ohjata ulkoilureitti
menemään samaa kautta.

Kummelbergenin länsiosassa on suunniteltu ulkoilureittiä puronvarteen, jossa
esiintyy myös kasvisuudeltaan herkkiä ja arvokkaita lehtoja. Reitti tulee siirtää pois
puronvarresta kulutusta kestävälle kohteelle kuten vieressä olevalle MY-alueelle.

Metsähallitus muistuttaa, että sillä ei ole hallinnassaan olevilla
luonnonsuojelualueiksi varatuilla olevilla alueilla tavoitteena eikä mahdollisuuksia /
resursseja kehittää palveluita tai rakentaa reittejä kaavamerkinnöistä riippumatta.
Sijainniltaan ohjeellisen ulkoilureitin kaavamääräyksessä eittiyhteys on
jatkosuunnittelua sitova , mutta määräys ei tarpeeksi avaa, mitä em. lause oikeasti
tarkoittaa.

Natura-arvio

Osayleiskaavasta on tehty Natura-arvio sekä kaavoitusalueella olevien Natura-
alueiden että sen läheisyydessä olevien Natura-alueiden osalta, joista
Metsähallituksen hallinnassa ovat Kummelbergen FI0100099, Rörstrandin vanha
metsä FI0100069 ja Rientolan vanha metsä FI0100097. Luonnonsuojelulain 65§:n
mukaan viranomaisen on pyydettävä Natura-arvioinnista lausunto elinkeino-,
liikenne- ja ympäristökeskukselta ja siltä, jonka hallinnassa luonnonsuojelualue on.

Metsähallitus katsoo, että arvioinnissa on tunnistettu todennäköiset vaikutukset ja
vaikutusmuodot. Arviointi on kohdennettu arviointi oikein tietolomakkeessa
mainittuihin suojeluperusteena oleviin luontotyyppeihin ja lintudirektiivin lajeihin.
Arviointi on tehty luonnonsuojelulain 65§:n mukaisesti asianmukaisella tavalla ja sen
perusteella voidaan vetää johtopäätöksiä vaikutusten merkittävyydestä.

Arvioinnin johtopäätös on, että vaikutukset luontoarvoihin eivät todennäköisesti ole
kokonaisuutena merkittäviä. Suurin vaikutus on herkille luontotyypeille
virkistyskäytön lisääntymisen myötä tapahtuvalla kasvillisuuden kulumisella.
Hulevedet voivat lisätä kuormitusta alueen pienvesistöihin.
Lieventämistoimenpiteinä ja suosituksina on esitetty mm. hulevesisuunnittelua ja
ihmisten virkistyskäytön ohjaamista alueille, joissa se ei uhkaa suojelualueiden
luontoarvoja sekä kestäville reiteille ja luontotyypeille. Yhteisvaikutukset muiden
hankkeiden kanssa ovat korkeintaan pieniä ja merkityksettömiä.

Metsähallitus katsoo, että tehdyn vaikutusarvioinnin ja sen taustalla olevien
selvitysten perusteella Pohjois-Paippisten osayleiskaava ei erikseen tai yhdessä
muiden hankkeiden kanssa tarkasteltuna merkittävästi heikennä Natura-alueiden
arvoja. Hulevesisuunnitteluun ja virkistyskäytön ohjaamiseen tulee kiinnittää
kuitenkin kiinnittää jatkossa huomiota.
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Tutkimusmetsät

Metsähallituksen hallinnassa olevista kiinteistöistä 753-426-1-276, ja osa kiinteistöstä
753-426-1-184 ja 753-426-1-185 on Luonnonvarakeskuksen käytössä olevaa
tutkimusmetsää. Tutkimusmetsän alueelle kohdistuu kaavamerkinnät M, AT-2 ja et.
Metsähallitus on tiedottanut Luonnonvarakeskusta vireillä olevasta kaavahankkeesta.
Metsähallituksella ei ole huomautettavaa tutkimusmetsäalueelle osoitetuista kaava-
aluevarauksista.

Metsähallitus pyytää, että lausuntoon lähetetään vastine sähköpostiosoitteeseen
kirjaamo@metsa.fi .

Jyväskylässä 24.3.2017

Jani Viisanen
Metsähallitus
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      Punaisella osoitettu osa kartalla tulisi osoittaa SL-alueeksi.
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Punaisella osoitettu alue tulisi osoittaa SL-alueeksi.
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Punaisella osoitettu alue tulisi osoittaa SL-alueeksi.
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Viite: Lausuntopyyntönne 11.1.2017

Asia: Pohjois-Paippisten osayleiskaavaluonnos

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

Pohjois-Paippisten kylätaajama sijaitsee Pohjois-Sipoossa Lahdenväylän itäpuolella
noin 10 kilometriä Nikkilän taajamasta pohjoiseen. Oikeusvaikutteisena laadittavan
osayleiskaavan tavoitteena on kehittää kyläaluetta ja ohjata alueen maankäyttöä
siten, että uudisrakentaminen osoitetaan maiseman, ympäristön sekä olevan
infrastruktuurin kannalta soveltuviin paikkoihin täydentämään olemassa olevaa
rakennetta ja tiivistämään rakentamista kylän keskustassa.

Kaava-alueen kokonaisrakenteesta on laadittu kolme rakennemallia, joiden avulla
pyrittiin havainnollistamaan vaihtoehtoisia ratkaisuja alueen toteutukselle.  Tutkitut

paikallisuuden/seudullisuuden sekä keskittämisen/hajauttamisen suhteen.

Rakennemalleja vertailtaessa tarkasteltiin asutusrakenteeseen ja maisemaan,
asuinrakentamiseen, palveluihin sekä ympäristönsuojeluun liittyvien tavoitteiden
toteutumista. Malleja vertailemalla ja niiden vaikutuksia arvioimalla pyrittiin löytämään
synteesi, joka sisältää aineksia useasta mallista ja toimii kaavaluonnoksen pohjana.
Vaikutustenarvioinnin johtopäätöksenä jatkosuunnittelun pohjaksi esitettiin
rakennemallien 1 ja 2 yhdistelmää.

Samalla osayleiskaavatyössä sovelletaan uudistettua menetelmää määritellä
rakennusoikeuden mitoitus. Mitoitus pohjautuu paikkatietopohjaisiin
edullisuusvyöhykkeisiin. Edullisuustarkastelun ohella tehtiin myös perinteinen
kantatilatarkastelu, jotta menetelmien eroja voidaan vertailla.

Kaavaluonnoksessa uudisrakentamisen paikkoja on osoitettu maltillisesti siten, että
kaavan perusteella myönnettävien rakennuspaikkojen tarjonnalla kyetään
vastaamaan alueen rajattuun, mutta tasaisin väliajoin, syntyvään uuden tonttimaan
tarpeeseen.

Kyläkeskuksen aluetta kehitetään perinteistä ryhmäkylää muistuttavana, selvästi
ympäristöstä erottuvana maaseutuasutuksen tihentymänä, joka sijoittuu kylän
palveluiden ja joukkoliikenneyhteyksien äärelle. Kyläkeskuksen alueelle tullaan
laatimaan tarvittaessa erillinen, tarkempi kyläsuunnitelma sekä rakentamistapaohje
tukemaan viihtyisän ja riittävän harmonisen kyläympäristön muodostumista.



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

Kulttuuriympäristön ja maiseman kannalta valittu rakennemalliyhdistelmä vaikuttaa
onnistuneelta. Täydennysrakentaminen tukeutuu olevaan taajama- ja
maisemarakenteeseen ja lisää hallitusti rakennetun ympäristön kerroksellisuutta.
Samalla asutuksen lisääminen eheyttää paikoin hajanaista kyläkuvaa. Rakentaminen
on sijoitettu asianmukaisesti laaditun maisemaselvityksen suosittelemille
rakentamiseen hyvin soveltuville alueille. Maisemallisesti arvokkaat peltoalueet jäävät
rakentamisen ulkopuolelle ja viljelytoiminnan jatkuessa säilyvät avoimina
maisematiloina.

Lisäksi kaavassa osoitetut suojelumerkintöjen määräykset ovat asialliset ja
täsmälliset.

Mutta ottaen huomioon Pohjois-Paippisten kulttuurillisen erityisluonteen, josta indikoi
se että aluekokonaisuus aikoinaan valittiin vuoden 1993 RKY-listauksessa
valtakunnallisesti merkittäväksi kulttuurihistorialliseksi ympäristöksi, tulisi
suojelumerkintöjä laajentaa myös tehdyssä inventoinnissa luokitukseen 2.
Inventoinnin perusteluissa näitä kohteita pidettiin paikallisesti tärkeinä ja rakennusten
säilymisen turvaamista erittäin suotavana.

Ongelmana osittain on se että tehty inventointi on jo 13 vuotta vanha, ja kohteissa on
tapahtunut muutoksia. Porvoon museo esittääkin että mikäli kaikkia (jäljellä olevia) 2
luokituksen kohteita ei kaavakarttaan lisätä, niin inventointia päivitetään näiden
osalta, jotta hahmottuvat kohteet, jotka pitävät alueen laajemmin arvokkaana
kulttuuriympäristökokonaisuutena.

Lisäksi kaavaselostuksessa kohdemerkintöjen nimissä on epätarkkuuksia, jotka tulee
korjata.
Korjattavia kohteita ovat:
426103 Sandås
426135 Fågelbo

Muinaisjäännösten osalta lausunnonantaja on Museovirasto Itä-Uudenmaan
maakuntamuseon ja Museoviraston välisen sopimuksen perusteella.

Marina Catani Juha Vuorinen
Museonjohtaja Rakennustutkija

Tiedoksi: Museovirasto/ Kulttuuriympäristön suojelu
Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus
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Lausunto Pohjois-Paippisten osayleiskaavaluonnoksesta  
 

Lausunnossaan Pohjois-Paippisten osayleiskaavaluonnoksesta Sipoon Veden 
johtokunta toteaa seuraavaa: 
 
Vesihuoltoverkoston laajentaminen 
 
Vesihuoltolain 5 § mukaan kunnan tulee kehittää vesihuoltoa alueellaan 
yhdyskuntakehitystä vastaavasti vesihuoltolain tavoitteiden toteuttamiseksi 
yhteistyössä alueensa vesihuoltolaitosten kanssa.  
 
Vesihuoltolain 6 § mukaan kunnan tulee huolehtia siitä, että ryhdytään 
toimenpiteisiin tarvetta vastaavan vesihuoltolaitoksen perustamiseksi, 
vesihuoltolaitoksen toiminta-alueen laajentamiseksi tai muun tarpeellisen 
vesihuollon palvelun saatavuuden turvaamiseksi, mikäli suurehkon asukasjoukon 
tarve taikka terveydelliset tai ympäristönsuojelulliset syyt sitä vaativat. 
 
Mikäli kunta toteaa edellä esitetyn mukaisesti, että alueella on tai alueelle 
muodostuu yhdyskuntarakenteen tiivistymisen myötä vesihuoltolain tarkoittama 
vesihuollon tarvealue, laajentaa Sipoon Vesi alueella verkostoaan 
yhdyskuntakehitystä vastaavasti. 
 
Vesihuoltoverkoston laajentamisen periaatteet 
 
Osayleiskaavaluonnoksen alueella on olemassa olevaa vesihuoltoverkostoa 
jonkin verran. Pääsääntöisesti verkosto on kapasiteetiltaan melko rajoitettua. 
Luonnosalueen läpi kulkevien Rajakulmantien ja Paippistentien varrella kulkevat 
kuitenkin Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtymän runkovesijohto Nikkilään, 
josta talousveden lisäkapasiteettia on hankittavissa alueelle edullisesti. Samoin 
Rajakulmantietä pitkin kulkee Mäntsälä – Järvenpää siirtoviemäri, jonne alueen 
jätevedet johdetaan nykyisinkin. Kyseisestä viemäristä lisäkapasiteetin 
varaaminen noin tuhannelle uudelle asukkaalle vaatinee neuvotteluita johdon 
omistajan kanssa. Alueella on jo olemassa riittävä vesihuollon kapasiteetti 
osayleiskaava-alueen toteuttamiseksi.  
 
Jatkosuunnittelussa tulee pyrkiä siihen, että alueen vesihuollon toteuttaminen 
olisi niin suunnittelun, rakentamisen kuin ylläpidonkin suhteen mahdollisimman 
tehokasta. Tieverkon suunnittelun yhteydessä tulee suunnitella myös vesihuolto. 
Tieverkon toteuttamisen yhteydessä tulisi pyrkiä hyödyntämään paikallista 



 
Sipoon Vesi - Sibbo Vatten 

Lausunto  

7.3.2017 

 

 
 
 

 

SIPOON KUNTA Iso Kylätie 18, PL 7, 04131 Sipoo, www.sipoo.fi Vaihde 09 23531  Faksi 09 2353 6209 
SIBBO KOMMUN Stora Byvägen 18, PB 7, 04131 Sibbo, www.sibbo.fi Växel 09 23531  Fax 09 2353 6209 
 

synergiaetua vesihuollon toteuttamiseksi. Viemäröinnissä tulee mahdollisuuksien 
mukaan tukeutua viettoviemäröintiin ja pyrkiä minimoimaan pumppaamoiden 
sekä kiinteistökohtaisten pumppaamoiden tarve.  
 
  
Sipoon Veden johtokunta 



 Lausunto   1 (3) 
     
   

Tekninen valiokunta 7.3.2017   
 

Lausunto G26 Pohjois-Paippisten 
osayleiskaavaluonnoksesta 

 
 

  

Sipoon kunnan tekninen valiokunta toteaa lausuntonaan seuraavaa: 

Pohjois-Paippisten alueen asutus esitetään tiivistettäväksi AT-alueiden 
osalta osayleiskaavoituksen avulla. Alueen asutuksen tiivistys esitetään 
toteutettavaksi kahdella eri menetelmällä – 1. vaiheessa osoitetaan uusien 
ohjeellisten rakennuspaikkojen sijainti (rakennuslupa osayleiskaavan 
perusteella) ja 2. vaiheessa uudet ohjeelliset rakennuspaikat sen jälkeen 
kun Sipoon kunnan hyväksymä kyläsuunnitelma on laadittu.  

Osayleiskaavan katujen toteutus tapahtuu yksityisteinä. Tällöin kaikki 
kustannukset kohdistuvat yksityistietä hallinnoivalle tienhoitokunnalle ja 
sen osakkaille.  

Osayleiskaavan toteutuminen tapahtuu myöntämällä rakennuslupa 
lohkotulle tontille osayleiskaavassa ohjeellisesti osoitettuun 
rakennuspaikkaan, jolloin myös rakennuspaikalle määritetään kulkuyhteys 
johonkin olemassa olevaan tiehen, kuten olemassa olevaan yksityistiehen.  

Osayleiskaavan mukainen asutuksen toteutuminen on kunnalle edullista. 
Alueen asukasmäärä kasvaa selvästi. Alueelle onkin luonnoksessa 
merkitty julkisten palveluiden ja hallinnon alue. Mikäli ko. tontille tulee 
rakennettavaksi julkisia palveluita (esim. koulu), on näiden toteutus ja 
hankkeen kannattavuus syytä tutkia eri toteuttamismenetelmillä. Näitä ovat 
esimerkiksi pääomasijoitus, elinkaarimallin eri versiot sekä kunnan oma 
tuotanto.  

Erityistä huomiota tulee kiinnittää neljään asiakokonaisuuteen: 

1. Osayleiskaava-alueen seututeiden kehittäminen 

Osayleiskaavassa esitetään, että Paippistentien ja Pornaistentien 
risteykseen rakennetaan kiertoliittymä ja kummankin tien viereen 
rakennetaan kevyen liikenteen väylät Nämä toimenpiteet ovat perusteltuja 
varsinkin kylän asukasmäärän lähestyessä suunniteltua määrää. 
Molemmat tiet ovat ELY:n hallinnoimia ja niiden kehittäminen tulee tehdä 
yhteistyössä ELY:n kanssa. Toteutuksen osalta tulee varautua siihen, että 
suuri osa kustannuksista tulee kunnan maksettavaksi. Aikajänne 
hankkeiden toteutumiselle on pitkä ja voi ajoittua 10 – 20 vuoden päähän. 
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2.Osayleiskaava-alueen tiestön toteuttaminen ja liikkumisen kehittäminen 

Alueen yksityistieverkon kehittäminen siten, että se palvelee suunniteltua 
asukasmäärää, riippuu osayleiskaavassa maanomistajista ja heidän 
toteuttamistaan yksityisteistä. Yksityisteiden toteuttaminen edellyttää 
useassa tapauksessa toimivaa yhteistyötä eri maanomistajien välillä, mikä 
voi toisinaan olla haastavaa.  

Hyvän liikkumisen mahdollistavan yksityistieverkon muodostumista voisi 
helpottaa merkitsemällä osayleiskaavaan ohjeellisia yksityistieyhteyksiä. 
Näin voitaisiin edesauttaa teiden toteutumista, mikä palvelisi erityisesti 
osayleiskaavan toteutumisen ensimmäisessä vaiheessa toteutuvia 
rakennuspaikkoja. Ohjeelliset yksityistieyhteydet merkittäisiin 
osayleiskaavaan siten, että se mahdollistaisi myöhemmin 
tarkoituksenmukaisen kyläsuunnitelman laatimisen. Lisäksi 
yksityistieyhteydet helpottaisivat myös rakennuslupaprosessia. 
Kaavamääräyksissä voitaisiin esimerkiksi edellyttää, että yksityistieyhteys 
tulee olla yleisessä käytössä ko. alueen liikenneverkon osana. 

3. Osayleiskaavan vesihuollon toteuttaminen 

Vesihuollon toteuttaminen määritellään toiminta-alueen avulla. Vesihuollon 
toiminta-alueen määrittää kunta. Toiminta-alueeseen tulee liittää sellaiset 
alueet, joilla on vesihuollon tarve. Pohjois-Paippisten AT-alueista 
muodostuu tiivistettäessä niin suuri asukasjoukko, että ne on liitettävä 
keskitettyyn vesihuoltoon ja kunnan tulee ryhtyä toimenpiteisiin alueen 
vesihuollon järjestämiseksi joko liittämällä alueet olemassa olevaan 
vesihuoltolaitokseen tai perustamalla alueelle uusi laitos. Ainakin niiltä 
osin, kun alue on pohjavesialuetta, tulee harkita myös vesihuollon 
liittymispakon ulottamista ko. toiminta-alueelle.  

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

4. Mitoitusjärjestelmä 

Mitoitusjärjestelmän ehdotetut tekijät ovat seuraavat: 1) yhdistyminen 
olemassa olevaan asutusrakenteeseen, 2) koulun läheisyys, 3) 
joukkoliikenteen pysäkin läheisyys, 4) vesijohto- ja viemäriverkoston 
läheisyys, 5) maaperän rakennettavuus, 6) pienilmasto, 7) asumisen 
häiriötekijät, 8) maiseman moninaisuus ja rajapinnat 9) pohjavesialueet ja 
10) suojelualueet. Vesijohto- ja viemäriverkon läheisyys on määritetty 
seuraavasti: Ruudut, joiden keskipiste sijoittuu 100 metrin 
etäisyysvyöhykkeen sisälle sekä vesi- että viemäriverkostosta saavat 2 
pistettä. Ruudut, joiden keskipiste sijoittuu 100 metrin etäisyysvyöhykkeen 
sisälle toisesta verkostosta saavat 1 pisteen. 

Mitoitusjärjestelmässä annetaan pisteitä toteutetun vesihuoltoverkon 
läheisyydestä. Osayleiskaavan AT-alueille muodostuu kokonaisuus, jolle 
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Sipoon kunta joutuu osoittamaan toiminta-alueen. Pohjois-Paippisten 
osalta on lausuttu että Sipoon Vesi toteuttaisi vesihuoltoverkoston. Tämän 
vuoksi esitetty pisteytysjärjestelmä ei kohtele alueita tasapuolisesti ja 
oikeudenmukaisesti.  

Kriteeri vesijohto-ja viemäriverkoston läheisyydestä esitetään 
muutettavaksi seuraavasti: osayleiskaavatyössä kunta määrittää tiivistyville 
alueille vesihuollon toiminta-alueen, joille toteutetaan vesihuoltoverkostot. 
Kaikki kiinteistöt toiminta-alueen sisällä saavat täydet pisteet. Toimita-
alueen ulkopuolella mitoitusjärjestelmän menettelytapa säilyy 
pisteytysmallin mukaisena. 

Vesihuollon kustannus riippuu voimakkaasti yhdyskuntarakenteen 
tiiveydestä. Mitä väljempi yhdyskuntarakenne on, sitä kalliimpi vesihuollon 
suhteellinen kustannus on. Tiivistyvät kylärakenteet lisäävät vesihuollon 
tehokkuutta ja tiivistyvissä kylissä, joissa on jo vesihuollon tarve 
vesihuollon suhteellinen kustannus asukasta kohden laskee. Esitetetyn 
osayleiskaavan toteutuminen laskisi siis vesihuollon suhteellista 
kustannusta asukasta kohden Pohjois-Paippisissa.  
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Sibbo Naturskyddare  Sipoon Luonnonsuojelijat rf lausuu Sipoon Pohjois-Paippisten

osayleiskaavaluonnoksesta seuraavaa.

Luontoselvitykset ja olemassa olevan luontotiedon käyttäminen

Sipoon yleiskaavaa 2025 varten vuonna 2006 tehtyjä luontoselvityksiä on täydennetty pelkästään
kirjoverkkoperhos- ja liito-oravaselvityksellä sekä Natura-arviolla. Sipoon yleiskaavan 2025 luo-

alueet on viety osayleiskaavaluonnokseen. Kaavan tarkoituksena on uudella tavalla mitoittaa

rakennusoikeudet vyöhykkeittäin ja tiivistää asutusta varsinkin kylän keskustassa. Sipoon

yleiskaavaa 2025 varten kymmenen vuotta sitten tehdyt luontoselvitykset eivät ole riittävän

tarkat ja ajantasaiset, ja varsinkin niillä alueille joille rakentamisoikeutta esitetään lisättävän,

tulee tehdä myös kattavammat luontoselvitykset.

(Vanhoja inventointitietoja on näköjään käytetty myös rakennuskannan sr-kohteissa, yksi sr-
merkitty rakennus on purettu vuosia sitten).

Kaavaluonnos on puutteellinen koskien uhanalaisia ja huomionarvoisia lajeja. Aineiston mukaan

lajeja koskevat tiedot on saatu Kasvimuseon rekisteristä, mutta ympäristöhallinnon Hertta-
tietokannan uhanalaistietoja ei aineiston mukaan sen sijaan ole käytetty. Kaava-alueella esiintyy

mm. hirvenkelloa (Campanula cervicaria, VU) ja vesipaunikkoa (Crassula aquatica, VU) ja

runsaasti muita huomionarvoisia lajeja, jotka on huomioitava kaavoituksessa. Kaava-aineistoa on

täydennettävä tältä osin, ja kaavaehdotuksessa on huomioitava lajien esiintyminen esim.

rakennuspaikkoja osoitettaessa.

Luo-alueet

Koska kattavia ja ajantasaisia luontoselvityksiä alueelta ei ole, uusia luo-alueita ei kaavaan ole

rajattu. Sipoonjoen Natura 2000 alueen puronvarsilla sijaitsevien, Sipoon yleiskaavaan 2025

sisältyvien luo-alueiden lisäksi kaava-alueella kuitenkin on muitakin luo-alueiden kriteerit

täyttäviä alueita.

Yksi arvokkaista alueista on valtion omistamilla (ja LUKE:n hallinnassa olevilla) kiinteistöillä

753-426-1-184 ja 753-426-1-276 sijaitseva ikimetsä. Edustavalla vanhan metsän kohteella on
runsaasti lahopuuta ja kookkaita haapoja. Samaan kokonaisuuteen kuuluu kiinteistöllä 735-426-
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1-183 sijaitseva vanha haka, jossa kasvaa kookkaita kuusia. Tällä alueella pesi vuonna 2016

sarvipöllö. Alueen tuntumassa kasvaa myös uhanalaista ketoneilikkaa (Dianthus deltoides NT).

Näiden kiinteistöjen arvokkaista alueista muodostuva kokonaisuus tulee osoittaa luo-

merkinnällä, eikä luo-alueen lähelle tule osoittaa rakentamista.

Rakentamista ei tulisi osoittaa edellä mainittujen kiinteistöjen lähelle myöskään siitä syystä, että
alueella sijaitsee vedenottamo (ks. alla).

Ratsastus- ja ulkoilureittien sijoittaminen luo-alueille

Sibbo Naturskyddare Sipoon Luonnonsuojelijat rf. toteaa, että kaavaluonnoksessa esitetyt

ohjeelliset ratsastus- ja varsinkin ulkoilureitit on monessa kohdassa sijoitettu purolaaksojen luo-

alueille ja Sipoonjoen Natura 2000 alueen tuntumaan. Reittien sijoittamisessa on huomioitava,

että purolaaksojen lehtojen pohjakasvillisuus on kulumiselle erityisen herkkää. Samoin myös

puronvarsien raviinit ovat paikoin sortumaherkkiä.

Tiiviin asutuksen sijoittaminen pohjaveden muodostumisalueelle

Sibbo Naturskyddare Sipoon Luonnonsuojelijat rf pitää hyvänä asiana, että rakentamista ei

juurikaan ole osoitettu yhtenäisille rakentamattomille metsäalueille. Ympäristönsuojelullisesti

huolestuttavaa kuitenkin on, että osayleiskaavassa on AT1- ja AT2-merkinnöillä osoitettu tiivistä

rakentamista pääosin 1-luokan pohjavesialueen muodostumisalueelle ja lisäksi aivan

vedenottamoiden lähelle. Tätä ei ole huomioitu kaavan vaikutusten arvioinnissa millään tavalla.

-alueilla, joilla maankäyttö muuttuu merkittävästi,

pohjavesiolosuhteet on tarvittaessa tarkemmin selvitettävä ja otettava huomioon alueen

Osayleiskaavaluonnoksessa on kuitenkin osoitettu runsaasti vaihe
1:n uusia rakennuspaikkoja pohjavesialueen muodostumisalueelle. Kaavamääräysten mukaan

näille rakennuspaikoille on mahdollista hakea rakennuslupaa suoraan oikeusvaikutteisen

osayleiskaavan perusteella. Tällöin pohjavesiolosuhteiden tarkempi selvitys ja huomioon

ottaminen rakentamisen suunnittelussa tehtäisiin mahdollisesti ja pelkästään vain

lausuntomenettelyllä rakennuspaikkakohtaisesti eikä tiiviin rakentamisen vaikutusta

pohjavesialueelle voitaisi arvioida kokonaisuutena.

Tarkoituksenmukaista ei myöskään ole, että pohjaveden suojelua varten annettavat määräykset

sisällytettäisiin pelkästään rakennusjärjestykseen. Rakennusjärjestys näyttää olevan varsin altis

muuttumaan vallitsevien poliittisten linjavetojen mukaan. Tällaisissa viimeaikaisissa

linjanvedoissa ympäristönsuojelullisella näkökulmalla ei Sipoossa ole näyttänyt olevan

kovinkaan suurta painoarvoa.

Kaavaluonnos on näin ollen ristiriidassa Sipoon kunnan pohjavesialueiden suojelusuunnitelman

täväksi
maaperä- ja pohjavesitietojen perusteella (...) riskiluokitus, jonka perusteella on mahdollista
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suojelusuunnitelmassa on lisäksi suositeltu ohjeiden antamista mm. rakennusten

perustamissyvyydestä sekä öljysäiliöiden sijoittamisesta pohjavesialueelle.

Mikäli osayleiskaavassa osoitetaan näin tiivistä rakentamista pohjavesialueille on jo

osayleiskaavan laatimisvaiheessa arvioitava rakentamisen vaikutukset ja kaavamääräyksin

minimoitava esim. pientalojen lämmitysjärjestelmistä aiheutuvat riskit (esim. öljylämmitys ja

maalämpö aiheuttavat riskin pohjavedellä) sekä huomioida esim. hulevesien johtamistavan
vaikutus pohjaveden muodostumiselle. Myönteistä on, että AT-alueilla on edellytetty liittämään

kiinteistöt viemäriin, mutta tämäkään ei poista kaikkia jätevesistä pohjavedelle aiheutuvia

riskejä.

Sipoossa 10.3.2017

Anders Albrecht, pj. Henrik Westermark, varapj.

Sibbo Naturskyddare- Sibbo Naturskyddare-

Sipoon Luonnonsuojelijat rf Sipoon Luonnonsuojelijat rf
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Pohjois-Paippisten osayleiskaavan tavoitteena on kaavaselostuksen mukaan
kehittää kyläaluetta ja ohjata alueen maankäyttöä siten, että
uudisrakentaminen osoitetaan maiseman, ympäristön sekä olevan
infrastruktuurin kannalta soveltuviin paikkoihin täydentämään olemassa
olevaa rakennetta ja tiivistämään kylän keskusta. Lisäksi halutaan taata
rakennuspaikkojen riittävyys alueella. Osayleiskaavan laatimisessa tutkitaan
ja sovelletaan uutta menetelmää määritellä rakennusoikeuden mitoitus.

Osayleiskaavaa on tarkoitus käyttää suoraan rakennusluvan myöntämisen
perusteena vaiheen 1 rakennuspaikkojen osalta, mikäli maankäyttö- ja
rakennuslain muutokset tämän mahdollistavilta osin tulevat voimaan.
Kyläkeskuksen vaiheen 2 rakennuspaikkojen osalta osayleiskaavan on
tarkoitus olla ohjeena tarkemmassa suunnittelussa.

Ohjaavat kaavat ja valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet

Kaava-alueella voimassa olevissa maakuntakaavoissa alueelle on osoitettu
kyläalue, seutu- ja yhdystiet, voimajohto (Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaava) sekä metsätalousvaltaista aluetta, maa- ja
metsätalousvaltaista aluetta, jolla on erityisiä ympäristöarvoja,
luonnonsuojelualue, Natura 2000 -alue, arvokas geologinen muodostuma,
pohjavesialue, maakaasun runkoputki ja viheryhteystarpeita (Itä-Uudenmaan
maakuntakaava).

Kyläalueita koskevan suunnittelumääräyksen mukaan "kylän sijainti ja laajuus
määritellään yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa.
Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tavoitteena on ympäröivää haja-
asutusaluetta tiiviimpi rakentaminen. Kylän suunnittelussa on otettava
huomioon liikenteen ja vesihuollon järjestäminen, ekologiset yhteydet sekä
kulttuurihistorialliset ja maisemalliset ominaispiirteet."

Maakuntakaavan valkoisia alueita koskevan suunnittelumääräyksen mukaan
ne on ensisijaisesti tarkoitettu maa- ja metsätalouteen ja niitä tukevien
sivuelinkeinojen käyttöön. Alueelle suuntautuvaa asuin- ja
työpaikkarakentamista on ohjattava taajamatoimintojen alueille ja kyliin.
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Lisäksi osayleiskaava-alueen suunnittelua ohjaa voimassa oleva Sipoon
yleiskaava 2025, jossa suunnittelualueelle on osoitettu mm. kyläalue (AT),
työpaikka-alue (TP), haja-asutusaluetta (MTH), laajojen yhtenäisten
metsäalueiden alue (MLY) sekä viheryhteystarpeita, Natura-alueita,
maisemallisesti arvokasta aluetta ja pohjavesialueita.

Uudenmaan ELY-keskus katsoo, että osayleiskaavaratkaisun perustana oleva
edullisuusvyöhyketarkastelu toteuttaa 2.vaihemaakuntakaavan tavoitteita
rakentamisen osoittamisen periaatteista. Kaava-alueen maankäyttöä
ohjaavien maakuntakaavojen ja Sipoon yleiskaavan 2025 näkökulmasta
kyläalueiden ulottaminen lännessä Keravan rajalle, pohjoisessa Mäntsälän
rajalle, ja etelässä Talman osayleiskaava-alueen rajalle ei kuitenkaan ole
perusteltua.

Kaavan suhdetta voimassa oleviin valtakunnallisiin alueidenkäyttötavoitteisiin
tulee tarkistaa. Kaavaselostuksessa nyt kuvattu suhde ei anna oikeaa kuvaa
valtakunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden tosiasiallisesta sisällöstä.

Rakentamisesta

Kaavan tavoitteet rakennuspaikkojen määrän osalta on asetettu Sipoon
yleiskaavan 2025 mitoituksen mahdollistamien laskennallisten
rakennuspaikkojen määrän mukaiseksi (~380 rp), ja yleiskaavan tavoitteen
mukaisesti uusista rakennuspaikoista ¾ sijoittuu kyläkeskuksen tuntumaan ja
¼ haja-asutusalueelle.

Sipoon yleiskaavassa 2025 mitoitus on kuitenkin tutkittu nyt laadittavaa
Pohjois-Paippisten osayleiskaavaa huomattavasti yleispiirteisemmin. Kaikki
asema- ja osayleiskaava-alueiden ulkopuoliset alueet on osoitettu
suunnittelutarvealueiksi. Korkein hallinto-oikeus on todennut Sipoon
yleiskaavaa 2025 koskevassa ratkaisussaan, että "rakennuspaikkojen
määrää koskevilla yleiskaavamääräyksillä ei ole oikeudellista merkitystä
arvioitaessa mainitussa lainkohdassa (137 §) tarkoitettuja
suunnittelutarveratkaisun edellytyksiä", ja tuomioistuin on noudattanut samaa
linjaa myös yksittäisiä suunnittelutarveratkaisuja koskevissa ratkaisuissaan.

Sipoon yleiskaavan 2025 mahdollistamaa rakennuspaikkojen määrää ei siis
suoraan voida pitää Pohjois-Paippisten osayleiskaavan mitoituksen
lähtökohtana, sillä suunnittelutarveratkaisuihin perustuvassa
yleispiirteisemmässä yleiskaavassa on mahdollista jättää enemmän
mitoituksellista väljyyttä, kuin tarkemmassa, suoraan rakentamista
ohjaavassa yleiskaavassa.

Uudenmaan ELY-keskus katsoo, että ottaen huomioon kaavamääräysten
mahdollistama rakentaminen ja Sipooseen kohdistuvat rakentamispaineet,
osayleiskaava voi mahdollistaa selostuksessa esitetyn 1200 uuden asukkaan
sijaan yli 2000 uutta asukasta alueelle. Osayleiskaavan mahdollistama
asukasmäärä on ristiriidassa Sipoon yleiskaavan 2025 kanssa, sillä siinä koko
Sipoossa kyliin ja haja-asutusalueille laskettiin tulevan yhteensä 4000
asukasta.
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Uudenmaan ELY-keskus katsoo, että mikäli Pohjois-Paippisten
osayleiskaavassa halutaan määrätä sen käyttämisestä rakennusluvan
myöntämisen perusteena, tulee jatkotyössä arvioida millaisen väestömäärän
tiivistettävät kyläalueet kestävät ilman asemakaavoitusta, ja asettaa
mitoituskriteerit tämän pohjalta.

Mitoituksessa tulee ottaa huomioon rakennuspaikoille tosiasiassa
mahdollistettu asumisen määrä, ja kaavan vaikutukset tulee arvioida sen
pohjalta. Esimerkiksi kyläkeskusalueen (AT-1) kaavamääräyksessä ei oteta
kantaa asuinrakennuksen sisältämien asuntojen määrään, ja kun otetaan
huomioon kaavaselostuksen esittämä kyläkeskuksen tiivistäminen jopa
rivitalojen muodossa, on alueelle mahdollista rakentaa asuntoja
rakennuspaikkojen määrään nähden moninkertaiselle määrälle ihmisiä.
Lisäksi muilla alueilla (AT-2, M-1, M, MU) rakennuspaikalle on mahdollista
rakentaa kaksiasuntoinen asuinrakennus.

Kun otetaan lisäksi huomioon kaavamääräysten muotoilu sijainniltaan
ohjeellisista rakennuspaikoista, jää myös esitettyjen rakennuspaikkojen
ulkopuolisille alueille rakentamismahdollisuuksia, joita ei nyt ole huomioitu
kaavan mahdollistaman rakentamisen määrässä, eikä mitoitustaulukoissa.

Kaavamääräyksiä tulee selventää siten, että niistä käy yksiselitteisesti ilmi
mitä ja kuinka paljon on mahdollista rakentaa, ja mihin. Kaavan mitoitus
perustuu myös vesihuollon huomioivaan edullisuusvyöhyketarkasteluun, ja
uusien rakennuspaikkojen rakentaminen tulee sitoa alueelliseen vesihuoltoon
liittymiseen tarkoituksenmukaisilta osin. Kaavasta tulee myös käydä ilmi,
miten esimerkiksi tonteille kulku on ratkaistu. Entä onko kaavaratkaisulla
tarpeen ottaa kantaa hulevesien hallintaan?

Osayleiskaavassa uusien rakennuspaikkojen toteuttaminen tapahtuu
kahdessa vaiheessa. Ensimmäisen vaiheen rakennuspaikat voidaan toteuttaa
suoraan osayleiskaavaan perustuvalla rakennusluvalla (huom. edellyttää
lakimuutosta). Toisen vaiheen rakennuspaikat edellyttävät tarkemman,
Sipoon kunnan hyväksymän kyläsuunnitelman laadintaa, jolloin
rakennuspaikkojen määrä ja sijainti mahdollisesti tarkentuvat. Kaava-
aineiston perusteella jää epäselväksi, mitä kyläsuunnitelmalla tarkoitetaan.
Uudenmaan ELY-keskus toteaa, että voimassa olevan maankäyttö- ja
rakennuslain nojalla voidaan Pohjois-Paippisten alueella rakentaa vain
suunnittelutarveratkaisujen tai asemakaavan pohjalta, ja mahdollisten
lakimuutosten myötä yleiskaavan pohjalta (MRL 44§).

Osassa kaavamääräyksiä on viitattu asemakaavoitukseen. Onko
osayleiskaava-alueelle tarkoitus laatia myös asemakaavoja?

Kun kaavaa on tarkoitus käyttää suoraan rakennusluvan myöntämisen
perusteena, lähestyy sen ratkaisun ja vaikutusten selvittäminen asemakaavan
tarkkuutta. Maankäyttö- ja rakennuslain 39 § 3.momentin mukaan yleiskaavan
sisältövaatimuksissa tarkoitetut seikat on selvitettävä ja otettava huomioon
siinä määrin kuin laadittavan yleiskaavan ohjaustavoite ja tarkkuus sitä
edellyttävät.
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Hallituksen esityksessä eduskunnalle laiksi maankäyttö- ja rakennuslain
muuttamisesta (HE 251/2016) on esitetty lain 44 §:n muuttamista siten, että
oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa voitaisiin määrätä kaavan tai sen osan
käyttämisestä rakennusluvan myöntämisen perusteena. Määräys ei
kuitenkaan voisi koskea aluetta, jolla maankäytön ohjaustarve edellyttää
asemakaavan laatimista. Edellytyksenä olisi lisäksi, että yleiskaava ohjaa
riittävästi rakentamista ja muuta maankäyttöä kyseisellä alueella. Esityksen
yksityiskohtaisissa perusteluissa esitetään, että "määräys kaavan
käyttämisestä rakennusluvan myöntämisen perusteena ei voisi koskea
aluetta, jolla maankäytön ohjaustarve edellyttää asemakaavan laatimista.
Tämä rajaisi esimerkiksi kerrostalorakentamisen, tiiviisti ja tehokkaasti
toteutettavat pientaloalueet sekä kunnallistekniikan ja liikennejärjestelyjen
toteuttamisen kannalta vaikutuksiltaan merkittävämmän työpaikka- ja
palvelurakentamisen tämän säännöksen soveltamisen ulkopuolelle."

Uudenmaan ELY-keskus katsoo, että nyt esitetyssä muodossa Pohjois-
Paippisten osayleiskaavassa kyläkeskuksen alueelle (AT-1) ja joiltain osin
myös kyläalueelle (AT-2) mahdollistettu asukasmäärä edellyttää
asemakaavoitusta jo vaiheen 1 rakennuspaikkojen osalta, kun otetaan
huomioon alueen olosuhteet esimerkiksi liikenneturvallisuuden, melun ja
pohjavesien osalta, ja käytännön ratkaisut esimerkiksi rakennuspaikoille
kulkemisen osalta.

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu

Osayleiskaavan mitoitusjärjestelmä perustuu ympäristön olosuhteet
kokonaisvaltaisesti huomioivaan edullisuusvyöhyketarkasteluun. Sen taustalla
oleva analyysi on huolella laadittu ja perusteltu. Myös sen pohjalta
muodostettu vyöhykejako (1-kyläkeskus, 2-tiivis kyläalue, 3-kylän lievealue, 4-
haja-asutusalue ja 5-muut alueet) vaikuttaa tarkoituksenmukaiselta.

Mitoitusjärjestelmää kuvaavan selvityksen (A-konsultit, 3.11.2016) perusteella
maanomistajien tasapuolinen kohtelu varmistetaan siten, että kullakin
edullisuusvyöhykkeellä rakennuspaikkoja myönnetään samojen, kiinteistöjen
vyöhykepinta-alaan sidottujen kriteerien mukaisesti.

Mitoitusjärjestelmässä joidenkin kiinteistöjen osalta laskennallisia
rakennuspaikkoja vähentävät maisemalliset ja ympäristölliset tekijät. Lisäksi
1.1.2000 jälkeen toteutetut kiinteistöjen lohkomiset vähentävät vastaavasti
uusien rakennuspaikkojen määrää sillä poikkeuksella, että kaikille
kylärakenteen yhteyteen, vyöhykkeille 1-3 sijoittuville rakentamattomille
kiinteistöille on varattu vähintään yksi rakennuspaikka, vaikka ne eivät
vyöhykepinta-alansa perusteella saisi rakennuspaikkaa. Niiden koon on
kuitenkin oltava vähintään 2000 m2.

Sipoon yleiskaavoissa ja lupakäytännössä maanomistajien tasapuolista
kohtelua on tähän asti tarkasteltu siten, että 1.7.1959 mennessä
muodostettuja kiinteistöjä on pidetty mitoituksellisesti yhdenvertaisia
kantatiloina.
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Uudenmaan ELY-keskus katsoo, että nyt esitetty mitoitusjärjestelmä ei
kohtele maanomistajia tasapuolisesti. Esitetystä mitoituksesta hyötyvät
vyöhykkeillä 1-3 ne Sipoon yleiskaavan 2025 mukaiset kantatilat, joista on
lohkottu mahdollisimman paljon sopivan kokoisia määräaloja 1.7.1959
jälkeen. Muilla alueilla hyötyjiä ovat ne kantatilat, joita on lohkottu vastaavasti
1.7.1959 - 31.12.1999 välillä. Osayleiskaavaluonnoksen mitoitusperiaatteiden
perusteella kantatilan oikein ajoittunut lohkominen voi moninkertaistaa sen
rakennuspaikkojen määrän suhteessa vastaavaan kantatilaan, joka ei ole
määräaloja lohkonut (ks. liite).

Lisäksi rakennuspaikkavertailun perusteella osayleiskaava poistaa joiltain
Sipoon yleiskaavan 2025 mukaisilta kantatiloilta rakennuspaikat kokonaan.
Tämä saattaa tarkoittaa, että Sipoon yleiskaavasta 2025 poiketen esimerkiksi
osa vanhoista rakentamattomista kiinteistöistä (1.7.1959) jää ilman
rakennuspaikkaa.

Kaavalla on syytä varmistaa, että maanomistaja voi kohtuullisella tavalla
hyödyntää maaomaisuuttaan, eikä lupaprosesseissa jouduta maankäyttö- ja
rakennuslain 43 §:n mukaiseen tilanteeseen: "Lupaa rakennuksen
rakentamiseen ei saa myöntää siten, että vaikeutetaan yleiskaavan
toteutumista. Lupa on kuitenkin myönnettävä, jos yleiskaavasta johtuvasta
luvan epäämisestä aiheutuisi hakijalle huomattavaa haittaa eikä kunta tai,
milloin alue on katsottava varatuksi muun julkisyhteisön tarkoituksiin, tämä
lunasta aluetta tai suorita haitasta kohtuullista korvausta (ehdollinen
rakentamisrajoitus). Haittaa arvosteltaessa ei oteta huomioon
omistussuhteissa yleiskaavan hyväksymisen jälkeen tapahtuneita muutoksia,
ellei niitä ole tehty yleiskaavan toteuttamista varten."

Mitoitusselvityksen mukaan aina ennen rakennuspaikan poistoa on tutkittu
mahdollisuutta sijoittaa rakennuspaikka kiinteistön muihin osiin. Onko lisäksi
tutkittu mahdollisuutta sijoittaa rakennuspaikka saman maanomistajan toiselle
kiinteistölle?

Uudenmaan ELY-keskus katsoo, että mitoitusjärjestelmää tulee jatkotyössä
kehittää siten, että sekä paljon että vähän lohkottuja kantatiloja kohdellaan
rakennuspaikkojen suhteen tasapuolisesti. Kaavaselostukseen tulee kuvata
huolella maanomistajien tasapuolinen kohtelu ja mitoitusjärjestelmä, ja
arvioida kaavan vaikutuksia paitsi suhteessa Sipoon yleiskaavan 2025
mahdollistamaan rakennuspaikkojen määrään, myös niiden jakautumiseen
kantatiloittain.

Lisäksi eri selvitysten ja kaavaselostuksen väliset ristiriidat rakennuspaikkojen
määrästä tulee korjata. Myös lähtötietoraportista löytyvä kiinteistöjakoa
kuvaava kartta on syytä tarkistaa, sillä ELY-keskuksen käsityksen mukaan
siinä on esitetty 1.7.1959 mukaisina kantatiloina myös vuoden 1959 jälkeen
lohkottuja kiinteistöjä.

Liikenne

Osayleiskaava-alueen läpi kulkee
Rajakulmantie/Linsvedintie (seututie 146). Pohjois-Paippisten kylän alueen
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kohdalla lähtee tältä tieltä kohti etelää Paippistentie (yhdystie 11701) ja kohti
pohjoista Granbackantie (yhdystie 11702). Osayleiskaavan mitoitus perustuu
edullisuusvyöhyketarkasteluun, jossa on huomioitu liikkumisen näkökulmasta
hyvin koulun läheisyys sekä etäisyys joukkoliikennepysäkeistä keskeisinä
sijaintitekijöinä.

Kaava-aineistossa esitetään liikenneturvallisuutta parantavina sekä kävelyn ja
pyöräilyn edellytyksiä lisäävinä toimenpiteinä Rajakulmantien/Linsvedintien
nopeusrajoituksen laskua, kiertoliittymän toteuttamista Rajakulmantien ja
Paippistentien liittymään sekä uusia kävelyn ja pyöräilyn väyliä.
Liikenneturvallisuuden ja yleisesti liikenneverkon parantamistoimia valittaessa
on tärkeää olla selvillä nykytilanteesta.

Kaava-aineistoa tulee täydentää tiedoilla kaava-alueen liikennejärjestelmän
nykytilasta, kuten nopeusrajoituksista, liikennemääristä,
joukkoliikennetarjonnasta sekä kävelyn ja pyöräilyn nykyisistä olosuhteista. Jo
tehtyjä liikenteellisiä selvityksiä kannattaa myös käyttää apuna alueen
liikennejärjestelmän suunnittelussa. Näitä ovat ainakin Sipoon
liikenneturvallisuussuunnitelma (2012), Sipoon joukkoliikenteen
järjestämistapaselvitys (2013) sekä joukkoliikenteen palvelutasopäätös
vuosiksi  Uudenmaan ELY-keskuksen alueella (2016).

Uudenmaan ELY-keskus toteaa, että se voi laskea
Rajakulmantien/Linsvedintien nopeusrajoitusta Pohjois-Paippisten kylän
alueella, mikäli Rajakulmantien / Linsvedintien  Paippistentien
Granbackantien -liittymään toteutetaan kiertoliittymä. Ainoastaan tällöin
tieympäristö tukee alhaisempaa nopeusrajoitusta. Liittymäalueella tällä
hetkellä oleva suojatie poistetaan kesällä 2017, koska se on
liikenneturvallisuuden näkökulmasta heikko ratkaisu tien ylittäjille. Kävelyn ja
pyöräilyn turvallisuuden kannalta olennaista on, että alueelle toteutettaisiin
esitetyt kevyen liikenteen väylät.

Kaavan laadinnan edetessä tulee arvioida Rajakulmantien ja Paippistentien
liittymän lisäksi myös kaava-alueen muiden liittymien turvallisuutta. Uusia
rakennuspaikkoja ei tule osoittaa sellaisiin sijainteihin, joihin ei voida järjestää
turvallista kulkuyhteyttä.

Melusuojauksen osalta kyläkeskuksen alueella voidaan soveltaa olemassa
olevien asuinalueiden melutason ohjearvoja (50 dB yöajan osalta).
Osayleiskaavan jatkovalmistelussa on syytä tarkistaa, voidaanko kaavassa
merkitylle melualueelle osoittaa uusia rakennuspaikkoja, kuten nyt on tehty.

Luonto

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

Ekologisia metsäyhteyksiä tulee vahvistaa. Uusia rakennuspaikkoja on
osoitettu metsäyhteyksien kannalta kriittisiin kohtiin. Metsäyhteydet ovat
heikentymässä Rörstrandin vanhan metsän alueelta pohjoiseen sekä myös
Rörstrandin vanhan metsän ja Kummelbergenin välillä. Yhteyksien säilyminen
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on olennaista, kun arvioidaan rakentamisen vaikutuksia Natura-alueiden
suojelun perusteena oleviin luonnonarvoihin.

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

753-426-6-51 Kumleberg (koko kiinteistölle merkintä SL)

753-426-6-52 Moraskärr (koko kiinteistölle merkintä SL)

753-426-14-74 Skydds-Aspudd (koko kiinteistölle merkintä SL)

753-426-14-49 Aspskog (koko kiinteistölle merkintä SL)

753-426-14-53 Aspudd I (maantien 146 pohjoispuolelle jäävä
osa kiinteistöstä kokonaan SL)

Pohjavedet

Pohjavesialueita koskevaan kaavamääräyksestä tulee poistaa viittaukset
lakipykäliin ja viittausten sijaan avata tarkoitettu lain sisältö määräyksiin (YSL
17 §).

Kaavaselostuksessa on mainittu Tuusulan seudun vesilaitoksen Forsbackan
vedenottamolle Länsi-Suomen vesioikeuden suoja-aluepäätöksen 72/1980 A
mukainen lähisuojavyöhyke ja on todettu, että vedenotto tapahtuu nykyisin
lähisuojavyöhykkeen ulkopuolella. Tästä huolimatta lähi-
ja kaukosuojavyöhykkeen suoja-aluemääräykset ovat voimassa alueella ja ne
on otettava huomioon kaavaa laadittaessa. Pohjavesialueen
suojelumääräyksessä voi mainita erikseen, että Forsbackan pohjavesialueella
maankäyttöä rajoittavat lisäksi Länsi-Suomen vesioikeuden (nykyisen AVI:n)
päätöksessään 72/1980 A määräämät lähi- ja kaukosuojavyöhykkeet.

Myös Nygårdin pohjavesialueella sijaitseva Tuusulan seudun vesilaitoksen
vedenottamo sijoittuu kaava-alueelle, ja se on merkittävä kaavaan.

Pohjois-Paippisten pohjavesialueelle aivan Björkbackan vedenottamon
läheisyyteen on osoitettu 6 uutta omakotitalon rakennuspaikkaa (5 vihreää ja
1 punainen). Ne tulee poistaa ja vedenottamon ympärille jättää 500 metrin
levyinen rakentamaton lähisuojavyöhyke.

Alle 500 m:n etäisyydellä vedenottamosta pohjavesialueella ei tule sallia
minkäänlaisia maalämpöjärjestelmiä. Mikäli muualla pohjavesialueella
halutaan sallia maalämpöjärjestelmiä, tulee niiden rakentamismahdollisuudet
tutkia osayleiskaavan yhteydessä ja varmistua, ettei niiden rakentamisesta
aiheudu haittaa pohjavedelle.  Maalämpöjärjestelmät pohjavesialueella
edellyttävät joka tapauksessa vesilain mukaista lupaa.

Kulttuuriympäristöt

Kaavaselostuksen perusteella kulttuuriympäristön arvot tiedostettu ja ne
huomioidaan asianmukaisesti. Alueelta tehdyn kulttuuriympäristöinventoinnin
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(Arkkitehtitoimisto Lehto-Peltonen-Valkama 2006) perusteella kaavakartalle
on osoitettu arvokkaat kohteet ja maisemallisesti arvokkaita peltoalueita
(viljelymaisema) sekä kulttuuriympäristön kannalta keskeinen kyläalue, mikä
on maankäyttö- ja rakennuslain yleiskaavan kulttuuriperintöä koskevan
sisältövaatimuksen näkökulmasta perusteltua. Kaavamääräykset tukevat
tavoitetta.

Suunnittelualueen kulttuuriympäristöä koskevia selvityksiä ja niiden
perusteella tehtäviä arvotuksia on hyvä ajantasaistaa. Esimerkiksi Nygårdin ja
Hökärrin viljelymaisemaan kuuluvan Kalliomäen (kohde 421093) arvotusta
tulisi tarkentaa. Myös Pohjois-Paippisen viljelymaisemaan tai sen lähettyville
kuuluvien 2. luokan kohteiden arvotuksen osalta on hyvä tarkistaa,
esimerkiksi Husholm I:n (kohde 426093), Sandbackan (kohde 426104),
Bergisbackan (kohde 426112) ja Sandnäsin (kohde 426134) mahdolliset
rakennus- ja kulttuurihistorialliset arvot. Inventoinnista ei käy ilmi, onko tilalla
Blickdal (kohde 426130) rakennusta vai ei. Mamrelund (kohde 426140) on
hyvä lisätä kaavaselostuksen luetteloon.

Kaavan mahdollistaman rakentamisen vaikutuksia kulttuuriympäristöön ja
maisemaan on syytä tarkastella tarkemmin suunnittelutyön edetessä.

Kaava-aineisto

Kaavaratkaisun ymmärtämisen kannalta merkittävää tietoa on esitetty
kaavaselostuksen sijaan kaavaan liittyvässä lähtötietoraportissa ja muissa
selvityksissä. Kaavan vaikutusten arviointi on myös erittäin suppea verrattuna
kaavan ohjaustavoitteeseen.  Uudenmaan ELY-keskus toteaa, että
kaavaselostusta tulee täydentää MRA 17 §:n mukaiseksi jatkotyössä.

Lopuksi

Pohjois-Paippisten osayleiskaava on ensimmäinen yleiskaava Uudellamaalla,
jota on maankäyttö- ja rakennuslain 44 §:n suunnitellun muutoksen pohjalta
tarkoitus käyttää suoraan rakennusluvan myöntämisen perusteena
rakentamispainealueella.

Luonnosvaiheen kaava-aineiston pohjalta Uudenmaan ELY-keskus on tässä
lausunnossa nostanut esiin monia seikkoja, joita nyt ensimmäistä kertaa
pohditaan yleiskaavoituksen yhteydessä. Pohjois-Paippisten osayleiskaavan
valmisteluvaiheessa tehty huolellinen pohjatyö antaa kuitenkin hyvät
edellytykset löytää jatkotyössä ratkaisut niin kaavan käyttämiseen suoraan
rakennusluvan myöntämisen perusteena, kuin edullisuusvyöhyketarkasteluun
perustuvaan mitoitukseenkin.

Tämä asiakirja on sähköisesti hyväksytty. Asian on esitellyt ylitarkastaja Elina
Kuusisto ja ratkaissut ylitarkastaja Tuomas Autere.
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Pouru Lauri <lauri.pouru@mantsala.fi>; Laitila Jukka <jukka.laitila@kerava.fi> 

Aihe: PPOYK Lausuntopyyntöluonnos kommenteille 

Sipoon Kehitys- ja kaavoituskeskus  - Utvecklings- och planläggningscentralen i Sibbo 

Pohjois-Paippisten osayleiskaavaluonnos (kaava G 26)  

Osayleiskaava laaditaan Pohjois-Paippisten alueelle Pohjois-Sipoossa. 

Osayleiskaavaluonnos asetetaan nähtäville 30.1.-28.2.2017. Kaavaluonnokseen voi tutustua myös 

asukasillassa 7.2.2017 klo 17 – 19 välisenä aikana Widegårdin nuorisoseurantalolla Paippistentie 1134.  

Kaavan vireilletulosta on kuulutettu 12.2.2016.  

Alueella on voimassa  Sipoo 2025 yleiskaava:  

https://www.sipoo.fi/fi/asuminen_ja_ymparisto/kaavoitus/yleiskaavat/yleiskaava-

arkisto/sipoon_yleiskaava_2025 

Sipoon kunta pyytää mahdollista lausuntoanne Pohjois-Paippisten osayleiskaavaluonnoksesta. 

Kaavaluonnos sekä valmisteluaineisto on julkisesti nähtävillä 30.1.–28.2.2017.  

Lausunto kaavaluonnoksesta pyydetään toimittamaan 13.3.2017 mennessä sähköisesti osoitteeseen: 

kirjaamo/sipoo.fi. 

Pyydämme että tutustutte aineistoon osoitteessa www.sipoo.fi (Asuminen ja ympäristö > Kaavoitus > 

Yleiskaavat). Linkki: https://www.sipoo.fi/fi/asuminen_ja_ymparisto/kaavoitus/yleiskaavat/pohjois-

paippisten_osayleiskaava 

Lisätietoja kaavaluonnoksesta antaa ensisijaisesti Staffan Lodenius (A-Konsultit  Oy), puh. 050 5965421, 

staffan.lodenius@a-konsultit.fi  sekä toissijaisesti yleiskaava-arkkitehti Eveliina Harsia, Sipoon kunta, puh. 

09 2353 6727, eveliina.harsia@sipoo.fi.  

Maankäyttöjaosto 11.1.2017 

  



 Utkast till delgeneralplan för Norra Paipis  (plan G 26) 

En delgeneralplan utarbetas för Norra-Paipis i norra Sibbo.  

Utkastet till delgeneralplan för Norra Paipis  läggs fram 30.1.-28.2.2017. Man kan också bekanta sig med 

planutkastet vid invånartillfälle 7.2.2017 kl. 17 – 19 i Widegård föreningshus, Paipisvägen 1134.  

Anhängiggörandet av planarbetet kungjordes 12.2.2016.  

På området är i kraft  Sibbo 2015 generalplan: 

https://www.sipoo.fi/se/boende_och_miljo/planlaggning/generalplaner/arkiv_for_generalplaner/generalpl

an_for_sibbo_2025  

Sibbo kommun begär Ert eventuella utlåtande angående utkastet till delgeneralplan för norra Paipis. 

Planutkastet och beredningsmaterialet finns offentligt framlagda under tiden 30.1.–28.2.2017.  Utlåtandet 

om planutkastet skall vara tillhanda senast 13.3.2017, per epost till adressen: registrering@sibbo.fi 

Vi ber att Ni bekantar Er med planmaterialet på kommunens webbplats www.sibbo.fi (Boende och miljo>> 

Planläggning > generalplaner) Länk : 

https://www.sipoo.fi/se/boende_och_miljo/planlaggning/generalplaner/delgeneralplan_for_norra_paipis  

 Tilläggsuppgifter om planutkastet ger Staffan Lodenius (A-Konsulter Ab), tfn 050 5965421, 

staffan.lodenius@a-konsultit.fi  samt generalplanearkitekt Eveliina Harsia, Sibbo kommun tfn 09 2353 6727, 

eveliina.harsia@sibbo.fi.  

  

Markanvändningssektion 11.1 2017 

  

 


