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MITOITUSSEMINAARI AGENDA 13.5
| ,QIM_ENSIONERINGSSEMINARIU/VI

onkunta  Pohjois-Paippisten oyk
Sibbo kommun  Norra Paipis dgp

e valmistellut puheenvuorot ¢« forberedda anforanden
- kylakaavoitus ja MRL « byaplanldggning och MEBL -
- Perttula, Nurmijarvi, vertaiskohde ¢ benchmarking -
- PPoyk, kaavaprosessi ® \\Pdgp, planprocessen — Staj
- GIS-mitoitusmenetelma ¢ -dimensioneringsmetod  — Pant

e  pyydetyt kommentit ¢ begdrda kommentarer
- Sipoon luottamusjohto ¢ Sibbo politiska ledning -
- ELY / maankayttdo ¢ NTM / markanvéndning —F
- (Uudenmaan liitto » Nylands forbund

e vapaa, johdettu keskustelu « i, modererad diskussion — Ey

16.8.2016 arkkitehtitoimisto A-KONSULTIT oy
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SIPOON YLEISKAAVA 2025

GP 2025

SIPOON KUNTA
SIBBO KOMMUN

SIPOON YLEISKAAVA 2025
GENERALPLAN FOR SIBBO 2025
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Byomrade.

Merkinnalla osoitetaan kylaasutuksen seka sen tarvitsemien palvelu- ja tyotiloj
sovitettava huolellisesti maisemaan ja kylakuvaan. Alue on tarkoitettu kylamais
Alueelle saa rakentaa kylayhteisdjen toimintaa tukevia yleisia rakennuksia. Kyla
Aluetta koskevassa suunnittelussa uudet rakennuspaikat on osoitettava siten |
infrastruktuuria. Alueelle voidaan sijoittaa sellaisia tyo- ja liiketiloja, jotka eivi

Haja-asutusalue
Glesbygdsomrade

Maa- ja metsatalouteen liittyva rakentaminen on sallittu. Metsien hoitaminen
perustuu metsalain saadoksiin

Byggande i anslutning till jord- och skogsbruk ar tillatet. Skotseln och anva
grundar sig pa skogslagens stadgor



VIRANOMAISNEUVOTTELU #1  MITOITUS
[VYNDIGHETSSAMRAD 26.1.16

Sipoc ktgnga Pohjois-Paippistéﬁ oyk

TYOOHJELMALUONNOKSESTA:

Matemaattiseen kantatilatarkasteluun perustumaton rakennu:
mitoitus- ja sijoitteluperiaate ldhtee erilaisista edullisuusvyo
Naita voivat olla esimerkiksi etaisyys olevasta tiestosta, inf
struktuurista, palveluista ja joukkoliikenteesta, maapet
rakennettavuus, maisemallinen ja ekologinen kapasite:
pienilmasto, ympariston hairiotekijat jne. — eli perinteisté
talonpoikaisjarjen mukaista hyvaa rakentamistapaa vastaavat |

Osatekijoiden painottaminen ja yhteensovittaminen on keskei
vuorovaikutteisesti toteutettava suunnitteluosio.

Vertailtavuuden vuoksi laaditaan myds perinteinen kantatilat
16.8.2016 arkkitehtitoimisto A-KONSULTIT oy




KANTA-(EMA-)TILAPERIAATE - kunnanhallitus 2.6.20:

Vaihtoehdot nykyiselle kaavoituskaytannolle ovat:

1. Laaditaan osayleiskaavoja kyldalueille ilman mitoitusta. Jokainen raker.
harkitaan erikseen suunnittelutarveratkaisuna.

2. Laaditaan rakennettavuusvyohykkeisiin perustuva mitoitustaulukko/m
periaatteet. Maanomistajien tasapuolisen kohtelun oletetaan toteutuvan sit
jokaisella vyohykkeelld maanomistajat saavat tasapuolisesti rakennusoikeut
Vyohykkeiden mddrittdmisessd kdytetddn kriteereind mm. luonto- ja kulttuu
koulun, pdivékodin, vesijohdon ja viemdriverkon IGheisyyttd, tieverkon kapas
joukkoliikenteen saavutettavuutta.

3. Kaytetdadn kyldkaavoituksessa kantatilamitoitusta, mutta siirretédn rak
oikeutta reuna-alueilta kylien keskelle.

Toteuttamiskelpoisimmaksi on arvioitu vaihtoehto nro 2, jolloin rakentz
edullisuus-vyohykkeet ja niiden mitoitus maaritellaan osayleiskaavaprosessi
maarittelyn pohjaksi laaditaan tarvittavat selvitykset. Tavoitteena on, etta ky
keskustoissa rakennuspaikkoja lisataan rajoittamatta kuitenkaan rakentamis
mahdollisuuksia muualla kunnassa. Valittua menetelmaa sovelletaan seuraz
laadittavassa Pohjois-Paippisten kyldosayleiskaavassa. Kylaosayleiskaavan ty
hyvaksytaan kunnanhallituksessa.

Kylaalueiden ulkopuolisten haja-asutusalueiden mitoituksen osalta hae
mahdollisuuksia tarkistaa sita ylospain.



STOM-(st1am-)LAGENHETSPRINCIPEN - kommunstyrelsen

Alternativen till den nuvarande planeringspraxisen ar:

1. Delgeneralplaner utarbetas for byomrdadena utan att anvénda dimensit
bygglov évervdgs skilt som ett avgérande om planeringsbehov

2. Endimensioneringstabell eller dimensioneringsprinciper som grundar s
zoner for byggbarheten utarbetas. Likabehandlingen av markdgarna forvan
sa att markdgarna far byggrdtt pa ett jamlikt sdtt i alla zoner. Vid definierin
anvdnds som kriterier bl.a. natur- och kulturvdrden samt nérheten till skola,
vattenledning och avloppsndt, vagndtets kapacitet och tillgdngligheten till k

3. I byplanlédggningen tillampas stomldgenhetsdimensionering, men bygg
fran randomradena till byarnas centrum.

Alternativ 2, har bedomts vara det mest genomfoérbara, varvid de zone
fordelaktiga for byggande samt deras dimensionering definieras i delgenera
processen och de nédvandiga utredningarna utarbetas som grund for defini
Malet ar att 6ka byggplatserna i bycentrumen utan att begransa majlighete!
pa andra platser i kommunen. Den valda metoden implementeras i ndsta by
plan som utarbetas, dvs. Norra Paipis. Arbetsprogrammet for bydelgeneralg
godkanns i kommunstyrelsen.

For dimensioneringen i glesbygdsomraden som ligger utanfor byarna s
mojligheter for en justering uppat.

A-KONSULT[IT ASUKASILTA 29. 2.2016 INANARAFTON



SIPOO YK2025:n mukalnen rakennuspalkkamltc

) AT

Kyléalueill@akennuspaikat maadraytyvat seuraavasti:

-ensimmainen rakennuspaikka edellyttaa kantatilan olevan 0,2-1 ha, mikal kiinteisto liitetaa
viemariverkostoon

-ensimmainen rakennuspaikka edellyttaa kantatilan olevan 0,5-1 ha, mikali kiinteistoa ei liit
viemariverkostoon

-toinen rakennuspaikka edellyttaa kantatilan olevan 1-2 ha

-kolmas rakennuspaikka edellyttaa kantatilan olevan 2-3 ha

-neljas rakennuspaikka edellyttaa kantatilan olevan 3-5 ha

-viides rakennuspaikka edellyttaa kantatilan olevan 5-7 ha
-kuudes rakennuspaikka edellyttaa kantatilan olevan 7-9 ha jne. 2 ha valeilla

_ renta -alt

'| 'Irl-r |

Haja asutusalueilla (MTH) rakennuspaikkojen enimmaismaara on kutakin kantatilaa kohden 10.
maaraytyvat seuraavasti:

-ensimmainen rakennuspaikka edellyttaa kantatilan olevan vahintaan 5 ha

-toinen rakennuspaikka edellyttaa kantatilan olevan vahintaan 10 ha

-kolmas-kuudes rakennuspaikka edellyttaa aina kantatilaan 10 ha lisaa/rakennuspaikka

-seitsemas-kymmenes rakennuspaikka edellyttaa kantatilaan aina 20 ha lisaa/rakennuspaikka

Laajoilla yhtenaisilla metsaalueilla@rakennuspaikkojen enimmaismaara on kutakin kantati
Rakennuspaikat maaraytyvat seuraavasti:

-ensimmainen rakennuspaikka edellyttaa kantatilan olevan vahintaan 5 ha

-toinen rakennuspaikka edellyttaa kantatilan olevan vahintaan 10 ha

-
o

— -kolmas-viices rakennuspaikka edellyttaa kantatilaan aina 20 ha lisaa/rakennuspaikka

it J : -
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o ~
¢°d

3 .. & S
& & & ¥ RESULTATAVHARAVA-ENKATEN ¢ &
- utbyggnadsintresse, Idttrafikforhdllanden
- bystruktur o. byggnadsskick

3. Tasaisen valja

13.5.2016 arkkitehti_témisto A-KONSULTIT oy




OHJAUSRYHMA #5

kompletterande bebyggelse
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|. Launlantie-Fjdlldalintie

2. Granbackantie, pohjoispda

3. Matakventie
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6. Skogsterintie, etelipii

7. Hakalantie—Niittyvillankuja

8. Suolahdentie-Kaskelantie, pohjoispad |-

9. Kaskelantie, eteldpii

|0. Solberbintie ja siitd pohjoiseen
13.5.2016




OHJAUSRYHMA #5

a0 A ¥

edullisuus-/mitoituskriteerit

S

Maiseman ja kulttuuriymparistén kunnioittaminen

Vesi- ja viemariverkoston yhteyteen rakentaminen

-

Rakentaminen hyvien liikenneyhteyksien varsille _

s

Yhtenaisen kylarakenteen vahvistaminen

Rakentaminen hyvalle maaperélle

Rakentaminen palveluiden lahelle

Tietoliikenneverkoston yhteyteen rakentaminen

L A 4 4 A 4 i 4 b b 4 4 4 i b b b @ 4 L 2 bt b L L L J
Rakennusoikeuden laskeminen kantatilaperiaatteen

mukaan

LA A L d 4 L L L L2 L L L LAl L L L L.1J

0 10 20 30 40 50 60
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EDULi:ISUUSKRITEERIT: SIEINREINEES
maaperan rakenn
maastonmuodot
etaisyys kylakesk
rakennuskannan
sijainti tiestéon n

) : e vesihuoltoverkos
“ B ' suojelualueet
» R » sijainti historiallis

;‘.ﬁ%l » R %’ _ > PAINOTETTU Y

Rajoitekarttojen yhdistelma 1:50 000




VERTAISHANKKEET: ‘Kylat kehdlla” /N urmi—Saija, Pirkkale

ikkdelma

i
o
kén ! %ﬁ&o%glle

roke
kiinnittad erityista
huomiota rakennuksen
sopimiseen maisemaan
tai ympdardivadn
rakennuskantaan

Lentomelualueelle
sijoittuvat rakennuspaikat
- rakennuksen
Aadneneristyksen

tulee noudattaa yli

55 dBA melutason
Adneneristysvaatimuksia

[l

==1 Rakennuspaikat, jotka on

=== rantaosayleiskaavassa
tai osayleiskaavassa
merkitty maao- ja
mets&talousalueeksi
tai maa- ja
mets&talousvaltaiseksi
alueeksi.




periaatteelliset edullisuusvydhykkeet ja mitoitusarvoluokat - kaavan perusta?

O —— &

[N
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KK

AT

”

HA

”

”

RV

SE

SU,E

ei arvoa; maaritellaan &

”4” edullisimmilla aluei
(periaateluonnok
”3” védhemman edullisil
(periaateluonnok

72" edullisimmilla aluei
”1” normaalialueilla
”0” epaedullisimmilla a

”0” (mahdollisin poikke

kuten HA, mutta rantav
johtuvin rajoittei

kuten HA, mutta aikara
erityisehdoin

aluetyyppi ohjausvdline
KK kylakeskus asemakaava
AT kylaalue "kylakaava” (
HA haja-asutusalue osayleiskaave
SU, E suojelu- /erityisalue (osa)yleiskaa'
RV rantavyohyke rantayleis-/as
SE selvitysalue (osa)yleiskaa



MITOITUSPROSEESSIN ETENEMINEN DIMENSIONERINGSMETODEN STE

1. Edullisuusvyohykkeiden kriteerit ruututarkastelulla; sisdinen painotus?

SIJAINTITEKIJAT: asutusrakenne, palvelut, infra, liikkenne...
RAKENNETTAVUUS- JA ASUTTAVUUSTEKIJAT: maapera, topografia, pienilmasto, hairiot
MAISEMALLISET JA YMPARISTOLLISET TEKIJAT: maisemallinen kapasiteetti, ymparistoary

2. Edullisuustekijaosioiden keskindinen painotus ja mahdollinen tavoitekriteerien lisaamin

TAVOITE- JA SUUNNITTELUTEKIJAT: yleispiirteinen kaavoitus, suojelu, selvitys
rantavyohyke...
ELINKEINOTEKIJAT: toimivat maatilat/kauppapuutarhat, tuot

3. Ruututarkastelun muuntaminen/soveltaminen kaavavyohykemerkinnoiksi ja -maarayks

kiinteistékohtainen ja/tai aluevarauskohtainen tarkastelu
kantatilaperiaatteen mukainen tasoitustekija?

TASAPUOLISUUSTEKIJAT (vrt. kantatilaperiaate):  kdytetty rakennusoikeus, vahimmaiskoko

4. Mitoituslaskelmasta saatujen rakennuspaikkojen merkitseminen AT- ja HA-alueille

Kylédkeskuksen alueelle aluevarausmerkinta joka ohjaa mitoitusta tarkemman suunnittelun a
ym. erityisalueille aluevarausmerkinta ilman rakennusoikeutta;
selvitysalueille ehdollinen rakennusoikeus haja-asutusmitoituksen mukaisesti

13.5.2016 arkkitehtitoimisto A-KONSULTIT oy



rakennuspaikat kiinteistoittdin: kantatila- vs. edullisuusvyohyketarkastelu (testiv

050 | 0.50
= LI I I L
Kylsalue Hag-asutusal ve Theenainen Kylakoss s Tiwvs kptsaioe M kyaaiue Kyl levealue Maa- o
metsaal s Metsatalousy ue
Rakeisuus / kantatilatarkastelu Rakeisuus / edullisuustarkastelu 22.4.
Nykyinen asuinrakennus * Nykyinen asuinrakennus

Uusi rakennuspaikka (sijainti kantatilan sisilla satunnaisesti generoitu) * Uusi rakennuspaikka (sijainti kiinteiston sisalla satunnaises
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Tiiviin ryhmakylan muodostuminen

Kyla tilvistyy jo erottuu
yMPArint 0nta entist s ehyempans
ok , wutens tulk

Kehitys painottuu tasjaman
omaisia plirtelta saavaan
Ratakubmaan. Kyl3 tiivistyy st
volmakkaasti osana
hehityskaytavaa.

SRS Y JNR WY
Kylakeskus alueen suurimpan
Kyls muocostss kehityshaytavan tihentymana. Hajautuneessa
Kylikeskukson rooli alunen rakenteessa pasttoen ja selvan tihentyman rakenteassa kylan kehitys jaa
i i n muita
vahdisemmaksi.

Hajautuneessa rakenteessa tivista
rybmakylaa el muodostu

rooli ahueen

. ASUINRAKENTAMINEN

1alotyypit

shpaintl

perustamisolosuhtoeet

PALVELUT

velut

KyAan ja ymParovan maaseuoun

ontrasth kehit1aa masemakuvaas
[en it d monipuclisempasn
suuntaan

Mah cothsuns monipolistaa slueen |
1ol yyppisbamas etenkin
viskoskubsessa (hythatyt talot
hitalon])  Muualla rakent aminen
PAsOnIn erillstaloge

Kylakeshuksen behitysta
painottavasss mallisse mahdoliista
5000 hyld yhteisonta ja -miljoos 1a
isdarvos asumiseen. Osana
ohonaisatia jobsinen ykaittsinen
shennus ef soitu parhaalie
pakalie

Thvistyvassa rahenteesss osa
akentamisesta shoittuL myos
e

Rajskudm s kehitet84n shueen
pasheshubsens yhtedstyonsa
Jarvenpaan kanssa

Alueen keskeiret 0vat muutiuvat
vl av pu ki ais ksl YMParoiva
masseutu saattaa taantua, jos
Kaikki rakentaminen keskitetasn
hehityskaytavalle.

Aajakudma kehittyy slueen tolsena
tihentymana, osana Jarvenpis
Pohjois Paippinen kaytavad.

Hajautettu malli tarjoa s
mahdollisuuksia kehittaa paikallisia
plenkylia ori puolifa aluetta, Riskina
on, et kasvun jathuessa

h alkavat mudstutt
harvastirakennattus esikauvpunkia

Rajakudma ja kylakeskus tarjoavat
ontevia pakkoja kythetyille
omakotitaloile |4 rivitalolle.
Muvalla rakentaminen painottug
arillistalodhin.

Rk entaminen sholttuu parhaiten
Saavutetlavin shsntaihin, hyvien
yhieyhsien varralle. Onana

Rokon slsuutta jokainen yhsittdinen
rakennus el sHoltu parhaalle
paikatie

Thvistyvassa rakenteesss 0sa
FARONTAMISes A SO TuL M yOs
o

Asutus painottvu lhes slnoastaan
arilistaloinin, Mahdollisuus kehittas
" "

muotols (ekokylat tms)

Hajautetussa rakantenssa
mahdolisuu suosie palkallisita
olosubteilt aan edullisimpia
shaintaje. Monet sijainneista ovat
kultenkin syrjaisia.

Hajautetussa rakentenssa
mahdollisuus suosia palkallisitta
olosubteiltaan edullisimpia
shpaintejs,

ulkiset patvelut

Infrastruktuurin tanonta (vesi, viemari, sahko,
liikenneverkko)

yksitylset palvelut

Titvis kylarakenne mahdollistaa
kylan patveluicen sailymisen ja
ittamisen.

Suhtediisen titvis hylarakenne on
edullinen infrastruktuurin kannalta

Thivis

Thvis haytavamainen rakanne ja
Rajakudman roolin painottaminen
mahdolietaa palvehicen
tuotannon yhteist yossa
Jarvenpaan kanssa

Tits kaytavamairen rakenne on
eoullinen vaihtoehto
infrastruktuunin karnalta.

Rakenne mahdollistaa yhsityisten
joko

Pltkat etalsyydet muodostavat

ja esimerkiksi koulukuljetusten
tarve hasvaa,

Monet kehitysalueista eivat sijoitu
olevan infrastruktuurin yhieyteen.

Hajputunut rakenne luo heikot
edellytyhset palveluiden

yhsityisten patveh [
kylaalueelle. Vaestomaarns o
kuitenkaan mahdollista lssjoje

w— pabveluta

via k . Rajakulmaan tai
130 tNtuMaan Jarvenpaan
puolelle. Vaestomasrs ei

e huiterk san mahdollista leajoge

pabveluita

Ohikulkuliikenteeseen tukeutuvat
palvelut voivat menestyd
Paippistentien ja Rajakulmantien
risteysalueella.
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MITOITUSSEMINAARI KYSYMYKSET o F

LIMENSIONERINGSSEMINARIUM
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Sipoon kunta Pohjois-Paippisten oyk P o

Slbbo kommun Norra Palpls dgp Kylakesius Tuvis kylialoe  Muu kylislue  Kyldn lievealue

-
metsatalousalue

1) Haasteet yleiskaavallisen mitoituksen ylarajoilla

Mihin asettuu kylien tiivistamisessa asemakaavoituskynnys? Voiko oyk
laadittu viitesuunnitelma suunnittelutarveohjeistuksineen vaikuttaa ky
asettumiseen?

2) Haasteet yleiskaavallisen mitoituksen alarajoilla
Mika on pienin kohtuullinen rakennusoikeus haja-asutusalueella ja kuir
mitoitushaarukkaa on kohtuullista siella kdayttaa tasapuolisen kohtelun

3) Kantatila- vs. edullisuusvyohyketarkastelu
Ovatko esitettavat edullisuuskriteerit perusteltuja ja tarkoituksenmuka
Pitaako edullisuusvyohyketarkastelun lisaksi olla myos “leikkuri” joka rr

kantatilaperiaatteen tavoitteleman epaoikeudenmukaisen hyédyn rajo
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Voidaanko edullisuusvyohyketarkastelun avulla edi
tiiviin kyldn renessanssia?  JA

Antaako menetelmd vilineen hajarakentamisen hc
oikeudenmukaisella tavalla?

Kan man med hjdlp av byggbarhetsgranskning frét
en rendssans for den tdta byn? OCH

Ger metoden verktyg for en styrning av glesbebygc
pa ett rdttvist satt?
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1) Haasteet yleiskaavallisen mitoituksen ylarajoilla

Mihin asettuu kylien tiivistamisessa asemakaavoituskynnys? Voiko oyk
laadittu viitesuunnitelma suunnittelutarveohjeistuksineen vaikuttaa ki
asettumiseen?

[ ]

1) Utmaningar vid generalplanedimensioneringens ovre anda
Hur hog ar detaljplanetroskeln vid byfortatning? Kan en som dg

referensplan med direktiv om planeringsbehov inverka pa trosk
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2) Haasteet yleiskaavallisen mitoituksen alarajoilla
Mika on pienin kohtuullinen rakennusoikeus haja-asutusalueella ja kuir
mitoitushaarukkaa on kohtuullista siella kayttaa tasapuolisen kohtelun

2) Utmaningar vid generalplanedimensioneringens nedre and:
Vilken ar den minsta skéliga byggrdtten pa glesbygdsomraden ¢
dimensionerings’gaffel’ ar skalig inom ramen for jamlik behandl|
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3) Kantatila- vs. edullisuusvyohyketarkastelu

Ovatko esitetyt edullisuuskriteerit perusteltuja ja tarkoituksenmukaisia
Pitaako edullisuusvyohyketarkastelun lisaksi olla myos “leikkuri” joka rr
kantatilaperiaatteen tavoitteleman epaoikeudenmukaisen hyddyn rajo
[ ]

3) Stomlagenhetsprincip vs. byggbarhetszoner

Ar de presenterade byggbarhetskriterierna motiverade och andamalse
Bor det utdver byggbarhetsbedémningen finnas ocksa en “giljotin” sor
mojligt att begransa oskalig vardestegring i stomlagenhetsprincipens a
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1) Utmaningar vid generalplanedimensioneringens dvre anda
Hur hog ar detaljplanetroskeln vid byfortatning? Kan en som dgp-bilag
referensplan med direktiv om planeringsbehov inverka pa tréskelns hé

2) Utmaningar vid generalplanedimensioneringens nedre and:
Vilken ar den minsta skdéliga byggrétten pa glesbygdsomraden och hur
dimensionerings’gaffel’ ar skalig inom ramen for jamlik behandling?

3) Stomlagenhetsprincip vs. byggbarhetszoner

Ar de presenterade byggbarhetskriterierna motiverade och andamalse
Bor det utover byggbarhetsbedomningen finnas ocksa en “giljotin” sor
mojligt att begransa oskalig vardestegring i stomlagenhetsprincipens a
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Mika on kuntakaavoituksen tilanne? Ohjaako kuntakaava rakentamista riitt:
Rakennusjarjestyksen ajantasaisuuden merkitys? Alueen kunnallistekniikan
kehittamisen mahdollisuus?

Hajarakentamisen kasvun merkittavyys, rakentamisen tiivistymisen aste sel
kunnallistekniikan rakentamisen mahdollisuudet vaikuttavat alueen
asemakaavoituksen tarpeeseen. Mita vaikutuksia nailla on mm. maanomist

kunnan, asukkaiden ja alueen kannalta?

Hajarakentamisen perusteluissa tulisi huomioida:
e Maanomistajien tasapuolinen kohtelu

e Rakentamisen taloudellisuus

e Palveluiden saavutettavuus

e Merkitys alueiden eheyteen ja ominaispiirteisiin

e Vesihuolto
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