POHJOIS-PAIPPISTEN OSAYLEISKAAVAN
EDULLISUUSVYOHYKKEISIIN PERUSTUVA
MITOITUSJARJESTELMA

SIPOON KUNTA « POHJOIS-PAIPPISTEN OSAYLEISKAAVA

ARKKITEHTITOIMISTO A-KONSULTIT
12.2.2019

A-KONSULTIT | arkkitehtitoimisto



PAIKKATIETOPOHJAISET EDULLISUUSVYOHYKKEET KYLAKAAVOITUKSEN TUKENA

Dokumentissa esitelldian Sipoon kylien osayleiskaavoituksen tueksi kehitetty ana-
lyysi- ja pisteytysjarjestelmd, jonka pohjalta suunnittelualueelle on muodostettu
yhdyskuntarakenteen ja maiseman kannalta suotuisiin lisirakentamisen alueisiin
pohjautuvat edullisuusvyohykkeet.

Edullisuusvydhykkeiden muodostus on perustunut paikkatietomuotoisten lah-
totietojen kisittelyyn ja pisteytykseen. Eri muuttujien painotuksilla on tiahdatty
my6s suunnittelun pohjaksi valitun, kylidkeskusta ja keskeisten yhteyksien varsia
painottavan rakennemallin toteutumiseen. Vyohykkeet ovat toimineet uudistet-
tavan rakentamisen mitoitusjirjestelman perustana.

Sipoon kunnanhallituksen linjauksen mukaisesti kunnan pohjoisosiin sijoittuvan Pohjois-Paip-
pisten kyldn osayleiskaavatydssa tutkitaan ja sovelletaan uudistettua menetelmad madritelld
rakennusoikeuden mitoitus. Aiemmin mitoituksen maarittdmisessd asemakaava-alueiden ul-
kopuolella on ollut yleisesti kdytdssd ns. eméd- tai kantatilaperiaate, joka pohjautuu vuoden
1959 kiinteistdjaon (ns. kantatilat) tarkasteluun rakennuspaikkojen enimmaismaaria maari-
tettdessa. Kantatilaperiaatteen soveltamisella on pyritty turvaamaan etenkin maanomistajien
tasapuolinen kohtelu. Ongelmaksi on kuitenkin samanaikaisesti koettu, ettd puhtaasti kanta-
tilaperiaatteen mukainen rakennuspaikkojen madrittdminen ei usein johda tarkoituksenmu-
kaisen yhdyskuntarakenteen muodostumiseen.

Sipoon yleiskaavan mukainen rakennuspaikkojen madaraytyminen kantatiloittain

Suunnittelualueella toistaiseksi voimassa oleva Sipoon kunnan yleiskaava 2025 on vahvistet-
tu vuonna 201 |. Kaavassa Pohjois-Paippisten suunnittelualueen keskeisin osa on merkitty
kyldalueeksi (AT), jota ympardi haja-asutusalue (MTH). Lisdksi alueelle sijoittuu laajoja yhte-
ndisid metsdalueita (MLY), tyopaikka-alue (TP) sekd suojelualueita (SL).

Kaavan mukaan rakennuspaikat madardytyvat kantatilaperiaatteen mukaisesti kyldalueilla, ha-
ja-asutusalueella sekd laagjoilla yhtendisilld metsdalueilla. Mitoitus eri kaava-alueilla poikkeaa
kuitenkin toisistaan. Kyldalueilla jo selvésti pienemmit kantatilat saavat rakennuspaikkoja, kun
taas haja-asutusalueella kantatilojen kokovaatimukset ovat suurempia. Tiukimmat kriteerit
uusien rakennuspaikkojen saamiseksi ovat laajoilla yhtendisilld metsdalueilla.

Yleiskaavan kyldalueen rajaus vaikuttaa merkittdvdsti rakennusoikeuksien madrdytymiseen
suunnittelualueella. Pohjois-Paippisten tapauksessa kiinnostavaa on kuitenkin, ettd nykyisel-
lddn asutus aivan suunnittelualueen ldnsireunalla, Jirvenpddn rajaan kiinni kasvaneen Ra-
jakulman alueella on tihedmpai kuin kyldn varsinaisessa keskuksessa, vaikka alue sijaitsee
yleiskaavan kyldalueen ulkopuolella. Yleiskaavan mitoituksen mukaisesti Rajakulman raken-
tamispaikat on kdytetty moninkertaisesti, kun taas kyldalueella laskennallinen rakennuspaik-
kavaranto on runsasta.

Rakentamisen edullisuusvy6hykkeet uuden mitoitusjarjestelman perustana

Rakentamisen edullisuusvydhykkeilld tarkoitetaan suunnittelualueen ominaisuuksiin perus-
tuvia aluerajauksia, jotka on arvotettu erityyppisten muuttujien perusteella paremmin tai
heikommin rakentamiselle soveltuviksi.Vydhykkeet eivat vield itsessddn ota kantaa raken-
tamisen lopulliseen maarddn, vaan ldhinnad sen sijoittumiseen alueen eri osien vililld. Itse
vyShykkeiden muodostamisen jilkeen kullekin vydhykkeelle tulee vield laatia omat mitoi-
tuskriteerinsg, joiden mukaan rakennuspaikkojen lukumaérd maaraytyy.

Edullisuusvydhykkeisiin pohjautuvaa suunnittelua on analysoitu muun muassa osana Tam-
pereen teknillisen yliopiston Arkkitehtuurin laitoksen vuosina 2009—10 toteuttamaa Kyldt
kehilld -hanketta. Hankkeen johtopditoksissd vydhykesuunnittelun etuna ndhdddn muun
muassa sen joustavuus ja sovellettavuus erilaisiin suunnittelutilanteisiin. Vydhykemenetel-
mien ndhdddn luovan myds hyvat mahdollisuudet maankdyttd- ja rakennuslain edellytta-
madn maanomistajien tasavertaiseen kohteluun, kun koko suunnittelualuetta tarkastellaan
samoilla kriteereilld ja maanomistusoloista rijppumatta. Toisaalta haasteina esille tuodaan
riski pienen mittakaavan paikallisten olosuhteiden hukkumisesta yleispiirteisessd tarkaste-
lussa, erilaisten kriteerien mahdollinen yhteismitattomuus sekd menetelman ja esitystapojen
abstraktius verrattuna suoraan maanomistusolojen mukaan tehtyihin tarkasteluihin.

Edullisuusvyohykkeet Pohjois-Paippisten osayleiskaavassa

Pohjois-Paippisten osayleiskaavatydssd edullisuusvydhykkeiden hyddyntdmiselld pyrittiin uu-
den rakentamisen sijoittumisen optimointiin niin, ettd rakentaminen vahvistaisi olemassa
olevaa kyldrakennetta sekd sijoittuisi maiseman ja yhdyskuntarakenteen kannalta mielekkail-
le alueille.Vydhykkeet paddyttiin laatimaan ruutumuotoisina. Ruututarkastelun etuna nahtiin
mahdollisuus kaikkien muuttujien tietojen tallennukseen yhdenmukaisessa muodossa niin,
ettd jokaiseen ruutuun sisdltyy tiedot kunkin muuttujan tilasta. Ruutukokona testattiin aluksi
250 metrin tilastoruutuja, koska ldhtStietojen osana oli tarkoitus hyddyntdd tdssd ruutu-
koossa kaytettavissa olevia yhdyskuntarakenteen seurantajarjestelman (YKR) tietoja. 250
metrin ruutukoko osoittautui kuitenkin liian suureksi paikallisten olosuhteiden kartoittami-
seen, ja se pddtettiin jakaa edelleen tarkemmiksi |25 metrin ruuduiksi.

Edullisuusvydhykkeen kriteerit muodostuivat erityyppisistd sijaintitekijoista, kuten asutus-
rakenteesta, palveluista ja infrastruktuurista, rakennettavuus- ja asuttavuustekijoista, kuten
maaperdstd, pienilmastosta ja melu- ym. hairidtekijoistd sekd maisemallisista ja ymparistol-
lisista tekijoista, kuten maiseman monimuotoisuudesta ja suojelutarpeiden maankaytolle
asettamista rajoitteista. Kukin muuttuja analysoitiin ja pisteytettiin ruuduittain paikkatieto-
menetelmid apuna kdyttden. Edullisuusvydhykkeet muodostuivat siten kunkin ruudun luo-
kiteltujen kokonaispistemddrien mukaisesti. Dokumenttiin siséltyvdssd prosessikaaviossa on
lapikdyty kdsitellyt muuttujat, muuttujien tausta-aineistot sekd pisteytyksen mairdytyminen.
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Maanomistajien tasapuolisen kohtelun varmistaminen

Uuden suunnittelujarjestelman kehittdmisessa on alusta asti pyritty varmistamaan tarkoi-
tuksenmukaisen ja kestdvan yhdyskuntarakenten muodostuminen, kyldn elinvoiman tur
vaaminen sekd alueen maanomistajien tasapuolinen kohtelu. Niin suunnitteluprosessin
alkuvaiheessa jdrjestetyssd viranomaisneuvottelussa kuin kevéilla 2016 Pohjois-Paippisten
koululla jarjestetyssda mitoitusseminaarissakin esille nousi voimakkaasti, ettd maanomistajien
tasapuolisen kohtelun ndkdkulmasta jo tehdyt kiinteistdjen lohkomiset rakennuspaikoiksi
tulee huomioida uusien rakennuspaikkojen mitoitusta mdaritettdessd, vaikka vuoden 1959
tilanteeseen suhteutetusta kantatilaperiaatteesta luovutaankin.

Mitoitusjdrjestelmdssd tasapuolinen kohtelu varmistetaan siten, ettd kullakin edullisuusvyo-
hykkeelld rakennuspaikkoja mydnnetddn samojen, kiinteistdjen vyShykepinta-alaan sidottujen
kriteerien mukaisesti. Joidenkin kiinteistdjen osalta laskennallisia rakennuspaikkoja vahentavat
kuitenkin ymparistolliset tekijat, kuten suojelualueet, muut erityisida ymparistdarvoja sisaltavat
alueet sekd maisemallisesti arvokkaat peltoalueet, kuten kunnan rakennusjirjestyksessa on sia-
detty. Rakennuspaikkojen mitoituksen poikkileikkausajankohta on |.1.2000, eli tdman jilkeen
toteutetut kiinteistdjen lohkomiset vahentavét vastaavasti uusien rakennuspaikkojen maarda.

Ympariston ja maiseman asettamat rajoitukset uusille rakennuspaikoille

Jokaisen kiinteistdn laskennallinen rakennuspaikkamaérd on suoraan johdettavissa tdssa doku-
mentissa esitetyistd vyShykekohtaisista mitoituskriteereistd. Jotkin maankayttdmuodot, kuten
suojelualueet, arvokkaat peltoalueet sekd erityisid ymparistd- tai virkistysarvoja siséltavat alu-
eet rajoittavat kuitenkin asutuksen sijoittumista, mikd maaritellddn tarkemmin kaavamaarayk-
sissd. Kaavamateriaalin osana on toimitettu mitoitustaulukko, josta kay ilmi eri syistd poistu-
vien paikkojen tiedot. Aina ennen rakennuspaikan poistoa on tutkittu mahdollisuutta sijoittaa
rakennuspaikka kiinteistén muihin osiin tai saman omistajan muille kiinteistdille.

Pohjois-Paippisten alueella laskennallisia rakennuspaikkoja jdi toteutumatta erityisesti mai-
semallisesti arvokkailla peltoalueilla, joiden rakentaminen heikentdisi merkittavasti kulttuu-
riympariston olevia arvoja. Pohjois-Paippisten kyld ja siihen kytkeytyvd kulttuurimaisema
on katsottu aiemmissa listauksissa jopa valtakunnallisesti arvokkaaksi kutttuuriymparistoksi,
vaikkakaan kohde ei ole mukana uudemmissa listauksissa. Alueen arvot kytkeytyvdt kui-
tenkin voimakkaasti juuri viljelymaisemaan ja tdhdn yhdistyviin tilakeskuksiin. Maisemallisesti
arvokkaiden, avoimena sdilytettdvien peltoalueiden rajaus on laadittu yhteistydssd maise-
masuunnittelijan kanssa.

Maisemallisesti arvokkaiden peltoalueiden liséksi alueelle sijoittuu maa- ja metsitalousaluei-
ta, joilla on erityisid ympéristdarvoja. Alueiden rajaus pohjautuu Sipoon yleiskaavan MLY-alu-
eisiin, joiden rajausta on kuitenkin suunnittelussa tarkennettu yhteisty&ssa maisemasuunnit-
telijan kanssa. Alueille ei ole osoitettu uusia rakentamispaikkoja. Suunnittelualueelle sijoittuu
myos virkistyskdyton kannalta keskeisid alueita, joilla on erityistd ulkoilun ohjaamistarvetta.
Alueiden valinta perustuu asukkailta asukastydpajassa ja HARAVA-internetkyselylld kerdt-
tyihin tietoihin kéytetyistd virkistysreiteista ja -alueista. Merkintd ei poissulje rakennuspaikko-
jen osoittamista, mutta muodostuvan kiinteistdn minimikoko on 5000 m?.

Taydennysrakentamispotentiaalin hy6dyntaminen

Kyldrakenteen ja keskeisten yhteyksien tuntumaan, vydhykkeille |-4 sijoittuville rakenta-
mattomille kiinteistdille on varattu aina vahintdan yksi rakennuspaikka. Ndin kaava ei estd
aiemmin lohkottujen, mutta toistaiseksi rakentamatta jadneiden kiinteistojen kehittdmista,
vaikka kiinteisto ei pinta-alansa perusteella vélttdméatta saisi rakennuspaikkaa. Kriteerilld on
pyritty tukemaan yhtendisten asutusalueiden muodostumista hyville paikoille.

Rakennuspaikan minimikoko on kuitenkin vahintddn 2000 neliometrid, eikd rakennuspaikka
voi sijoittua arvokkaille pelto- tai ympadristoalueille. Pienikokoisilla kiinteist&illd rakennuspai-
kan toteutus edellyttdd kunnan rakennusjarjestyksen mukaisesti kytkeytymistd vesihuoltolai-
toksen vesi- ja viemdariverkostoon.

Vuorovaikutus ja kaavaluonnoksesta saatu palaute

Kaavatydn eri vaiheissa asukkailla ja muilla osallisilla on ollut mahdollisuuksia antaa palautatta
ja vaikuttaa kaavan valmisteluun. Maaliskuussa 2016 jdrjestetyn asukaskyselyn vastauksissa
alueen tdydennysrakentamiseen suhtauduttiin padosin mydnteisesti. Tarkeimpind kriteerei-
nd tdydennysrakentamisessa esiin nousivat maiseman ja kulttuuriymparistdn kunnioittami-
nen, vesi- ja viemariverkoston yhteyteen rakentaminen sekd rakentaminen hyvien kulkuyh-
teyksien varsille.

Mitoitusjdrjestelmad ja tdhan pohjautuvia edullisuusvydhykkeitd on esitelty osallisille, kun-
nallispoliitikoille ja muille kiinnostuneille myds Nikkildssd jarjestetyssd erillisessd mitoitusse-
minaarissa toukokuussa 201 6. ELY-keskuksen edustaja painotti maanomistajien tasapuolisen
kohtelun lisdksi tarvetta pitdd kunnan taajama-alueista erillisten kyldalueiden kokonaismi-
toitus maltillisena. Koko kunnan yleiskaavassa taajama-alueiden ulkopuolella varaudutaan
vuoteen 2025 mennessd yhteensd 4000 asukkaan kasvuun.

Kaavaluonnos oli ndhtavilla 30.1.-28.2.2017. Nahtavilldoloaikana luonnoksesta saatiin yh-
teensd 84 mielipidettd ja |7 viranomaislausuntoa, joihin on vastattu erillisessa palauterapor
tissa. Useissa mielipiteissd kyldkeskuksen rakennetta kaavaluonnoksessa on pidetty toivottua
tiiviimpana ja toisaalta kyldn ulkopuolisten alueiden mitoitusta Sipoon yleiskaavan mukai-
seen mitoitukseen verrattuna turhan niukkana. Luonnosvaiheen jilkeen eri edullisuusvyo-
hykkeiden mitoituskriteereitd on muokattu vastaamaan paremmin osallisten tavoitteita.

Mitoituksen tarkennuttua rakennuspaikkojen vaihestuksesta kyldkeskuksen alueella luovuttu,
kun vydhykkeen rakennuspaikkamddrd on pienentynyt. Vydhykkeeltd poistuneet rakennus-
paikat olivat kaavaluonnoksessa pddosin varauksina esitettyjd 2. vaiheen paikkoja, joiden
toteuttaminen olisi edellyttanyt tarkemman kyldsuunnitelman laadintaa.

Vesi- ja viemdriverkoston painoarvoa edullisuusvydhykkeiden madrityksessd on kasvatettu
maankadyttdjaoston kdsiteltyd alustavaa kaavaehdotusta kokouksessaan 19.3.2018. Muu-
tosten myotd erityisesti vydhykkeiden 2—3 laajuus on kasvanut kaavaluonnokseen verrat-
tuna. Kokouksessaan 19.11.2018 maankayttdjaosto paatti myds kasvattaa vyohykkeen 4
(haja-asutusalue) mitoitusta aiemmin esitetystd. Kaavaluonnosvaiheeseen verrattuna uusien
rakennuspaikkojen madard suunnittelualueella on jaoston linjausten mukaisesti kasvanut, ja
rakentamisen painopiste on siirtynyt kyldkeskuksesta kohti harvemmin asutettuja alueita.
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RUUTUPOHJAINEN ANALYYSI

LAHTOTIETOJEN KASITTELY, ANALYYSIT JA EDULLISUUSVYOHYKKEET 125 M X 125 M (1,56 HA) RUUDUISSA
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PROSESSI LAHTOTIEDOISTA OSAYLEISKAAVAN RAKENNUSPAIKOIKSI

LAHTOTIEDOT

PAIKKATIETOMUOTOISET
LAHTOTIEDOT

KUNNALTA

YHDYSKUNTARAKENTEEN
SEURANTAJARJESTELMA (SYKE)

VESIJOHTO- JAVIEMARIVERKOSTO
KOULUJEN SIJAINTI
LIIKENNEMELUALUEET

AVOIN DATA
MAASTOTIETOKANTA (MML)
DIGIROAD (LV)

CORINE LAND COVER (EEA)
MAAPERAAINEISTO (GTK)
POHJAVESI- JA NATURA-ALUEET (SYKE)

KONSULTEILTA
PIENILMASTO (MARK)

VYOHYKKEET

AINEISTOJEN KASITTELY
JA LUOKITTELU
RUUTUMUGTOON

RUUTUKOHTAISTEN
EDULLISUUSPISTEIDEN
LASKENTA JA LUOKITTELU

YLEISTYS
EDULLISUUSVYOHYKKEIKSI

MITOITUS

PERUSMITOITUKSEN
MAARITTAMINEN
VYOHYKKETTAIN

KINTEISTOKOHTAISEN
(1.1.2000 TILANNE)
RAKENNUSPAIKKAMAARAN
LASKENTA MITOITUKSEN
MUKAAN

2000-LUVULLATEHTYJEN
LOHKOMISTEN HUOMIOINTI
TASAPUOLISEN KOHTELUN
TURVAAMISEKSI

VYOHYKKEILLA -4
VAHINTAAN YHDEN
RAKENNUSPAIKAN
VARMISTAMINEN
RAKENTAMATTOMILLE
KINTEISTOILLE *

SUUNNITELMA

RAKENNUSPAIKKOJEN
SIAINNIN MAARITYS
KINTEISTOITTAIN

MAISEMALLISESTI
HAITALLISTEN

RAKENNUSPAIKKOJEN

VAHENNYS #*
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SIJAINTITEKI)AT

YHDISTYMINEN OLEVAAN
ASUTUSRAKENTEESEEN

KOULUN LAHEISYYS

JOUKKOLIIKENTEEN PYSAKIN
LAHEISYYS

VESJOHTO- JA
VIEMARIVERKOSTON
LAHEISYYS

PISTEYTETTAVAT MUUTTUJAT

RAKENNETTAVUUS-
JA ASUTTAVUUSTEKIJAT

MAAPERAN
RAKENNETTAVUUS

PIENILMASTO

ASUMISEN
HAIRIOTEKIAT

MAISEMALLISET JA
YMPARISTOLLISET TEKIJAT

MAISEMAN MONINAISUUS
JA RAJAPINNAT

POHJAVESIALUEET

SUOJELUALUEET
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Yhdyskuntarakenteen seurantajarjestelman (YKR)

ruutupohjainen véestétieto 250 metrin ruuduissa.

Aineisto yleistetddn ns. naapuriruutumenetelmalld
laskemalla kuhunkin ruutuun ruudun ja sen naapu-
riruutujen (9 ruutua) summa.

Yhdistyminen olevaan
asutusrakenteeseen

Yleistetty aineisto luokitellaan luonnollisella
luokittelulla neljdén luokkaan, joista alin tuottaa O
pistettd, toinen | pisteen, kolmas 2 pistettd ja
neljds 3 pistettd.
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Koulun
laheisyys

Peruskoulujen sijainti pisteaineistona (sijainnit
voidaan my®s digitoida itse). Koulun ymparille
muodostetaan | ja 2 kilometrin etdisyysvyohyk-
keet.

Ruudut, joiden keskipiste sijoittuu | km etdisyys-
vyohykkeen sisdlle saavat 2 pistettd, 2 km etdi-
syysvyShykkeen sisdlld | pisteen.



“Q‘-—-—-.

-t
(Y
)
?
3
A
h

.

Joukkoliikenteen
pysakin laheisyys

Pysékkien sijainnit vapaasti ladattavana Digiroad-
aineistona. Valitaan aineistosta vain pysakit, joilla
likenndi joukkoliikennelinjoja. Pysakkipisteiden
ympdrille muodostetaan 400 metrin etdisyys-
vyShykkeet.

Ruudut, joiden keskipiste sijoittuu 250 metrin
etdisyysvyohykkeiden sisdlle, saavat | pisteen.
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Vesijohto- ja
viemariverkoston
laheisyys

Vesijohto- ja viemdriverkosto kunnan paikkatieto-
aineistona sekd vesihuollon kehittdmissuunnitelma.
Verkostoille muodostetaan 150 metrin ja 300
metrin etdisyysvyohykkeet.

Ruudut, joiden keskipiste sijoittuu 150 metrin
etdisyysvyohykkeen sisille joko vesi- tai viemari-
verkostosta saavat pisteen. 300 metrin etdisyys-
vyShykkeen sisélle verkostosta sijoittuvat ruudut
saavat 0,5 pistettd. Molemmista verkostoista on
mahdollista saada pisteitd erikseen.
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rakennettavuus

Geologian tutkimuskeskuksen vektorimuotoinen

maaperdaineisto |: 200 000. Aineiston luokittelu - e .
pers L Ruudut, joiden keskipiste sijoittuu karkearakeis-
on pelkistetty kolmeen luokkaan: |. karkearakeisiin N i
S . G p N ten maalajien alueelle saavat 2 pistettd. Ruudut,
maalajeihin, 2. kalliomaihin tai -paljastumiin sekd 3. ioiden keskiiste sioituu kalliomaiden tai
hienojakoisiin maalajeihin, kuten saveen tai turpee- jore P ) .
paljastumien alueelle saavat | pisteen.

seen. Kuhunkin ruutuun on laskettu, miltd osin se
kuuluu mihinkin maaperaluokkaan.
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Pienilmasto

Maisemasuunnittelijan paikantamat lampimat ja

kylmit rinteet sekad laaksoalueille muodostuvat
kylman ilman jarvet.

Ruudut, joiden keskipiste sijoittuu lampimille
rinteille, saavat | pisteen. Ruudut, joiden keski-
piste sijoittuu kylmille rinteille tai kylman ilman
jarvien alueelle, saavat | miinuspisteen.
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Likennemelualueet kunnan teettdmastd meluselvi-
tyksestd, suurjannitejohdot Maanmittauslaitoksen
maastotietokannasta. Melun osalta yli 55 dB:n
pdivimelun alueet rajataan hdiridalueiksi, kuten
my®ds suurjannitejohtojen ympdristd 25 metrin
(110 kV) tai 30 metrin (yli |10 kV) etéisyys-

Hairialueet tuottavat 2 miinuspistettd, jos osuus
ruudun pinta-alasta on 100 prosenttia. Esimerkki:
ruuty, josta 40 prosenttia vahintdan 55 dBin
melualueella saa 0,4%2 = 0,8 pistettd, joka
py&ristetddn | pisteeseen.



“.—-_-—-.

-t

Maiseman
moninaisuus
ja rajapinnat

Vektorimuotoinen Corine-maanpeiteaineisto
2012, 25 ha. Aineisto luokitellaan tarkkuustason 2
mukaisesti. Aineistossa on tilld tasolla yhteensd |5
erilaista maankdyttoluokkaa, joista Pohjois-
Paippisten suunnittelualueella esiintyvat seuraavat
5 luokkaa: asuinalueet, harvapuustoiset metsdit ja
pensaistot, heterogeeniset maatalousvaltaiset alueet,
peltomaat ja sulkeutuneet metsdt.

Ruudut saavat 0,5 pistettd kustakin tason 2
maankdyttoluokasta, jota esiintyy ruudun alueel-
la. Ruudut, joissa esiintyy vain yhtd maankaytto-
luokkaa, eivét saa pisteitd.
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Pohjavesialueet

Suomen ympdristokeskuksen aineisto pohjavesi-
alueista ja vedenottamoiden sijainti pisteaineistona.
Vedenottamoiden ympaérille muodostetaan 500
metrin etdisyysvydhykkeet.

Ruudut, joiden keskipiste sijoittuu pohjavesialu-
eille tai 500 metrin etdisyydelle vedenottamoista

saavat | miinuspisteen.
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Suojelutarpeet

Natura-alueet ja muut suojelualueet polygoniai-
neistona OIVA-tietokannasta.

Suojelualueet eivdt vaikuta suoraan pisteytyk-
seen. Suojelualueille sijoittuvat kiinteistt eivat
kuitenkaan saa rakennuspaikkoja.
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EDULLISUUSVYOHYKKEET

NAAPURIRUUTUSUMMA YHTEISPISTEISTA

I Kylikeskus (70 - 90)

Tiivis kylaalue (50 - 70)
Kylan lievealue (35 - 50)
Haja-asutusalue (20 - 35)
Muut alueet (-10 - 20)
Sipoon yleiskaavan kylaalue

e ]
1 1



KRITEERIT RAKENNUSPAIKKOJEN MAARAYTYMISELLE VYOHYKKEITTAIN

VYOHYKE |
KYLAKESKUS

Ensimmainen rakennuspaikka edellyttdd
vyohykealan olevan vahintddn 0,2 ha.

Toinen rakennuspaikka edellyttad
vyOhykealan olevan vahintdan 0,7 ha.

Seuraavat rakennuspaikat edellyttavat
vydhykealaan aina | ha lisdd / raken-
nuspaikka.

MITOITUS TUOTTAA POHJOIS-PAIPPISTEN OSAYLEISKAAVA-ALUEELLE 494 UUTTA RAKENNUSPAIKKAA.

VYOHYKE 2
TIVIS KYLAALUE

Ensimmadinen rakennuspaikka edellyttdd
vyohykealan olevan vahintddn 0,2 ha.

Toinen rakennuspaikka edellyttad
vyOhykealan olevan vahintddn 1,0 ha.

Seuraavat rakennuspaikat edellyttavat
vydhykealaan aina 2 ha lisdd / raken-
nuspaikka.

Kaikkien vyéhykkeiden osalta 2000-luvulla toteutetut lohkomiset védhentdvdt vastaavasti kiinteistén saamien uusien rakennuspaikkojen mddrdd.

VYOHYKE 3
KYLAN LIEVEALUE

Ensimmainen rakennuspaikka edellyttda
vydhykealan olevan vdhintddn 0,5 ha.

Toinen rakennuspaikka edellyttad vyo-
hykealan olevan vahintddn 3 ha.

Seuraavat rakennuspaikat edellyttavat
vydhykealaan aina 5 ha lisdd / raken-
nuspaikka.

VYOHYKE 4
HAJA-ASUTUSALUE

Ensimmadinen rakennuspaikka edellyttdad
vybhykealan olevan véhintdan | ha.

Toinen rakennuspaikka edellyttdd vyo-
hykealan olevan vahintdan 3 ha.

Seuraavat rakennuspaikat edellyttavat
vybhykealaan aina 6 ha lisdd/rakennus-
paikka.

VYOHYKE 5
MUUT ALUEET

Ensimmainen rakennuspaikka edellyttda
vydhykealan olevan vahintddn 10 ha.

Seuraavat rakennuspaikat edellyttavat
vyOhykealaan aina 20 ha lisdd / raken-
nuspaikka.

Jokainen rakentamaton, ainakin osittain vyohykkeilld -4 sijaitseva 2000 neliémetrin laajuinen kiinteistd saa véhintddn yhden rakennuspaikan, mikdli sille on osoitettavissa paikka sdilytettdvien maisema- ja luontoalueiden ulkopuolelta.

A-KONSULTIT | arkkitehtitoimisto
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KylGkeskus ja
fiivis kylGalue

MITOITUKSEN MUKAISET RAKENNUSPAIKAT VYOHYKKEITTAIN

KAAVAEHDOTUKSEN MITOITUS TUOTTAA 494 UUTTA RAKENNUSPAIKKAA (KAAVALUONNOS 383).

170

114

105

74

Kylén lievedue
(sis. Rajakulma)

Uudet paikat (kaavaluonnos)
m Uudet paikat (kaavaehdotus)

59

29

Haja-asutusalue

Muu alue

A-KONSULTIT | arkkitehtitoimisto
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RAKENNUSPAIKAT KARTALLA

Uudet rakennuspaikat
Olevat rakennuspaikat

OLEVAT JA UUDET RAKENNUSPAIKAT

A-KONSULTIT | arkkitehtitoimisto



OLEVAT JA UUDET RAKENNUSPAIKAT
A-KONSULTIT | arkkitehtitoimisto

AKENNUSPAIKAT KIINTEISTOITTAIN
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VERTAILU NYKYISEEN YLEISKAAVAAN

UUSIEN RAKENNUSPAIKKOJEN SIJOITTUMINEN

250 250 - )
KYLAJA © MUU
KEHITYSKAYTAVAT @ MAASEUTUASUTUS
330 PAIKKAA & 164 PAIKKAA
200 200 - :
172
157 160 170
150 150
100 100
59
50 38 50
0 -— 0 . .
Kylaalue Haja-asutusalue Yht. metsdalue Kylikeskus ja tiivis Kylin lievealue Haja-asutusalue Muu alue
(sis. Rajakulma) kylaalue (sis. Rajakulma)
SIPOON YLEISKAAVA OSAYLEISKAAVAEHDOTUS
YHTEENSA 367 PAIKKAA YHTEENSA 494 PAIKKAA
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VERTAILU NYKYISEEN YLEISKAAVAAN

KAAVA-ALUEIDEN/VYOHYKKEIDEN PINTA-ALAT (HA)

Kyldkeskus

Kylaalue . .
Tiivis kyldalue

Haja-asutusalue Kyldn lievealue

Yhteniinen metsaalue 831 Haja-asutusalue

1360 Maa- i stalousal
2022 Suojelualue aa- ja metsitalousalue

Suojelualue

Tp-alue Tp-alue

SIPOON YLEISKAAVA OSAYLEISKAAVAEHDOTUS

A-KONSULTIT | arkkitehtitoimisto
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SUUNNITTELUALUE PERUSKARTALLA 1:50 000

KAAVAMATERIAALI KUNNAN INTERNETSIVULLA:
https://www.sipoo.fi/fi/asuminen_ja_ymparisto/kaavoitus/yleiskaavat/pohjois-paippisten_osayleiskaava
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