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Rakennusvalvonta

LAUSUNTOPYYNTO, SIPOON KUNNAN RAKENNUSJARJESTYSEHDOTUS

Sipoon kunta
Sibbo kommun

Sipoon kunnan voimassa oleva rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.3.2019. Rakennus-
jarjestyksen uudistamiseen on ryhdytty muuttuneen lainsaadannon vuoksi; uusi rakenta-
mislaki on astunut voimaan 1.1.2025. Lisaksi muutoksia ja tdydennyksia on tehty nykyi-
sen rakennusjarjestyksen soveltamisesta saatujen kokemusten pohjalta. Rakennusjarjes-
tysta kehitetaan toimivana ja ajantasaisena tyovalineena kuntaan sijoittuvan rakentami-
sen ohjauksessa: rakennusjarjestyksen paatavoitteena on edistaa suunnitelmallista ja alu-
eelle sopivaa rakentamista, kulttuuri- ja luonnonarvojen huomioon ottamista seka hyvan
elinympariston toteutumista ja sailyttamista. Rakennusjarjestys osoittaa kunnan tavoit-
teet ja vaatimukset rakentamiselle ja antaa saant¢ja tdydentavaa tietoa rakentajille ja
suunnittelijoille.

Kaavoituksen, haja-asutusalueen rakentamisen luvat -yksikén, ymparistévalvonnan ja ra-
kennusvalvonnan viranhaltijoista koostuva tyéryhma on antanut vastineet luonnoksesta
jatettyihin lausuntoihin ja mielipiteisiin seka laatinut ehdotuksen uudeksi rakennusjarjes-
tykseksi kunnanhallituksen asettaman ja poliitikoista koostuvan ohjausryhman ohjauk-
sessa.

Kunnanhallituksen 29.9.2025 tekemalla paatoksella rakennusjarjestysehdotus asetetaan
nahtaville; nahtavilldoloaika on 2.-31.10.2025. Sipoon kunnanhallitus pyytaa lausunto-
anne oheisesta rakennusjarjestysehdotuksesta; lausunto tulee toimittaa kuntaan
31.10.2025 mennessa, sahkdisesti osoitteella kijaamo@sipoo.fi tai postitse osoittee-
seen Sipoon kunta/ Kirjaamo, PL 7, 04131 SIPOO. Mikali ette voi antaa lausuntoanne
maaraaikaan mennessa, myénnamme pyynnostanne mahdollisuuksien mukaan jatkoai-
kaa.

Lisatietoja rakennusjarjestysehdotuksesta antaa rakennusvalvontapaallikko.

SIPOON KUNTA/rakennusvalvonta
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Uudenmaan ELY-keskus

Uudenmaan liitto

[ta-Uudenmaan pelastuslaitos
[ta-Uudenmaan hyvinvointialue
Museovirasto

Porvoon museo/Ita-Uudenmaan maakuntamuseo
Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtyma
Etela-Suomen Energia Oy

Porvoon alueellinen jatelautakunta
Porvoon kaupungin terveydensuojelu
Helsingin kaupunki

Vantaan kaupunki

Jarvenpaan kaupunki

Keravan kaupunki

Tuusulan kunta

Porvoon kaupunki

Mantsalan kunta

Pornaisten kunta

Maankayttdjaosto, Sipoon kunta
Tekninen valiokunta, Sipoon kunta
Nuorisovaltuusto, Sipoon kunta
Vanhusneuvosto

Vammaisneuvosto

[ta-Uudenmaan kylat ry

Sipoon Luonnonsuojelijat

Sipoon Omakotiyhdistys ry

Sipoon Yrittdjat ry

[ta-Uudenmaan ja Porvoonjoen vesien- ja ilmansuojeluyhdistys r.y.

Tuulivoimayhdistys
Aurinkoenergiayhdistys
Suomen Lampdpumppuyhdistys

Kunnanhallituksen pdytékirjanote 29.9.2025

Vastineet luonnoksesta annettuihin lausuntoihin ja mielipiteisiin

Kaavoituksen laatima selvitys sivuasuntomaaraykseen liittyen
Rakennusjarjestysehdotus
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OTE POYTAKIRJASTA
PROTOKOLLSUTDRAG

Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen

29.09.2025

Sipoon kunnan rakennusjarjestys 2025 / Byggnadsordning 2025 i Sibbo kommun

Rakennus- ja ymparistovaliokunta / Byggnads- och miljoutskottet 18.09.2025 § 113

Valmistelija / Beredare: rakennusvalvontapaallikkd / byggnadstillsynschef
Ulla-Maija Upola, ulla-maija.upola(at)sipoo.fi

Sipoon kunnan rakennusjarjestyksen uudistamiseen liittyva osallistumis- ja
arviointisuunnitelma seka rakennusjarjestysluonnos olivat nahtavilla 30.1.-
28.2.2025 valisen ajan. Lausuntopyynnét toimitettiin osallistumis- ja
arviointisuunnitelman mukaisesti ja osallisten oli mahdollista jattaa
mielipiteitd nahtavilldoloaikana. Lausuntoja annettiin 8 kpl ja mielipiteita
yKsi.

Viranhaltijoiden valmistelemaa rakennusjarjestyksen uudistamisty6ta on
ohjannut kunnanhallituksen asettama poliitikoista koostuva ohjausryhma.
Ohjausryhma on kokoontunut 14 kertaa ja vahvasti ohjannut myoés
vastineiden laatimista ja siirtymista rakennusjarjestysluonnoksesta
ehdotusvaiheeseen. Toimintatavasta johtuen esittelijan paatésehdotus
pohjautuu sekd luonnosvaiheessa kirjattuun esittelijan muutettuun
paatdsehdotukseen ettd luonnoksesta saatujen lausuntojen pohjalta
laadittuihin vastineisiin A ko. vastineessa esitetyin perustein; vastineisiin on
kirjattu lausuntojen johdosta tehdyt muutokset rakennusjarjestykseen.

Lisaksi siirryttdessa luonnosvaiheesta ehdotusvaiheeseen on tehty
seuraavat tdydennykset/ muutokset rakennusjarjestykseen, jotka eivat ole
seurausta lausunnoista tai mielipiteista:

- suunnittelutarvealueen maaritelma lisatty

- luvanvaraisuustaulukosta poistettu vaatimus kioskin
luvanvaraisuudesta; aurinkoenergiajarjestelmien osalta
tdsmennetty lupaa vaativien hankkeiden maaritelmia ja lisatty
pohjavesialueella maahan tai vesisté6n asennettavan muun
maalampadjarjestelman osalta vaatimus rakentamisluvasta

- lisatty kappaleeseen 3.5 ohjeistusta puiden kaatamisen
luvitustarpeesta

- lisatty kappaleeseen 3.5.2 katu- ja viheralueet -yksikon toimittamaa
ohjeistusta hulevesien kasittelysta ja

- lisatty kappale 3.8 purkamisten osalta.
Nahtavilldoloaikana tullaan jarjestamaan ohjausryhman esityksesta myos

yleisdtilaisuudet rakennusjarjestyksen sisallosta seka Soderkullassa
(7.10.2025) etta Nikkilassa (8.10.2025).

Esittelija / Foéredragande Rakennusvalvontapaallikké / Byggnadstillsynschef Upola Ulla-Maija

Ehdotus / Forslag
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Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen
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Rakennus- ja ymparistovaliokunta paattaa esittdad kunnanhallitukselle, etta
kunnanhallitus asettaa rakennusjarjestysehdotuksen nahtaville 30 pv ajaksi
ohjausryhman esityksesta poiketen alla kirjatuin muutoksin;
rakennusjarjestysehdotuksesta pyydetaan lausunnot ja annetaan osallisille
mahdollisuus huomautusten tekemiseen osallistumis- ja
arviointisuunnitelman mukaisesti:

¢ Rakennusjarjestyksen tavoitteet -kappaleeseen (1.1) taydennetaan:
“Rakentaminen muuttaa ymparistda pitkaaikaisesti. Rakennuksen
paikan valinnassa ja rakennussuunnittelussa, rakentamisprosessissa ja
kiinteistdonhoidossa on tavoitteena mydnteinen muutos ja hyva laatu.
Naita arvioitaessa tarkastellaan tarkoituksenmukaisuutta, toimivuutta,
terveellisyytta, turvallisuutta, ekologisuutta, toteutuskelpoisuutta,
taloudellisuutta, tasa-arvoisuutta ja kauneutta.”

o Toteutuksen edellytykset -kappaleeseen (2.3) lisdtdan "Rakentamisella
ei saa olla vahaista merkittdvampaa vaikutusta alueiden kayttoon,
kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintdon tai
ymparistonakdkohtiin”.

¢ Maiseman ja luonnonymparistéon huomioon ottaminen (3.1.3) seka
Rakentamisen sijoittuminen ja sopeuttaminen ymparisté6n ranta-
alueella (3.1.5) -kappaleisiin korostetaan tarpeettoman maaston
muokkauksen seka jyrkkien leikkauksien/ pengerryksien valttdmista ja
rakennuksen sovittamista olemassa oleviin maaston
muotoihin.” Lisaksi "puusto ja muu kasvillisuus” lisataan
rantakaistaleen sailyttdvaan maaritelmaan: ... kahdenkymmenen metrin
levyisella rantakaistaleella rantamaisema, puusto ja muu kasvillisuus
seka rantakalliot on pyrittdva mahdollisuuksien mukaan
sailyttamaan.” Piha-alueen rakentamisen suunnittelussa (3.5)
korostetaan puiden ja viheralueiden sailyttamista ja lisdamista.”

¢ Rakennuspaikkakoon (4.1) osalta maarataan, etta “Sen lisaksi, mita
rakennuspaikalle asetettavista vahimmaisvaatimuksista on saadetty
Rakentamislain 45 §:ssa, rakennuspaikan on oltava pinta-alaltaan
vahintdan 3 000 m2. Mikali rakennus liitetdan vesihuoltolaitoksen vesi-
ja viemariverkostoon, rakennuspaikan koko voi olla pienempi, kuitenkin
vahintdan 2 000 m2.”

¢ Sivuasuntomaarayksen alueellista ulottuvuutta muutetaan seuraavasti:
Sivuasuntomaarays ei koske ranta-alueita eikd Saariston ja rannikon
osayleiskaava-aluetta.

Byggnads- och miljdutskottet beslutar foresla kommunstyrelsen att
kommunstyrelsen lagger fram forslaget till byggnadsordningen for 30 dagar
med en avvikelse fran styrgruppens férslag och med andringar som
beskrivs nedan; utlatanden begars om forslaget till byggnadsordningen och
intressenterna ges mojlighet att lamna in anmarkningar i enlighet med
programmet for deltagande och bedémning:

e Kapitel 1.1 Byggnadsordningens mal kompletteras med féljande
tillagg:"Byggande andrar miljon for en lang tid. D& man valjer en plats
for en byggnad och planerar byggandet ar malet fér byggprocessen och
fastighetsskotseln att skapa en positiv férandring och god kvalitet. Vid
utvarderingen av dessa granskar man féljande faktorer:
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andamalsenlighet, funktionsduglighet, halsa, sakerhet, ekologi,
genomforbarhet, ekonomi, likvardighet och skénhet.”

o | kapitel 2.3 Forutsattningar for genomférande tillaggs: "Byggandet far
inte orsaka betydande konsekvenser fér omradesanvandningen,
stadsbilden, landskapet, kulturarvet eller miljdaspekterna.”

¢ | kapitel 3.1.3 Beaktande av landskapet och naturmiljén och 3.1.5
Placering och omfattning samt miljdanpassning av byggande pa
strandomraden framhavs att "onédiga forandringar av terrangen samt
branta skarningar/invallningar ska undvikas och byggnaden ska
anpassas till terrangens befintliga form.” Till bestammelsen om
bevarande av strandzonen tillaggs "tradbestand och annan vaxtlighet”
enligt féljande: ”...pa en tjugo meter bred strandzon ska man strava
efter att bevara tradbestandet och annan vaxtlighet samt strandklippor i
mojligaste man.”

¢ | planering av byggande av gardsomraden/gardsplaner (kapitel 3.5)
framhavs bevarande och utdkning av tradbestand och gronomraden.

o Nar det galler byggplatsens storlek (kapitel 4.1) bestadms: "Utdver de
minimikrav som stalls pa en byggplats i 45 § i bygglagen, ska
byggplatsen ha en areal pa minst 3 000 m2. Om en byggnad ansluts till
vattentjanstverkets vatten- och avloppsnat, kan byggplatsens storlek
vara mindre, dock minst 2 000 m2.”

¢ Den geografiska utstrackningen av bestammelsen om sidobostader
andras enligt foljande: Bestdmmelsen om sidobostader galler inte
strandomraden eller delgeneralplanen for skargarden och kusten.

Kasittely / Behandling Valiokunta piti neuvottelutauon klo 18:46-19:09.

Anders Sdderling ehdotti, ettd ohjausryhman valmistelema
rakennusjarjestysehdotus annetaan kunnanhallitukselle.
Rakennus- ja ymparistdvaliokunta kannatti Anders Sdderlingin ehdotusta.

Utskottet holl en forhandlingspaus kl. 18:46-19:09.

Anders Soderling foreslog att forslaget till byggnadsordningen, som
styrgruppen framstallt, ges till kommunstyrelsen.
Byggnads och miljéutskottet understdédde Anders Soderlings forslag.

Paatos / Beslut
Rakennus- ja ymparistovaliokunta hyvaksyi yksimielisesti Anders
Sdderlingin ehdotuksen.
Merkittiin poytakirjaan, etta rakennusvalvontapaallikkd Ulla-Maija Upola
jatti eridavan mielipiteen.
Pykala tarkastettiin valittémasti.
Byggnads- och miljoutskottet godkande enhalligt Anders Sdderlings
forslag.
Det antecknades i protokollet att byggnadstillsynschef Ulla-Maija Upola
meddelade avvikande mening.

Paragrafen justerades omedelbart.
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Liitteet / Bilagor

Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen 29.09.2025 § 322
1194/10.03.00.00/2024
Esittelija / Foredragande Kunnanjohtaja / Kommundirektor Grannas Mikael

Ehdotus / Forslag
Kunnanhallitus paattaa asettaa rakennusjarjestysehdotuksen nahtaville 30
pv ajaksi. Rakennusjarjestysehdotuksesta pyydetaan lausunnot ja
annetaan osallisille mahdollisuus huomautusten tekemiseen osallistumis-
ja arviointisuunnitelman mukaisesti.

Pykala tarkastetaan valittomasti.

Kommunstyrelsen beslutar att Iagga fram forslaget till byggnadsordningen
for 30 dagar. Utlatanden begars om férslaget till byggnadsordningen och
intressenterna ges majlighet att lAmna in anmarkningar i enlighet med
programmet for deltagande och bedémning.

Paragrafen justeras omedelbart.

Kasittely / Behandling Liitteeseen 1 tehtiin tekninen korjaus siten, etta asiakirja sisaltaa vastineet
vain kunnanhallituksen kasittelyssa olleeseen B-vaihtoehtoon.

Jenni Sademies ja Esa Kantee tekivat asiassa muutosehdotuksia, joiden
sisalto ja kasittely on liitteessa 4. Toimitettujen dénestysten tiedot ovat
litteessa 5.

Kunnanhallitus hyvaksyi esittelijan ehdotuksen taydennettyna Esa Kanteen
esittdmallda muutosehdotuksella, ettd rakennusjarjestyksen maarayksia
sovellettaessa on valittava hakijan kannalta mydnteisin tulkintavaihtoehto.

| bilaga 1 gjordes en teknisk korrigering sa att dokumentet innehaller
bemdtanden endast till det av kommunstyrelsen behandlade alternativ B.

Jenni Sademies och Esa Kantee gjorde motforslag, vars innehall och
behandling finns i bilaga 4. Uppgifterna om forrattade omréstningar finns i
bilaga 5.

Kommunstyrelsen godkande féredragandens forslag kompletterat med Esa
Kantees andringsforslag att man vid tillampningen av byggnadsordningens
bestdmmelser bor vélja det tolkningsalternativ som ar mest gynnsamt for
sbkanden.

Paatos / Beslut
Kunnanhallitus paatti asettaa rakennusjarjestysehdotuksen nahtaville 30
pv ajaksi. Rakennusjarjestysehdotuksesta pyydetaan lausunnot ja
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annetaan osallisille mahdollisuus huomautusten tekemiseen osallistumis-
ja arviointisuunnitelman mukaisesti.

Pykala tarkastettiin valittdmasti.

Kommunstyrelsen beslutade att lagga fram férslaget till
byggnadsordningen fér 30 dagar. Utlatanden begars om forslaget till
byggnadsordningen och intressenterna ges mojlighet att ld&mna in
anmarkningar i enlighet med programmet fér deltagande och bedémning.

Paragrafen justerades omedelbart.

Liitteet / Bilagor

Otteen oikeaksi todistaa / Utdragets riktighet intygar
Sipoossa / Sibbo

30.9.2025

Jonas Kujanpaa
Hallinnon asiantuntija / Forvaltningssakkunnig
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Muutoksenhakuohje koskee pykalia: § 322
MUUTOKSENHAKUKIELTO

Kuntalain (10.4.2015/410) 136 §:n mukaan paatoksesta, joka koskee vain valmistelua tai
taytantéonpanoa, ei saa tehda oikaisuvaatimusta eika kunnallisvalitusta.

BESVARSFORBUD

Enligt 136 § i kommunallagen (10.4.2015/410) far omprévning inte begaras eller kommunalbesvar
anforas i fraga om beslut som endast galler beredning eller verkstallighet.



Liite / Bilaga1/113. 8 RAKYMP 18.9.2025

SIPOON KUNNAN RAKENNUSJARJESTYS/
Lausunnot ja mielipiteet luonnoksesta seka niihin laaditut vastineet 18.9.2025

LAUSUNNOT

1.

Helsingin kaupunki, Kaupunkiympariston toimiala

Lausunto:
Helsingin kaupunki kiittda lausuntopyynnosta. Helsingin kaupunkiympariston toimialalla on
todettu, etta Helsingilla ei ole tarvetta antaa Sipoon rakennusjarjestysluonnoksesta lausun-

toa.

2.

Pornaisten kunta, kunnanhallitus

Lausunto:
Kunnanhallitus toteaa, ettei silla ole huomautettavaa Sipoon kunnan rakennusjarjestysluon-
noksesta.

3.

Uudenmaan liitto

Lausunto:
Kiitos lausuntopyynndsta koskien Sipoon kunnan rakennusjarjestysluonnosta. Uudenmaan
liitto ei anna asiasta lausuntoa.

4,

Sipoon Energia

Lausunto:
Verkkoliiketoiminta: ei lausuttavaa; Tuotantoliiketoiminta: ei lausuttavaa.

5.

Ita-Uudenmaan pelastuslaitos

Lausunto:
Rakennusjarjestysluonnoksessa on hyvin ohjattu huomioimaan pelastustoiminnan edellytyk-
set, pelastuslaitoksen ohjeita seka palomaaraykset.
Luvanvaraisuus taulukossa havaittiin epaselva / mahdollisesti virheellinen kirjaus koskien
erillislaitetta (sailio tai siilo): ”Maatilan yhteyteen sijoittuva (asemakaavoittamaton alue) va-
hintaan 30 m” tai 120 m?; ei vaadi lupaa.” Onko tarkoitus olla “enintaan / alle 30 m?tai 120 m®.
Ei vaadi lupaa.”?
Vastine:
Maatilan yhteyteen sijoittuvan erillislaitteen/ séilién tai siilon osalta emme sen koosta riippu-
matta edellytd lupaa - lukuun ottamatta asemakaava-alueita. Tallainen erillislaite ei vastaa
rakennusta eikg rakennusvalvonnan prosessi tuo lisdarvoa erillislaitteen sijoittamiselle tai
pystyttamiselle haja-asutusalueella. Lausunto ei aiheuta muutosta rakennusjarjestyk-
seen.

6.

Porvoon museo

Lausunto:

Kohdan toimenpiteen luvanvaraisuus 2.1 yleistekstissa todetaan, etta mikali toimenpide liit-
tyy suojeltuun rakennukseen tai alueeseen, tulee ottaa huomioon suojelusta aiheutuvat




Lausunto:

Lausunto:

asia 07, liite 01

vaatimukset. Sitd seuraavassa Toimenpiteen luvanvaraisuus -taulukossa suojelun vaatimuk-
sia ei ole huomioitu riittavasti. Listassa on kohtia, joissa ei vaadita rakennuslupaa, mutta
jotka toimenpiteena vaikuttavat rakennuksen ominaispiirteisiin. Suojelluissa rakennuksissa
ominaispiirteiden muuttaminen vaatii museon lausunnon.

Vastine:

Korjataan kohtaan 2.1 yleistekstiin, ettd mikali toimenpide liittyy suojeltuun rakennuk-
seen tai alueeseen ja toimenpiteellad on vaikutusta rakennuksen/ alueen suojeluarvoi-
hin, tulee hakea rakentamislupa; suojelluissa rakennuksissa ominaispiirteiden muutta-
minen vaatii museon lausunnon.

Kohdassa 3.2. lampodpumpuista kerrotaan, etteivat ne vaadi rakentamislupaa edellytyksella,

ettad suojelluissa kohteissa ja arvokkaassa kulttuuriymparistdssa pumppua ei sijoiteta kadun

puoleiselle sivulle. Tahan tulisi lisata tai muutoin nakyvalle paikalle. Museo huomauttaa, etta
kulttuurihistoriallisesti arvokkaissa rakennuksissa tulee pyytaa museon kannanotto ilmalam-
pépumppujen sijoittamiseen.

Vastine:

Taydennetaan kohtaan 3.2, etta lampdpumpun sijoittaminen suojeltuun kohteeseen tai ar-
vokkaaseen kulttuuriympaéristoén ei edellyta rakentamislupaa, mikali pumppua ei sijoiteta
kadun puoleiselle sivulle tai muutoin nédkyville paikalle; lisdksi kulttuurihistoriallisesti
arvokkaissa rakennuksissa tulee kuitenkin pyytaa museon kannanotto ilmalampopump-
pujen sijoittamiseen.

Kohdassa 3.1.3. on erittain tarkeaa, ettd muinaisjddnnokset on mainittu, silld usein maan-
omistajat eivat ole tietoisia kiinteistollaan sijaitsevasta muinaisjdannoksesta, eika kaikkia
muinaisjaannoksia loydy kaavasta, jos kohde on loytynyt kaavoituksen jalkeen. Tahan koh-
taan tulee kuitenkin korjata, etta Museoviraston sijaan lausunto tulee pyytaa alueelliselta
vastuumuseolta. On hieman ristiriitaista, ettd muinaisjaannoksia kasitelldan maiseman ja
luonnonympariston kappaleen alla, silld muinaisjaannos ei valttamatta nady maisemassa mil-
laan lailla. Muinaisjdanndkset voisi mainita myos uudestaan kappaleessa 4. Porvoon museo
ehdottaa, etta suojelun vaatimuksille ja muinaisjaannoksille omistettaisiin joko oma kappale
tai tieto yhdistettaisiin rakennetusta ymparistosta kertovaan kappaleeseen otsikolla ”Raken-
nettu- ja arkeologinen kulttuuriymparistd”. Kappaleessa tulisi avata, mita tarkoittaa suojelu ja
mita kaytanteita silloin noudatetaan. Jos muinaisjaannosten huomioimista halutaan viela
selventad, voidaan lukijalle avata, mita tarkoittaa, etta rakentaminen voi koskea muinaisjaan-
nosta. Tama voisi olla: ”jos suunnitellun rakennuspaikan kohdalle tai laheisyyteen on mer-
kitty muinaisjaannosrekisteriin muinaisjdannds tai jos alueella on havaittavissa rakenne tai
muita merkkeja, jotka saattavat liittyd muinaisjddnndkseen”. Lukijoita voisi vield ohjeistaa,
ettd ajantasaisin tieto muinaisjddnndksista loytyy muinaisjadnnosrekisterista.

Vastine:
Maininta muinaisjaannoksista siirretaan kappaleeseen 4.1 Rakennuspaikka ja lausun-
nonantajaksi korjataan alueellinen vastuumuseo Museoviraston sijaan.
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Kunta harkitsi tiedon lisadmista suojelun vaatimuksista ja muinaisjaannoksista, mutta
ei katsonut sita tarkoituksenmukaiseksi. Lausunto ei aiheuttanut talta osin muutosta
rakennusjarjestykseen.

Porvoon kaupungin terveydenhuolto

Lausunto:

Sipoon rakennusvalvonta esitteli rakennusjarjestysluonnoksen ymparistoterveydenhuollolle
28.1.2025. Keskustelua kaytiin muuttuneesta rakennuslaista ja erityisesti muutoksista raken-
tamisen luvanvaraisuudessa. Ymparistoterveydenhuollosta lasna oli ilmoitusvelvollisten
huoneistojen, elintarvikevalvonnan, asumisterveyden ja eldinsuojeluvalvonnan viranhalti-
joita.

Terveydensuojelulain perimmainen tarkoitus on terveyshaittojen ennaltaehkdiseminen ja
poistaminen asuin- ja oleskelutiloissa. Elintarvikelaissa maaritellaan elintarvikehuoneistojen
toiminnallisista vaatimuksista elintarvikkeiden turvallisen kasittelyn varmistamiseksi. Elain-
suojelulaissa maaritellaan elainlajikohtaiset vahimmaisvaatimukset eldinsuojille. Uusi raken-
tamislaki on poistanut usean aikaisemmin luvan- tai ilmoituksenvaraisen rakennuksen luvan-
varaisuuden ja ilmoitusvelvollisuuden seka rajoittanut osittain myods ennakkoon annettavan
ohjauksen sisaltéa. Lakiuudistuksen tarkoituksena on ollut purkaa rakentamisen esteita.

Keskustelussa otettiin esille asemakaavoissa ja sitovissa rakentamistapaohjeissa annetta-
vien maaraysten ja ohjeistuksen korostuminen, kun rakennushanke ei aina kay lupaviran-
omaisen tarkastettavana. Asemakaavan merkintdja esim. rakennusten etaisyyksista muista
rakennuksista ja rajasta on kuitenkin aina noudatettava. Asumisterveyteen liittyen keskustel-
tiin rakennusjarjestyksen mahdollisuuksista ennaltaehkaista rakennusten toiminnasta ja tek-
nisista laitteista syntyvia meluhaittoja. Tallaisia ovat esimerkiksi kauppojen lastausmelu ja
kylmalaitteista aiheutuva melu, joka kantautuu asuinhuoneistoihin. Myds ravintoloiden mu-
siikkimelu yoaikaan voi aiheuttaa terveyshaittaa. Asumisterveyden osalta keskusteltiin myds
asuinhuoneistojen ilmanvaihdon toteutuksesta siten, etta sisailmaan ei kulkeudu tupakansa-
vua tai liikkenteen epapuhtauksia. Keskustelua kaytiin myds puun pienpoltosta aiheutuvista
savuhaitoista ja mahdollisuuksista edellyttaa uudisrakentamisessa vahapaastoisia tulisijoja.
Ilmaston lAmpenemisesta johtuvia hellehaittoja tulisi myos voida ennaltaehkaista kerrosta-
loissa huoneistokohtaisella viilennyksella tai lapituuletettavuudella. Valotaulujen osalta kool-
taan merkittavat vaativat edelleen lupaa. Pihavalojen kirkkauteen, kayttoaikoihin tai suuntaa-
miseen liittyvissa kysymyksissa rakennusvalvonnalla ei ole toimivaltaa. Rakennusvalvonta ei
voi kieltaa sellaisen elainsuojan rakentamista, joka ei tayta elainsuojelulain mukaisia mitoi-
tusvaatimuksia; rakennusta ei kuitenkaan saa kayttaa aiottuun tarkoitukseen, jos mitoitus ei
ole riittava.

Ymparistoterveydenhuollolla ei ole huomautettavaa Sipoon rakennusjarjestysluonnoksesta.
Ymparistoterveydenhuolto pitaa erittain tarkeana, etta rakentamishankkeeseen ryhtyva saa
riittdvaa neuvontaa ja ohjeistusta ennen aloittamista, jotta valtytaan kalliilta korjaustoimen-
piteilta jalkikateen. Rakennusvalvonnan, ymparisténsuojelun ja ymparistoterveydenhuollon
sujuvaa yhteistyo on erittain tarkeaa jatkossakin. Ymparistéterveydenhuolto tiedottaa raken-
nusvalvonnalle uusien elintarvikehuoneistojen tai muiden valvottavien huoneistojen (esim.
majoitushuoneistot) aloitusilmoituksista.

Vastine:
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Ennaltaehkéisy on selkeasti kannatettavaa jélkivalvonnan ja hallintopakkotoimien sijaan; en-
nakoiva ohjaus on tyémaaraltaan selkeasti pienempi ja vuorovaikutustilanteena miellytta-
vampi vaihtoehto. Arvostamme hyvaa yhteistyéta ympaéristoterveydenhuollon kanssa. Lau-
sunto ei aiheuta muutosta rakennusjarjestykseen.

Uudenmaan ELY-keskus

Lausunto:

Lausunto:

Rakennusjarjestyksen paivittdminen/

Rakennusjarjestyksen nahtavilla olevista asiakirjoista tai kunnan verkkosivuilta ei selvia mil-
loin rakennusjarjestyksen uusiminen on tullut vireille. Mikali uudistusty® on kuulutettu vireille
vuoden 2024 puolella, on huomioitava, etta hyvaksyttyyn rakentamislakiin sisaltyy 194 §:ssa
maaritetty siirtymasaannos vireilla olevien asioiden osalta: "Taman lain voimaan tullessa vi-
reilld oleva asia kasitellddn loppuun soveltaen tdman lain voimaan tullessa voimassa olleita
saannoksia, jollei jaljempana toisin saadeta.” Siirtymasaannoksen perusteella maankaytto-
jarakennuslain aikana vireille tulleeseen rakennusjarjestyksen paivitystyohon tulisi siis sovel-
taa edelleen maankaytto- ja rakennuslakia (1.1.2025 alkaen alueidenkayttolaki) eika hyvak-
syttya rakentamislakia. Selkeinta olisi, jos uudistustyo olisi aloitettu vuonna 2025 rakenta-
mislain voimaan tultua.

Vastine:
Rakennusjérjestys kuulutettiin vireille (OAS ja luonnos) tammikuussa 2025. Lausunto ei ai-
heuta muutosta rakennusjéarjestykseen.

Sivuasunnot/

Rakennusjarjestysluonnoksessa on maaritty, ettd vahintaan 3 000 m?:n suuruiselle raken-
nuspaikalle saa asuinrakennuksen lisaksi rakentaa enintaan 100 k-m?:n suuruisen sivuasun-
non. Ranta-alueella rakennuspaikan tulee olla vahintdan 5000 m?2.

ELY-keskus huomauttaa, etta vuoden alusta voimaan tulleen rakentamislain myota suunnit-
telujarjestelma tai rakennusjarjestyksen ydintehtava ei ole muuttunut aikaisempaan lakiin
nahden. Myoskaan kunnan tilanne alueidenkayton osalta ei ole olennaisesti muuttunut. Si-
poon rakennusjarjestyksesta on annettu oikeuden paatokset sivuasuntoihin liittyen, HAO
14.12.2018 18/0818/5 ja vuosikirjapaatos KHO:2021:1, sekd myohemmin HAO 26.09.2022
H5240/2022 ja KHO 01.12.2023 3576/2023. Viranomaistoiminnassa tulee noudattaa kor-
keimman hallinto-oikeuden paatoksia.

Vaikka rakentamislain 17 §:n 3. momentissa sanotaan, etta rakennusjarjestyksen maaraykset
voivat koskea sivuasuntoja, on rakennusjarjestyksen paatehtava 17 8§:n 2. momentin mukai-
sesti edelleen sama - kunnan rakennusjarjestyksen tehtavana on antaa muun ohella kaavoi-
tusta taydentavia paikallisista oloista johtuvia tarpeellisia maarayksia suunnitelmallisesta ja
sopivasta rakentamisesta. Sipoon rakennusjarjestysluonnokseen ei ole liitetty aineistoa,
jossa olisi esitetty perusteluja sille, ettd sivuasuntoja koskeva méaarays olisi tarpeen kunnan
paikallisista oloista johtuvan suunnitelmallisen ja sopivan rakentamisen kannalta. Kunnan
alueidenkayton tilanne asemakaava-alueiden ulkopuolisen rakentamisen ohjaamisen osalta
ei ole muuttunut edella mainittujen oikeuden antamien paatosten jalkeen. Sipoo on osa Uu-
denmaan kasvupainealuetta ja kunnan alueella on erityisen voimakasta painetta haja-asu-
tusalueille rakentamisesta, jota tulee siksi ohjata suunnitelmallisesti kaavoittamalla.
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Rakennusjarjestyksella ei voi siis korvata kaavoitusta eikd myontaa enemman rakentamista
kuin kaavalla. Alueidenkayttoa ohjaavien lakien keskeinen periaate on, etta yksittaisella lu-
valla ei voi myontaa enemman rakentamista kuin kaavalla. On my6s huomioitava, ettd maan-
kaytto- ja rakennuslakikaan ei kieltanyt sivuasunnoista maardamista rakennusjarjestyksessa.
Kumpikaan laki, MRL tai RakL, ei maarittele sivuasuntoja. Sivuasuntojen rakentamisen edel-
lytyksia ei voida sen vuoksi arvioida muusta rakentamisesta poiketen. Sivuasunto on toinen
asuinrakennus, jonka vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen, palveluiden jarjestamiseen ja
kestavaan liikkumiseen ovat samat kuin paaasunnolla. Paa- ja sivuasunnon kasittely yhtei-
sena rakennuspaikkana ei poista naita vaikutuksia. Lisadksi on syytd huomata, etta paa- ja si-
vuasunnon kasittely yhtena rakennuspaikkana muodostaa osallisten nakékulmasta epasel-
van tilanteen ja on pahimmillaan asuntojen eri omistajille erittdin ongelmallinen.

Uudistamistydssa on myos huomioitava, etta lahes koko kunnan alueella on voimassa yleis-
tai asemakaavat. Rakennusjarjestyksen maarays olisi kdytdssa voimassa sellaisten kaavojen
alueella, joissa ei jo maarata sivuasuntojen rakentamisesta. Rakennusjarjestysluonnoksen
sivuasuntomaaraykset mahdollistaisivat Saariston ja rannikon seka Talman osayleiskaavojen
alueilla huomattavasti muita kaava-alueita laajemmin sivuasuntojen rakentamisen. ELY-kes-
kus tuo esiin, etta aikaisemmassa rakennusjarjestyksen muutostyossa oli rajattu ranta-alueet
sivuasuntojen rakentamisoikeuden ulkopuolelle ja siindkin tapauksessa hallinto-oikeus kat-
soi, etta on jaanyt epaselvaksi, mita vaikutuksia rakennusjarjestyksen maarayksella tulisi ole-
maan niilld Saariston ja rannikon osayleiskaavan alueilla, joita koskevissa kaavamaarayksissa
on viittauksia rakennusjarjestykseen. Nyt kasittelyssa olevassa rakennusjarjestysluonnok-
sessa ranta-alueilla rakennuspaikan tulee olla vain 2000 m2 suurempi kuin kuivalle maalle
rakennettaessa, jotta sille voi rakentaa sivuasunnon. ELY-keskus toteaa, etta rakennusjarjes-
tysluonnoksen sivuasuntomaarays johtaisi paineisiin muuttaa voimassa olevia yleiskaavoja.
Lisaksi ELY-keskus tuo esiin, etta Sipoossa on 15.12.2022 kaynnistynyt koko kunnan yleiskaa-
van uudistaminen ja mikali se tulisi olemaan edellista strategisempi eika siind maarattaisi
sivuasunnoista, tulisi rakennusjarjestys ohjaamaan sivuasuntojen rakentamista suuressa
osassa kuntaa. Edella esitettyyn viitaten ELY-keskus katsoo, etta Sipoossa ei ole edellytyksia
sallia sivuasuntoja rakennusjarjestyksessa.

Vastineille taustaa:

Kunta on pyytanyt oikeudelliset asiantuntijalausunnot rakennusjéarjestyksen uudistamiseen ja
rakentamislain tulkintoihin liittyen professori Ari Ekroosilta seké professori Martti Hakkéaselta;
asiantuntijalausunnoissa on erityisesti syvennytty rakennusjarjestysluonnoksessa kirjattuun
sivuasuntomaéaraykseen, kayttétarkoituksen muutoksiin vapaa-ajan asunnosta vakituiseen
asumiseen seka lupakynnyksen alittavien rakennusten ja rakennuskohteiden rajoittamismah-
dollisuuksiin ranta-alueilla.

Luonnokseen kirjattu sivuasuntomaarays kuuluu seuraavasti: ”Véahintaan 3 000 m?n suurui-
selle rakennuspaikalle saa liséksi rakentaa enintaan 100 k-m?n suuruisen sivuasunnon.
Ranta-alueilla rakennuspaikan tulee kuitenkin olla vahintaan 5000 m? Rakennuksen tulee
kuulua samaan pihapiiriin vakituiseen asumiseen tarkoitetun pédarakennuksen kanssa ja hyo-
dyntaa samaa tieliittymaa seka samoja teknisia jarjestelmia (talousvesi, jateveden kéasittely)
kuin pdarakennus. Sivuasuntoon saa rakentaa kellarin, johon saa sijoittaa vain varasto- ja tek-
nisié tiloja. Sivuasunto ja pddasunto muodostavat kiinteistdjaosta huolimatta yhdessé yhden
rakennuspaikan. Sivuasuntoa ei kuitenkaan saa sijoittaa valtakunnallisesti merkittaville ra-
kennetuille kulttuuriympériston alueille (RKY-alueet), maisemallisesti arvokkaille alueille (ma-
ja vama-alueet) eika vapaa-ajan asuntojen yhteyteen.”
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Vastine A:

RakL 17.3 §:n 3 kohdan mukaan rakennusjérjestyksessa voidaan maarata sivuasunnoista.
Lain mahdollistama rakennusjéarjestykseen kirjattava sivuasuntomaaréays koskee kaikkia Suo-
men kuntia/ kaupunkeja; kunnan/ kaupungin tulee kuitenkin varmistaa sivuasuntomaarayk-
sensa tarkoituksenmukaisuus ja vaikuttavuus alueillaan. Voimassa olevassa rakennusjarjes-
tyksessaé ei ole sivuasuntomaéaraysta; sivuasuntomaarays kumottiin HHO/ ja KHO:ssa valituk-
sen seurauksena. Sivuasunto rakennusjarjestyksen maardyksena on kuitenkin lain muutok-
sen myo6ta arvioitava uudelleen: tdsséa vastineessa ja kaavoituspaallikén selvityksessa (Liite1)
on arvioitu lain mahdollistamaa ja Sipoon kuntaan sen sijainnin, kasvun ja kaavatilanteen
pohjalta tarkoituksenmukaista maaraysta. Sivuasunnon rakentaminen voitaisiin siis mahdol-
listaa rajoitetusti, mutta ensi sijassa suunnitelmallisesti kaavoituksen kautta, jolloin sen vai-
kutukset alueellisesti olisivat paremmin hallittavissa — néista ranta-alueet ovat erityisen haas-
teellisia.

Kunnan haja-asutusalueella on nykyiselldan palveluja, tiloja ja osin kunnallistekniikkaa. Nii-
den kapasiteetti tulee kuitenkin jossain vaiheessa vastaan, joskus hyvinkin pian: kasvu ei ole
yksittaisin paatoksin ja rakennusjéarjestyksen kautta suunnitelmallista, jolloin kunnan varautu-
minen kasvuun ja sen vaatimiin palvelujen tuottamiseen heikkenee, toisin kuin kaavoituksen
kautta. Palveluja tarvitsevien asukkaiden méaéaréa alueella siis vaistamatta kasvaa ja myés lii-
kenteelliset vaikutukset asumisen lisdadmisen myéta aiheuttavat haasteita seka liikkenteen va-
lityskyvyn etta turvallisuuden osalta (teiden nykykunto ja profiili): teiden kantokyky lisaliiken-
teelle on osin jo nykyiselldénkin heikko ja tdma tuottaisi myos joukkoliikenteen jarjestamiselle
haasteita. Rakentamisen maéara ja sijoittuminen tulisi ranta-alueilla ratkaista kaavoituksen
kautta; ranta-alueiden erityinen suunnittelutarve ei ole muuttunut rakentamislain myéta.

Sivuasunto tulkitaan alisteiseksi asuinrakennukseksi pdarakennuksen yhteydesséa. Rakennus-
valvonnan kokemuksen mukaan sivuasunto on harvoin toteutettu tukemaan useamman su-
kupolven asumista; tallbin sivuasunto asuntotyyppiné on aiheuttanut omistajalleen usein
vaarinymmarrystd mm. vahdisemman rakennusoikeuden (asunnon laajentaminen ja talous-
rakennusten rakentamismahdollisuus), hallintamuodon ja kiinteiston arvon osalta — ja tdméan
seurauksena pettymyksia ja ongelmia. Rakennusvalvonnan nakemyksen mukaan kaksi asuin-
rakennusta lédhekkéain omilla kiinteist6illéan korvaisi sivuasuntoajattelun. Rakentamislain
myéta rakentamisen tiivistiminen on esitetty olevan mahdollista, mikéa tukee rakennusval-
vonnan edelld kuvattua tapaa mahdollistaa mm. useamman sukupolven asumista lahekkéain;
talla tavalla muodostettu asumisjérjestely on myos luontevasti "muutettavissa erillisiksi”
asukkaiden tarpeiden muuttuessa.

Edella kirjattuun selvitykseen perustuen muutetaan sivuasuntomaardyksen alueellista
ulottuvuutta seuraavasti: Sivuasuntomadarays ei koske ranta-alueita eika Saariston ja
rannikon osayleiskaava-aluetta. Ratkaisua perustelee lisdksi kaavoituspaéllikon selvi-
tys; liite 1.

Vastine B:

Sivuasunnon salliminen olemassa olevalle rakennuspaikalle voidaan katsoa tiivistavéan ole-
massa olevaa yhdyskuntarakennetta tavalla, jolla vdhennetddn aiemmin rakentamattomien
alueiden ottamista rakentamiskayttéon. Siten sen voidaan katsoa torjuvan ilmastonmuutosta
seké luontokatoa. Sivuasuntojen sallimisen myota rakentaminen keskittyy sinne, missé yh-
dyskuntatekniikka ja rakentamisen edellytykset ovat jo olemassa eika uusia rakennuspaikkoja
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muodostu. Yhdyskuntarakenne ei talté osin hajaudu vaan tiivistyy. Lisdksi sivuasunnot mah-
dollistavat sukupolvien yhteistd asumista. Sivuasunnon toteumista on ohjattu rakennuspai-
kan vahimmaiskoolla, sivuasunnon alisteisuudella ja sijainnilla seka yhteisen tieliittyman ja
teknisten jarjestelmien vaatimuksilla.

Oikeustilaa on muutettu sivuasuntokysymysten osalta siten, ettd esimerkiksi Sipoota koskeva
tapaus KHO 2020:1 (sivuasunnot) on menettanyt pddosin merkityksenséa. Lausunnossa
”Yleispiirteiset viittaukset MRL:n aikaiseen oikeuskaytantéon ja toteamukseen velvollisuu-
desta sen noudattamiseen ovat téssé tapauksessa siten virheelliset”, toteaa professori Hak-
kédnen. Vanhan oikeuskaytdnnén hybédynnettavyys on varsin rajoitettua.

Mahdollisuus maarata sivuasunnoista on lahtékohtaisesti olemassa myés ranta-alueella,
ellei ranta-alueella voimassa oleva kaava (Saariston ja rannikon osayleiskaava) sisalla tasta
poikkeavaa sdantelya. Voimaan saatettaessa maarays ei luonnollisesti RakL 17.4 §:n takia
ulottuisi sellaisille Saariston ja rannikon osayleiskaavan alueille (esim. RA, RA-1 ja RA-2), joi-
den osalta kaavassa on sdadetty rakennusten maarista ja tyypeista rakennusjarjestyksesta
poikkeavasti.

Lausunnon kohta, jossa on edellytetty perusteluita sille, etta sivuasuntomaéarays olisi tarpeen
”- - suunnitelmallisen ja sopivan rakentamisen kannalta” on virheellinen, sillé lainsdataja on
tarkoituksella poistanut juuri taman kriteerin RakL 17 §:n sdédnnéksestéa. Lainséaéatéaja on tar-
koittanut ymparistévaliokunnan mietinnén perusteluista ilmenevalla tavalla nimenomaisesti
sitd, ettd rakennusjarjestyksen muutoksen yhteydessa ei edellyteta kaavoitukseen rinnastu-
vien vaikutusten selvittamista rakennusjarjestyksen muuttamisen yhteydessé. Lainsaatajan
tarkoituksena on ollut nimenomaisesti muuttaa oikeuskaytdnnéssd muodostunutta linjaa
(KHO 2020:1) madaltamalla — keventamalla - siina edellytettyéa selvittdémisen tasoa.

Edellé kirjattuun perustuen lausunto ei aiheuta muutosta rakennusjarjestykseen eli pi-
taydytdan luonnokseen kirjatussa sivuasuntomdééaradyksessa.
Vastinetta perustelee kaavoituspdaallikén selvitys; liite 1.

Rakennuspaikan koko/

Rakennusjarjestysluonnoksen kohdassa 4.1 on maaritelty rakennuspaikan kooksi asemakaa-
voitetun alueen ulkopuolella 2500 m? tai jos liitytaan vesihuoltoverkkoon 1000 m2. Rakennus-
paikkojen koko on pienempi kuin voimassa olevassa rakennusjarjestyksessa, jossa rakennus-
paikan tulee olla vahintaan 3000 m? tai 2500 m?. Rakentamislain 45 §:n mukaan rakennus-
paikan tulee olla vahintdan 1000 m?. Rakennusjarjestykselld on mahdollista osoittaa raken-
nuspaikka tata suuremmaksi, vaikka pienemmaksi sita ei saa silla osoittaa. Rakennusjarjes-
tyksen uudistamisessa tulee huomioida, etta Sipoossa monilla asemakaava-alueen ulkopuo-
lisilla alueilla yhdyskuntarakenne tayttaa jo tilastollisen taajaman kriteerit. Kunnalle voi lau-
eta vastuita jarjestaa esimerkiksi keskitetty vesihuolto tallaisille alueille. Yleiskaavoissa on
edellytetty isompia kokoja rakennuspaikalle. Lahtokohtaisesti rakennusjarjestyksella ei voi
osoittaa enemman rakentamista kuin kaavalla. Tulee huomioida jalleen yleiskaavan uudista-
minen ja se, ettd mikali siina ei osoiteta rakennuspaikkojen kokoa, tulee rakennusjarjestys
ohjaamaan rakentamisen maaraa suuressa osassa kuntaa.

Vastine A:
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Mita pienempi rakennuspaikan koko, sitdé enemman haasteita suunnittelemattomalla alueella
(mm. rakennusoikeuden maara, kiinteistbkohtainen jatevesijarjestelma, hulevesien johtami-
nen, liikenneverkko ja yhteydet). Erityisesti asemakaavojen lievealueilla tama voisi johtaa tii-
viiseen, suunnittelemattomaan rakentamiseen, joka tekisi mybhemmaésta asemakaavan laa-
timisesta haasteellisen tai mahdottoman ja liséksi rakentamisen vaikutukset joka tapauk-
sessa kantautuisivat ndistd myos asemakaava-alueille. Edelléd kirjattuun perustuen pitdydy-
tddn voimassa olevassa rakennusjarjestyksessa maaritellyissa rakennuspaikkojen va-
himmaéiskoossa: “rakennuspaikan on oltava pinta-alaltaan vahintién 3 000 m?; mikali
rakennus liitetdan vesihuoltolaitoksen vesi- ja viemériverkostoon, voi rakennuspaikan
koko olla pienempi, kuitenkin véhintddn 2 000 m>”,

Vastine B:

Rakentamislaki mahdollistaa pienemmén rakennuspaikkakoon kuin maankéayttd- ja raken-
nuslaki mahdollisti. Sipoon kunta haluaa jattédé harkinnan muodostettavan rakennuspaikan
koon osalta maanomistajalle — kuitenkin edellyttden suurempaa rakennuspaikan kokoa niissé
tapauksissa, joissa rakennuksia ei liiteta vesihuoltolaitoksen vesi- ja viemariverkostoon.
Rakentamislain mukainen rakennuspaikan vahimmaéiskoko on 1 000 mz(RakL 45 § Sijoittami-
sen edellytykset muualla kuin asemakaava-alueella). Vahimmaiskoon mé&arittely tata suu-
remmaksi kuuluu kunnan harkintavaltaan. Mikéli rakennuspaikan kokoa ei maariteltaisi ra-
kennusjarjestyksessa, vahimmaiskoko olisi lain mukainen (1 000 m2).

Edellé kirjattuun perustuen lausunto ei aiheuta muutosta rakennusjarjestykseen eli pi-
taydytdéan luonnokseen kirjatussa rakennuspaikan vahimmaéiskoossa (2 500 m? tai jos
liitytdén vesihuoltoverkkoon 1 000 m?).

Kayttotarkoituksen muutos /

Rakennusjarjestysluonnoksessa on maaratty: "Olemassa oleva loma-asunnon muuttaminen
pysyvaan asuinkayttoon ei edellytd poikkeamis- tai sijoittamislupaa ennen rakentamislupaa,
jollei rakennuspaikka sijaitse alueella, joka on osoitettu oikeusvaikutteisessa osayleiskaa-
vassa tai asemakaavassa vapaa-ajanasumiseen”. Yleiskaava ja osayleiskaavat on laadittu eri
tarkkuustasoilla ja yleiskaavassa ei ole osoitettu muusta asuinrakentamisesta erillisia vapaa-
ajanasumisen alueita. Maarayksen muotoilun takia sen ulkopuolelle jaa myés muutamat
kaavoittamattomat alueet, joihin kuuluu myos ranta-aluetta. Erityisesti ranta-alueilta, joita ei
ole tarkemmin osoitettu vakituiseen asumiseen tai vapaa-ajanasumiseen, tulee tutkia kaytto-
tarkoituksen muutoksen edellytykset. Lain mukaan rakennusjarjestyksen maarays voi koskea
vain sellaisia alueita, joilla kayttotarkoituksen muutos ei aiheuta merkittavia haitallisia ympa-
risto- tai muita vaikutuksia. Lainkohdan yksityiskohtaisten perustelujen mukaan tallaisiksi
vaikutuksiksi katsotaan esimerkiksi luonnonarvojen tuhoutuminen seka kunnalle aiheutuvat
ongelmat esimerkiksi vesihuollon, terveydenhuollon tai koulukyytien jarjestamiseksi. Perus-
telujen mukaan kunnan olisi arvioitava vaikutukset rakennusjarjestysta laatiessaan pysyvaan
asumiseen liittyvien palveluiden jarjestdmisesta aiheutuvien velvoitteiden kannalta. ELY-kes-
kus toteaa, etta rakennusjarjestysluonnoksen lausuntopyyntdaineistosta ei kay ilmi kyseisen
maarayksen vaikutukset, eli muun muassa se, kuinka suurta maaraa rakennuksia maarays
koskee. Rakennusjarjestyksen aineistoa tulee talta osin tdydentaa ja maarayksen muotoilua
muuttaa.

Rakennusjarjestysluonnokseen ei ole liitetty selvityksia, jotka osoittaisivat, ettad rakennuspai-
kan koon, sivuasuntojen ja kayttotarkoituksen osalta maaraysten vaikutus on tutkittu. ELY-
keskus muistuttaa, etta suunnittelemattomalla asuinrakentamisella voi olla ennalta
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nakemattémia vaikutuksia kunnalle ja alueen asukkaille. Esimerkiksi suunnittelematon tiivis
rakentuminen on johtanut tekeilld olevan Gumbostrand-Vasterskog-Hitan osayleiskaavan
alueella siihen, ettei riittavalle katuyhteydelle ole jdanyt tilaa.

Asemakaavassa tai oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa osoitetusta kayttdtarkoituksesta poi-
kettaessa muuntamalla asunto vapaa-ajan asunnosta vakituiseksi asunnoksi, tulee hakea
ensin poikkeamislupa; RakL 18 §:n mukaan rakennusjarjestyksen maéarays voi koskea vain
sellaisia alueita, joilla kdyttdtarkoituksen muutos ei aiheuta merkittavia haitallisia ymparisto-
tai muita vaikutuksia.

Professori Ekroos: Rakentamislaki 18 §, sédnnoksen mukaan kunta voi osoittaa rakennusjar-
Jjestyksessa ne alueet ja edellytykset, joilla vapaa-ajan-asunnon muuttaminen pysyvaan
asuinkayttoén ei edellyté poikkeamislupaa eika suunnittelutarvealuetta koskevien sijoittami-
sen edellytysten tarkastelua ennen rakentamisluvan myontamista. Rakentamislain 18 § ei voi
tulla sovellettavaksi yleis- tai asemakaava-alueilla.

Edellé kirjattuun perustuen muutetaan rakennusjarjestyksen kirjausta: Olemassa ole-
van vapaa-ajan asunnon muuttaminen pysyvaan asuinkayttoon edellyttida poikkeamis-
luvan ennen rakentamislupaa, paitsi jos rakennuspaikka sijaitsee kaavoittamattomalla
ranta-alueella tai alueella, joka on oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa tai asemakaa-
vassa osoitettu vakituiseen asumiseen.

Yleista/

Kohdassa 2.3 sanotaan, etta luvasta vapautetun toimenpiteen toteutuksessa tulee ottaa
huomioon asema- tai osayleiskaava. Parempi muotoilu on asema- tai yleiskaava. Myds muut
oikeusvaikutteiset yleiskaavat kuin osayleiskaavat tulee ottaa huomioon. ELY-keskus katsoo
hyvaksi, ettda on maaratty, ettd vahintaan kahdenkymmenen metrin levyisella rantakaista-
leella rantamaisema seka rantakalliot on pyrittdva mahdollisuuksien mukaan sailyttamaan.
ELY-keskus esittaa maarayksen tiukentamista, esimerkiksi kieltdmalla rakentaminen vydhyk-
keelle. Rakentamislain selitysteoksessa (Rakentamislaki, Kirsi Martinkauppi, 2024) on kat-
sottu, etta rakennusjarjestyksissa voidaan suojavyohykkeella rajoittaa rantarakentamista.
Samoin on katsottu, etta tdman tyyppinen rajoitus koskee myods lupakynnyksen alittavia ra-
kennuksia.

Vastine:
Termi osayleiskaava muutetaan tissa kohdassa lausunnon mukaisesti muotoon yleis-
kaava.

Lupakynnyksen alittavien rakennusten rajoittamisesta todetaan vastineena seuraavaa: Saa-
riston ja rannikon osayleiskaavassa, joka kattaa valtaosan Sipoon laajoista ranta-alueista, vii-
tataan paaosin rakennusjarjestykseen rakennusten etaisyysmaéaraysten (rantaviiva) osalta.
Rakennusjérjestysluonnokseen on kirjattu etdisyysmaéaréays ainoastaan lupaa vaativan raken-
nuksen osalta. Professori Martti Hakkéasen oikeudellisessa asiantuntijalausunnossa tode-
taan, etta lain korjaussarjan myo6téa “’se, mista rakennusjarjestyksessa on mahdollista méaa-
ratéa, kytkeytyy aivan ratkaisevasti RakL 42.1. §:n lupakynnykseen”; etaisyysmaarédykset voivat
siis koskea lupakynnyksen ylittédvien rakennusten sijoittamista. Ymparistovaliokunnan mietin-
nosséa on todettu, ettad kunta ei saa kieltaa tai rajoittaa lupakynnyksen alapuolelle jaavien ra-
kennuskohteiden rakentamista rakennusjérjestyksella millaén perusteella. Saariston ja ranni-
kon osayleiskaavan viittausmaéarays rakennusten etéisyyksien osalta rakennusjéarjestykseen
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tarkoittaa, ettd voimassa olevan rakennusjarjestyksen maarayksia noudatetaan siihen saakka
kunnes uusi rakennusjarjestys on saatettu voimaan tai enimmillaan siirtyméajan umpeutumi-
seen saakka. Siirtymé&ajan umpeutumisen jalkeen (31.12.2026 jalkeen) RakL 28 §:n sdannok-
sesté johtuu, ettéd osayleiskaavan viittausméaérayksié rakennusjérjestykseen, koskien etéi-
syysmaaréayksia, ei voitane enaéa soveltaa’”, toteaa Hakkdnen. Lausunto ei aiheuta talta osin
muutosta rakennusjéarjestykseen.

Vesihuolto /

Kohdassa 4.1. on maaritelty rakennuspaikan koko. Mikali rakennuspaikan tonttikoko on pieni,
voi riittavien suojaetaisyyksien toteuttaminen kiinteistdkohtaisten vesihuoltojarjestelmien
valille olla vaikeaa tai jopa mahdotonta. Tallaisilla tiiviilla alueilla kiinteistdkohtaista jatevesi-
huoltoa ei valttamatta pystyta jarjestamaan asianmukaisesti, jolloin kunnalle saattaa muo-
dostua vesihuollon jarjestamisvelvollisuus ja sen myota tarve vesihuoltolaitoksen toiminta-
alueen laajentamiseen. Kohdan 5 alkuun ELY-keskus ehdottaa lisattavaksi maininnan kiin-
teistdn liittdmisesta vesihuoltoverkostoon vesihuoltolaitoksen toiminta-alueella. "Vesihuol-
tolaitoksen toiminta-alueella oleva kiinteisto on liitettava laitoksen vesijohtoon ja jateve-
siviemariin, ellei liittamisvelvoitteesta myonneta vapautusta. " Kohdassa 5.1. Talousveden
riittdvyys todetaan "Asuinrakennusta ja elainsuojaa varten tulee rakennuspaikalla olla riitta-
vasti saatavilla laadultaan tarkoitukseen soveltuvaa talousvetta.” Kohdassa olisi hyva kayttaa
vesihuoltolain kanssa yhtenevaa termistoa. ELY-keskus ehdottaa kohdan muutettavaksi
muotoon "...tulee rakennuspaikalla olla riittavasti saatavilla terveydensuojelulaissa sdadetyt
laatuvaatimukset tayttavaa talousvetta".

Vastine:

Kohdassa 5.1. talousveden riittdvyyden osalta muutetaan kirjaus lausunnon mukaan yh-
teneviéiseksi vesihuoltolain termiston kanssa "... rakennuspaikalla tulee olla riittdvéasti
saatavilla terveydensuojelulaissa sdadetyt laatuvaatimukset tayttavaa talousvetta'

Pohjavesi/

Rakentamislain mukaan maalampdpiirit eivat suoraan vaadi rakentamislupaa. Uuden raken-
nuskohteen rakentaminen edellyttaa rakentamislupaa, jos rakentamisella on vahaista merkit-
tavampaa vaikutusta ymparistonakokohtiin. ELY-keskus katsoo, etta pohjavesialueille sijoi-
tettavilla maalampopiireilld on vahaista merkittavampaa vaikutusta ymparistdénakdkohtiin,
joten maalampdpiireille tulisi edellyttaa rakentamislupaa pohjavesialueilla. Vaihtoehtoisesti
ELY-keskus kehottaa harkitsemaan maalampopiirien kieltamista pohjavesialueilla. Sipoon
rakennusjarjestysluonnoksen mukaan energiakaivot on pohjavesialueilla kielletty.

Vastine:

Lausunnon mukaisesti tdydennetaan luvanvaraisuustaulukkoon myos maalampaépiirin
rakentaminen pohjavesialueella rakentamisluvan vaativaksi toimenpiteeksi.

Hulevedet ja tulvariski /
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Rakennusjarjestysluonnoksen kohdassa ”3.1.5 Rakentamisen sijoittuminen ja sopeuttami-
nen ymparistoon ranta-alueella” todetaan merivesitulvan huomioon ottamisen osalta, etta
”... Rannikon laheisyydessa suosituskorkeus on N2000 +3,1 metria.” Kansallisen ohjeistuksen
mukaisesti alin suositeltava rakentamiskorkeus perustuu vuonna 2100 tapahtuvaan keski-
maarin kerran 250 vuodessa toistuvaan tulvatapahtumaan, jonka korkeustaso on Sipoon ran-
nikkoalueella N2000 +2,9 metrid. Harvinaisen tulvatapahtuman lisaksi tulee varautua myds
aaltoiluun, jonka korkeus maaraytyy mm. avoimen ulapan pituuden seka rannan suunnan,
kaltevuuden ja peitteisyyden perusteella. Aaltoiluvara tulee muuttuvien olosuhteiden vuoksi
maarittada rakennuspaikkakohtaisesti. Edelld mainittu meritulvaa koskeva maarays voidaan
kirjata esimerkiksi muodossa "Rannikon laheisyydessa suosituskorkeus on N2000 +2,9 met-
rid, mihin on lisattava asiantuntijan rakennuspaikkakohtaisesti maarittama aaltoiluvara.”

Kohdassa ”3.5.2 Rakennuspaikan kuivana pito” on kasitelty hulevesien johtamista varsin
suppeasti. Kyseisen kohdan maarayksia on syyta laajentaa niin, ettd sade- ja sulamisvesien
kasittelyn, viivytyksen ja johtamisen periaatteet tulevat kuvatuksi riittavan selkeasti niin, etta
hulevesista ei aiheudu laadullista tai maarallista kuormitusta naapurikiinteistoille, kunnan
hulevesijarjestelmaan tai alapuoliseen vesistoon.

Vastine:

Lisataan meritulvaa koskeva méaarays: ”Rannikon laheisyydessa suosituskorkeus on
N2000 +2,9 metrid, mihin on lisdttava asiantuntijan rakennuspaikkakohtaisesti maarit-
tdma aaltoiluvara.” Lisdksi laajennetaan kohtaa 3.5.2 lausunnon mukaisesti.

Sulfaattimaat (ELY)/

Rakennusjarjestysluonnoksessa ei ollut mainintaa happamista sulfaattimaista ja niiden huo-
mioimisesta rakentamisessa. Uudenmaan ELY-keskuksen nakemyksen mukaan sulfaattimai-
den lisdamista rakennusjarjestykseen tulisi harkita.

Vastine:
Kunta harkitsi maéarayksen lisdamista, mutta ei katsonut tarkoituksenmukaiseksi. Lausunto
ei aiheuta talta osin muutosta rakennusjéarjestykseen.

Melu (ELY)/

Kohtaa 6.1 Melualueet ehdotetaan taydennettavan siten, etta meluntorjunnan mitoituksessa
on huomioitava seka rakennusajankohtana vallitseva danitaso etta arvioitu danitaso seuraa-
van 20 vuoden aikana. Lentomelun huomioimiseksi ELY-keskus suosittelee lisattavan, etta
lentokoneiden laskeutumisvyohykkeella rakennusten ulkovaipan aaneneristavyys tulisi olla
vahintaan 35 dB. Lisaksi ehdotetaan purkamistyohon liittyvan maarayksen lisdamista, silla
purkamisessa tulee kiinnittaa erityistd huomiota siitad aiheutuvien melu, tarina- ja polyhaitto-
jen rajoittamiseen. Tydskentelyajasta on tarpeen mainita viitaten kunnan ymparistéonsuojelu-
maarayksiin. Hairitsevaa melua aiheuttava tyonteko tulee ajoittaa Sipoon kunnan ymparis-
ténsuojelumaaraysten mukaisiin ajankohtiin. Ilmaldmpopumput tulee sijoittaa siten, etteivat
ne heikenna kaupunkikuvaa, eika niista aiheudu meluhaittaa ymparistolle.

Vastine:
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Kunta harkitsi maarayksen lisdémista, mutta ei katsonut tarkoituksenmukaiseksi. Lausunto
ei aiheuta talta osin muutosta rakennusjarjestykseen.

Liikenne /

Liikennejarjestelmasta ja maanteista annetussa laissa (jaliempana LjMTL) (https://www.fin-
lex.fi/fi/laki/ajantasa/2005/20050503) on saadoksia, jotka koskevat maanteiden varteen ra-
kentamista. Etenkin ko. lain sdaddkset koskien kulkuyhteyksien jarjestamista maanteilta, tie-
alueelle ja maantien suoja-alueelle seka tien viereen rakentamista ovat merkittavia seka lii-
kenteen sujuvuuden etta liikenneturvallisuuden kannalta. LjMTL:n 3. luvussa annetaan
maantiehen kohdistuvia toimenpiteitad koskevia maarayksia ja 4. luvussa annetaan maantie-
alueen ulkopuolisia alueita koskevia maankayttdrajoituksia, joiden esittdminen rakennusjar-
jestyksessa olisi tarkoituksenmukaista. Hulevesien johtamista koskien tulee rakennusjarjes-
tyksesta tulla ilmi, etta tienpitoviranomainen suhtautuu lahtokohtaisesti kielteisesti huleve-
sien johtamiseen maantien sivuojaan. Hulevesien johtamisesta maanteiden sivuojiin on ta-
pauskohtaisesti mahdollista sopia tienpitoviranomaisen kanssa. Mikali sopimukseen ei
paasta, on kunnan ymparistoviranomaisella mahdollisuus paattaa vesien johtamisesta kuul-
tuaan ensin asiassa tienpitajaa. Lisaksi ELY-keskus haluaa muistuttaa, ettd maanteiden var-
teen rakennettaessa on eri alueidenkayttélain mukaisista rakentamista koskevista lupahake-
muksista kuultava ELY-keskuksen liikenne- ja infrastruktuurivastuualuetta naapurina (aluei-
denkayttolaki 133 §). Kuuleminen on suoritettava niin asemakaava-alueilla kuin niiden ulko-
puolellakin, jollei kuuleminen rakennushankkeen vahaisyys tai sijainti suhteessa maantiehen
taikka kaavan sisaltdo huomioon ottaen ole maantien kannalta tarpeetonta.

Vastine:

Lausunnossa esitettyja maarayksia ei ole katsottu tarkoituksenmukaiseksi liittaa raken-
nusjarjestykseen; lausunnossa esitetyt asiat otetaan kuitenkin huomioon rakentamislu-
paprosessin yhteydesséa. Lausunto ei aiheuta talta osin muutosta rakennusjérjestyk-
seen.

Ilmasto ja kiertotalous /

Kuntien rakennusjarjestysten paivitystoissa on tarkea huomioida nykyista paremmin seka il-
mastonmuutokseen sopeutumista etta ilmastonmuutoksen hillintaa. Kyseisessa uudistus-
tyossa ilmastokestavyytta on syyta viela vahvistaa etenkin, kun KUUMA-seudun ilmasto-oh-
jelman mukaisesti kunta tavoittelee hiilineutraaliutta. Tavoitteiden kanssa linjassa olevalla
rakennusjarjestyksella edistetaan ja lisataan kestavaa liikkumista, viherrakennetta ja kesta-
vaa rakentamista seka sopeudutaan ilmastonmuutokseen. Pyrkimys salyttdd mahdollisim-
man suuri osa piha-alueesta viherpeitteisena (83.5) on hyva, mutta ilmastokestavyyden
edistamiseksi sitd on hyva tarkentaa. Ilmastokestavyyden kannalta olisi tarkeaa sailyttaa en-
sisijaisesti olemassa olevaa kasvillisuutta ja etenkin suuria puita ja maaraykselld on hyva oh-
jata tahan. Maarayksessa voidaan esimerkiksi edellyttda: Rakentamattomat tontin osat tulee
sailyttaa ensisijaisesti mahdollisimman luonnontilaisena, mieluiten puustoisena. Istutusten
kasvilajisto tulee valita kasvuolosuhteisiin sopivaksi ja monipuoliseksi alueelle ominaisia pai-
kallisia lajeja suosien. Kiertotalouden edistdmiseksi on esirakentamisen ja rakentamisen yh-
teydessa hyva mainita, ettd purkamisessa tulee noudattaa kiertotalouden periaatteita ja jate-
lain etusijajarjestysta, jonka mukaisesti purkumateriaalien ja maamassojen syntya ensisijai-
sesti estetaan ja toissijaisesti pyritaan kierrattamaan mahdollisimman tehokkaasti. Myds pi-
hamaan korkeusasemat on hyva sailyttaa mahdollisuuksien mukaan ja massojen kaivuuta ja
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siirtelya on syyta valttaa ilmastokestavyyden edistdmiseksi. Pihamaan korkeusasemaa kos-
kevalla maarayksella on hyva ohjata tahan. Pyorapaikkojen maaraa ja laatua on syyta ohjata.
Tama tarkoittaa pydrapaikkojen maaran seka pyorapaikkojen helppokulkuisuuden, runkoluki-
tuksen ja sdaltd suojaamisen ohjaamista rakennusjarjestyksessa. Lisadksi ilmastonmuutok-
seen sopeutumiseksi ja ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi ELY-keskus suosittaa seuraavia
tdydennyksia:
o Edellytys haitallisten vieraslajien leviamisen estamisesta ja niiden poistamisesta esi-
rakentamisvaiheessa
e Rakentamisessa tulee hyddyntaa alueen rakentamisessa muodostuvia massoja seka
suosia vahahiilisia ja laadukkaita materiaaleja.

Vastine:
Kunta harkitsi maéarayksen lisdamista, mutta ei katsonut tarkoituksenmukaiseksi. Lausunto
ei aiheuta talta osin muutosta rakennusjarjestykseen.

Muita huomioita /
Viittaukset ELY-keskukseen on syytd muuttaa yleisemmalle tasolle. Valtion aluehallintouudis-
tuksen myota valtion viranomaistahojen nimet muuttuvat vuoden 2026 alusta.

Vastine:
Muutetaan viittaus ELY-keskuksen osalta termina yleisemmalle tasolle.
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1.

Mielipide (kdannos)

Mielipide:

Saariston arvokkain ”piirre” on selvitysten mukaan ymparistoé ja maisema. Siksi on hAmmas-
tyttavaa, ettd etenkin tietyt poliitikot aktiivisesti purkavat sdantoja, jotka sdatelevat rakenta-
mista rannoillamme ja joiden tarkoitus on erityisesti ollut maiseman suojeleminen, ja sen si-
jaan aktiivisesti vaikeuttavat viihtyisan ympariston sailyttamista. Kaikki kiinteistonomistajat
eivat kasita, millainen merkitys juuri heidan rakennusprojektillaan on ymparistolle. Siksi tarvi-
taan saantoja. Mina ja monet muut saaristossa ja sisavesilla liikkuvat seuraamme huolestu-
neina, kuinka rantoja kaytetaan hyvaksi ja muutetaan saavuttamattomiksi (tietaakseni mil-
laan muulla maalla ei ole yhta olematonta rantojen suojelua kuin Suomella) samalla, kun
maisemahairiot ovat yha tavallisempia. Hairioita aiheuttavat muutokset maisemassa

RAKENTAMINEN

Maisemahairié syntyy, kun

1 ilman kokonai itelmaa

= uusi rakentaminen ei sovi ymparistoonsa
= rakennetaan epdedullisille paikoille (laakson pohjat, saviset ja soistuneet maa-alueet)
= uuden rakentamisen mittakaava poikkeaa paljon olemassa olevasta rakenteesta.

Herkkid alueita maisemassa ovat
= avointen viljelylaaksojen ja jokilaaksojen pohjat, pellot, kallioiset selanne- ja rinnealueet seka
rannat |

= kulttuurihistoriallisesti ja maisemaltaan arvokkaat alueet. |

Mielestani on kohtuutonta, ettd eduskunta yhtakkia julistaa laillisesti paatetyt saanndt mitat-
tomiksi ja tekee rakentamisesta saantelematonta. Tama koskee etenkin saariston ja rannikon
osayleiskaava-aluetta, jossa osa maarayksista viittaa rakennusjarjestykseen. Nyt eduskunta
on paattanyt, etta rakennusjarjestys El saa ottaa kantaa esim. luvanvaraisuudesta vapautet-
tujen rakennusten vahimmaisetaisyyteen rantaviivasta eikd muutoinkaan niiden mukauttami-
sesta ymparistoon. Uusien kaavojen laatiminen pienempien rakennusten rantarakentamisen
saantelya varten on kohtuutonta. Se, etta tietyt kansanedusajat ovat ylpeita heikennyksesta,
on taysin kasittamatonta, mutta viittaa lyhytnakodisyyteen. 30 m? kokoisella rakennuksella voi
olla merkittava vaikutus maisemaan, lahiymparistoon ja viihtyisyyteen pitkalti tulevaisuu-
teen. Nyt tehtévia virheita ei voida koskaan korjata. Kunnan rakennusjarjestyksen tulee pyrkia
estamaan haittoja, jotka aiheutuvat tasta ldhes laittomasta tilanteesta. Uuden lain saanndt
30 m? kokoisten talojen rakentamisesta ilman rakentamislupaa ovat saaneet vaikutteita Ruot-
sin pienista apurakennuksista, eli "attefallshuseista” tai "bolundareista”, mutta Ruotsin jar-
jestelmassa nama rakennukset vaativat vahintaan rakentamisilmoituksen ja noudattavat tiu-
kempia saantoja, esim. rantojensuojelusaantdja. Esimerkkeja 30 m? kokoisista ”mokeista”
esim. taalla: Stensund stuga med loft 30 kvm - Baseco. Myds Suomessa myydéén 30 m? ko-
koisia taysin asuttavia vuokrataloja rannoille.

Vastine:
Rakennusjarjestykseen ei voi kirjata maarayksia vastoin lakia.
Mielipide ei aiheuta muutosta rakennusjarjestykseen.

Yksi maisemahairidista, jota ei valitettavasti ole sisallytetty rakennusjarjestykseen, on liioi-
teltu valaistus. Rakennus, joka paivasaikaan sulautuu maisemaan hyvin, voi iltaisin olla mer-
kittava hairidtekija. Toivon, etta rakennusjarjestykseen sisallytetdan saantdja siita, ettei taval-
listen talojen julkisivujen valaistus olisi sallittua. Talonrakentajat varustavat asuintalonsa ja
talousrakennuksensa lukemattomilla uplight-downlight-valaisimilla riesaksi asti valaisemaan
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aivan tavallisia seinia niin, etta talot nayttavat illan pimetessa lahes itsevalaisevilta. Usein
nama valaistut seinat nakyvat vain ymparistoon eika talon asukkaalle, ja vaikutus ymparis-
t66n on jopa silmiinpistdvampaa kuin julkisivun vari tai katon muoto. Erityisesti saaristossa
valaistus voi olla suuri hairiétekija, kun kymmenet lamput peilautuvat vedestd ja enemman
tai vAhemman riistavat maiseman ohikulkijoilta ja naapureilta. (Tarpeeton valosaaste pitaisi
kieltaa lailla!)

Vastine:

Rakennusvalvonta yhtyy mielipiteen jéttdjan nékemykseen ja pyrkii ohjaamaan rakentajia
maltilliseen ulkovalaistukseen rannan laheisyydessa. Valaistustyét eivat kuitenkaan ole lu-
vanvaraisia, joten ohjausvaikutus jaa vahéaiseksi. Mielipide ei aiheuta muutosta rakennus-
jarjestykseen.

Rakennusjarjestyksen ohjausryhmalld on varmasti hyvat aikeet puhuessaan sallimisesta ja
joustavuudesta. Yhteisten sdantojen noudattaminen on kaikesta huolimatta viihtyisdn ympa-
riston edellytys. Saannot, joita ei valvota, johtavat tilanteeseen, jossa vahvimmat voivat va-
paasti poiketa saannoista ilman suurempaa riskia seuraamuksista. Jotkut kunnat ovat jo tie-
dottaneet, etta ne tulevat seuraamaan tarkasti, etta ilman rakentamislupaa rakennettavat
rakennukset (alle 30 m?) noudattavat saantoja, kun taas Sipoon kunta ei ainakaan aiemmin
ole aktiivisesti ryhtynyt luvattoman rakentamisen vastaisiin toimenpiteisiin. Monelle on li-
saksi muodostunut kasitys, ettd "maan tapa” on, etta saa tehda kuten haluaa ja rakentaa
myos sellaisille paikoille, joita on varattu muulle kaytolle kuin rakentamiselle. Uudet pientalot
eivat Suomessa saa olla asuntoja — mika tietyn tulkinnan mukaan tarkoittaa, ettei niissa saa
olla kiinteaa lietta! Haluan muistuttaa, etta KHO on omaksunut toisenlaisen linjan ja tulkin-
nut, ettd keittidvarustus voi yleisesti olla merkki asumuksesta. Tarkoittaako joustavuus, etta
poliitikoiden ”30 m? rantasauna” voi kdytannossa tarkoittaa pienta kylas, jossa on jopa 35 m?
kokoisia vuokramokkeja?

Kannatan rakennusvalvontapaallikon ehdotusta muuttaa tekstia siten kuin se esitettiin raken-
nus- ja ymparistovaliokunnan kokouksessa 12.12.2024:

-Rakennusjarjestyksen tavoitteet -kappaleeseen (1.1) tdydennetéédn: ”Rakentaminen muuttaa
ympaéristoa pitkdaikaisesti. Rakennuksen paikan valinnassa ja rakennussuunnittelussa, ra-
kentamisprosessissa ja kiinteistonhoidossa on tavoitteena myénteinen muutos ja hyva laatu.
Naéité arvioitaessa tarkastellaan tarkoituksenmukaisuutta, toimivuutta, terveellisyytta, turval-
lisuutta, ekologisuutta, toteutuskelpoisuutta, taloudellisuutta, tasa-arvoisuutta ja kauneutta.”

Vastine:

Rakennus- ja ympdéristo valiokunta on kokouksessaan 12.12.2024 paattényt rakennusjérjes-
tysluonnoksen mukaisesta muotoilusta. Mielipide ei aiheuta muutosta rakennusjarjestyk-
seen.

Rakentaminen muuttaa ymparistoa maarittelemattdman pitkaksi ajaksi. Rakentamisesta ai-
heutuvia ymparistohaittoja ei voi korjata (hallituksella on tehtavanaan seurata kehitysta — hal-
litus ei voi korjata haittoja). Uudella rakentamislailla halutaan antaa rakentajille vapaat kadet,
mutta vapauden mukana tulee myds vastuu — sailyttda ymparisto viihtyisana. Valitettavasti
kaikki eivat ymmarra, millainen vaikutus omalla hankkeella voi olla ymparistoon (ja jotkut
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vaittavat, etta kauneus on katsojan silmissa), ja siksi tarvitaan lakeja ja ohjeita, joilla varmis-
tetaan hyva lopputulos hyvaksi todetulla mallilla. Uuden rakentamislain mahdollistama ra-
kentaminen on suuri riski, kun vaihtelevan maaran pienempia rakennuksia saa rakentaa il-
man rakentamislupaa tai jopa ilman rakentamisilmoitusta ja ilman, ettd naapureita tai maise-
mavaikutuksia tarvitsee huomioida. Yhdessa suurien suojakatosten ja lasitettujen terassien
kanssa lopputulos voi olla katastrofaalinen ymparistolle. Rakentamislain 17 § muutettiin il-
meisesti takaamaan maanomistajien mahdollisuus tehda kuten haluavat. Voi toki olla haus-
kaa, kun saa tehda niin kuin haluaa, mutta aina ei ole yhta hauskaa, kun myds naapuri saa
tehdé kuten han haluaa.

-Toteutuksen edellytykset -kappaleeseen (2.3) lisatdan "Rakentamisella ei saa olla vdhéaista
merkittdvadmpéa vaikutusta alueiden kaytté6n, kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperin-
téon tai ympadaristonakdkohtiin™.

On kasittamatonta, miksei rakennusvaliokunta voi tukea tata vaatimusta. Haluavatko nykyi-
set paattajat todella, etta alueidenkayttoa, maisemaa, kulttuuriperintda ja ymparistoa saa
vapaasti turmella? Sellaisessa tilanteessa, jossa viranomainen ei etukateen voi tarkastaa ra-
kennussuunnitelmia, on rakennuttajan itse huolehdittava, etta rakentaminen ei aiheuta hai-
tallisia seurauksia (erityisesti ymparistolle. Rakentajan voidaan antaa tehda itselleen karhun-
palvelus, mutta muuta yhteiskuntaa on suojeltava tyhmyyksilta!)

-Maiseman ja luonnonympériston huomioon ottaminen (3.1.3) seké Rakentamisen sijoittumi-
nen ja sopeuttaminen ympaéristoén ranta-alueella (3.1.5) kappaleessa korostetaan tarpeetto-
man maaston muokkauksen seka jyrkkia leikkauksien/ pengerryksien valttémista ja raken-
nuksen sovittamista olemassa oleviin maaston muotoihin Lisédksi ” puusto ja muu kasvilli-
suus” lisatédan rantakaistaleen séailyttdvaan maéaritelmaan: ...kahdenkymmenen metrin levyi-
sellé rantakaistaleella rantamaisema, puusto ja muu kasvillisuus seké rantakalliot on pyrit-
tavd mahdollisuuksien mukaan séilyttamaan.”

-Piha-alueen rakentamisen suunnittelussa (3.5) korostetaan puiden ja viheralueiden sailytta-
misté ja lisGamista.”

Lehdissa on tuotu esiin, ettd esim. Lappeenranta aikoo sisallyttaa rakennusjarjestykseensa
saantoja, joiden tarkoitus on sailyttaa rantamaisema estamalla rakentaminen ihan vesira-
jassa. Se on hyva —rantakiinteistdn arvo ei riipu siita, kuinka lahelle vesirajaa saa rakentaa
saunan. Muutaman metrin etaisyys rantaan ei vaikuta saunakokemukseen (vaikkakin mah-
dollisesti kiinteistbnomistajan egoon). Mielestani Sipoon tulisi tehda samoin, vaikka suurin
osa rannoista on jo rakennettuja ja luonnollisuutta ei ole enaa kovin paljon jaljella rannikolla
ja useilla saarilla.

Alkaa niittako kaikkea kasvullisuutta, kasvillisuuden ”l&pi” nakee aivan mainiosti ja etualan
kasvusto tuo myos syvyytta kauniimpaan maisemaan.

Vastine:

Rakennusjérjestysluonnokseen on kirjattu etédisyysmaérays ainoastaan lupaa vaativan raken-
nuksen osalta. Professori Martti Hakkédsen oikeudellisessa asiantuntijalausunnossa tode-
taan, etta lain korjaussarjan myota “se, mista rakennusjérjestyksesséd on mahdollista mééara-
ta, kytkeytyy aivan ratkaisevasti RakL 42.1. §:n lupakynnykseen”; etaisyysmaéaraykset voivat
siis koskea lupakynnyksen ylittédvien rakennusten sijoittamista. Ympéaristovaliokunnan mietin-
ndossé on todettu, ettd kunta ei saa kieltaa tai rajoittaa lupakynnyksen alapuolelle jaavien ra-



asia 07, liite 01

kennuskohteiden rakentamista rakennusjarjestyksella milléan perusteella. Saariston ja ranni-
kon osayleiskaavassa on aluevarausmerkinnan maéarayksessa viitattu voimassa olevaan ra-
kennusjarjestykseen etaisyyden osalta. Mielipide ei aiheuta muutosta rakennusjéarjestyk-
seen.

Mielipide:

Mielipide:

Muita kommentteja luonnostekstista (luonnosteksti laatikossa tai kursivoituna):
Naapureiden kuuleminen

Rakentamislupahakemuksen vireille tulosta on ilmoitettava naapureille, jollei ilmoittaminen,
hankkeen vahéisyys tai sijainti taikka kaavan sisélté huomioon ottaen ole naapurin edun kan-
nalta ilmeisen tarpeetonta.

”Nodvandigt” pitaisi olla "onddigt”. Toivon, etta viranomaisilla on myotamielinen suhtautumi-
nen naapureihin ja ettd he huomioivat myods vaikutukset naapureiden viihtyvyyteen, vaikka
kyse ei olisikaan aivan rajanaapureista.

Vastine:

Suomenkielisesséa versiossa teksti on otettu suoraan laista: ” rakentamislupahakemuksen
vireilletulosta ilmoitettava naapurille, jollei ilmoittaminen hankkeen vahaisyys tai sijainti
taikka kaavan sisalté huomioon ottaen ole naapurien edun kannalta ilmeisen tarpeetonta.”
Tarkistetaan ruotsinnos.

Sipoon kunta haluaa rakentamisen ohjauksellaan auttaa toimivan ja viihtyisdn asumis-, elin-
keino- ja vapaa-ajan ympaéristén rakentumista ja yllapitoa; samanaikaisesti tavoitteena on ar-
vokkaiden maisema-alueiden, perinteisen rakennuskannan sekéa olemassa olevan luonnon
huomioon ottaminen. Rakennusjéarjestyksellé korostetaan paikallisuutta, sipoolaisuutta: si-
poolaisuus hdkyy mm. mahdollistavina ja joustavina maéarayksina, maiseman, luonnon ja
saariston erityispiirteiden huomioon ottamisena sekd useamman sukupolven asumisen tu-
kemisena.

Rakennusjarjestyksen laatimisessa tulee koko ajan pitda mielessa tavoite ja seuraukset. Sen

ei pitaisi sisaltaa saannoksia, jotka ovat tavoitteen kannalta epdolennaisia tai suorastaan ris-
tiriitaisia. Ylla olevassa kappaleessa painotetaan maisemaa, luontoa, viihtyisyytta, paikallista
kiinnittymista ja Sipoon erityispiirteita. Olkoon tama Sipoossa rakentamisen johtotahtena!

Rakennusjéarjestyksen maarayksilla tuetaan kunnan maankayton strategian toteuttamista.
Kunnan tavoitteena on keventéa rakentamista koskevia maarayksia ja menettelyja. Rakenta-
misen keskeiset l[ahtékohdat ilmaistaan asema- ja yleiskaavoissa, joihin on saatettu liittaa
taydentavia rakennustapaohjeita ja jatkosuunnittelulle virikkeitéd antavia havainnekuvia. Ra-
kennusjarjestyksen méaarédykset antavat tasapuoliset ratkaisuperusteet kaavoittamattomien
haja-asutusalueiden rakentamisen méérélle ja tavalle.

On epaselvaa, mita tarkoitetaan kohdalla "keventaa rakentamista koskevia maarayksia ja
menettelyja”. Yleisesti ottaen rakennusjarjestyksella ei voida keventaa laissa sdadettyja maa-
rayksia ja menettelyja. Rakennusjarjestykselld voidaan ainoastaan antaa maarayksia (ja ku-
vata menettelytapa). Niita voidaan mahdollisesti keventaa myohemmassa vaiheessa. Raken-
tamislaki on jo itsessaan tehnyt rakennusjarjestyksesta aiempaa sallivamman (hampaatto-
mamman).
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Vastine:
Kunnan tavoitteena on rakentamista koskevien mééarayksien ja menettelyjen keventédminen
lain mahdollistamissa rajoissa. Mielipide ei aiheuta muutosta rakennusjéarjestykseen.

Toimenpide Luvan tarve
Rakennus / rakennelma

Asuinrakennus, myds vapaa-ajan asuinrakennus Rakentamislupa
Muu kuin asuinrakennus

- alle 30 m* tai alle 120 m® Ei vaadi lupaa

- vahintaan 30 m?tai 120 m® Rakentamislupa

Rakennus, joka on 30 m” tai 120 m? tai suurempi, toisin sanoen toinen ehdoista tayttyy, vaatii
rakentamisluvan. N&in ollen molempien ehtojen, alle 30 m? ja alle 120 m?, tulee tayttya, jottei
rakentamislupaa vaadittaisi.

Vastine:

Lupakynnyksen alaraja méaaritellaan rakennusoikeuden méaarittelyn mukaan. Jos rakennusoi-
keus on méaaéritelty kerrosnelibmetreina, kuten Sipoossa toistaiseksi aina, lupakynnys maari-
tellddan samoin. Mielipide ei aiheuta muutoksia rakennusjéarjestykseen.

Kasvutunnelit

- viljelyskayttoon harvaan rakennetuille alueilla Ei vaadi lupaa
- muuhun kayttoon ja asemakaava-alueilla seka tiheaan rakennetuilla
haja-asutusalueilla, vahintaan 30 m” tai 120 m® Rakentamislupa

Onko tiheaan rakennettu haja-asutusalue maaritelty jossain? Onko tosiaan tarkoitus, etta
ilman rakentamislupaa saisi rakentaa niin suuren kasvutunnelin kuin mahdollista? Kasvutun-
neli voi olla erittain suuri ja tuskin eroaa perinteisesta kasvihuoneesta maiseman kannalta,
ks. esim. www.peltosirkuntila.fi/kasvutunnelit

Vastine:

Kasvutunnelin voi rakentaa ilman lupaa viljelyskayttéon ilman lupaa haja-asutusalueilla. Ti-
heaan rakennettua haja-asutusaluetta ei ole méaéritelty; rakennusvalvonta méaérittelee ta-
pauskohtaisesti. Mielipide ei aiheuta muutoksia rakennusjérjestykseen.

Pressuhalli tai vastaava (asemakaava-alueiden ulkopuolisilla alueilla)
- Tilapainen (alle 6 kk) Eivaadi lupaa
- Vahintaan 50 m?, pysyva Rakentamislupa

Miksi pressuhalli voi olla 50 m?, kun muissa tapauksissa raja on 30 m>? Yll3 oleva ohjeistus ei
huomioi, ettd pressuhalli voi olla kuinka suuri vain, jos se pystytetddn korkeintaan 6
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kuukaudeksi. Teksti ”vahintaan 50 m?, pysyva” on epaselva: pateekd se, jos molemmat ehdot
tayttyvat vai vain jos toinen ehdoista tayttyy? Tekstia tulee tdydentaa joko sanalla ”ja” tai "tai”.
Ehdotan, etta pinta-ala 50 m* muutetaan 30 m? yhtenaisyyden vuoksi.

Mika on "undertryckshall”? Oletettavasti pitaisi olla "0vertryckshall”.

Vastine:

Pressuhalleja voi rakentaa ainoastaan asemakaava-alueiden ulkopuolisille alueille. Tilapéi-
nen (alle 6 kk) ei vaadi lupaa koosta riippumatta. 50 mzkokoméérittelyssé pressuhallit rinnas-
tettiin katoksiin.

Tarkistetaan ruotsinnos.

Aurinkopaneeli tai -kerainjarjestelma, joka on sijoitettu rakennukseen,
rakennelmaan tai pihamaalle, jos rakennus tai alue on suojeltu tai sai-
lytettavaksi merkitty asemakaavassa tai rakennussuojelulain nojalla, Rakentamislupa
tai jarjestelma sijaitse valtakunnallisesti merkittavan rakennetun kult-
tuuriympariston (RKY) alueella tai Sipoonjokilaakson alueella.

Ei ole perusteltua vaatia rakentamislupaa aurinkopaneelin tai aurinkokeraimen asentamiseen
Sipoonjokilaakson alueella tavallisen omakotitalon tai esim. autotallin katolle. Kiinnittakaa
sen sijaan enemman huomiota siihen, etta uudisrakennukset sopivat maisemaan.

Vastine:
Sama rajoitus on myo6s nykyisessé rakennusjéarjestyksessa. Poistetaan luvitustarve raken-
nuksen katolle asennettavilta jarjestelmilta Sipoonjokilaakson alueella.

Aita, ks. myds kohta 3.4
asemakaava-alueilla ja tiivisti rakennetuilla haja-asutusalueilla
- tonttien valinen ja sisainen aita seka puistoa tms. aluetta vastaan,

korkeus yli 1,5 m Rakentamislupa
- katualuetta vastaan, korkeus yli 1,2 m, yli 0,7 m korkeissa aidoissa huomi-

oitava nakemaalueet, ks. myods kohta 3.4 Rakentamislupa
- teollisuus-, liilke- ja varastotonttien valinen aita, korkeus yli 2,5 m Rakentamislupa

Onko tiiviisti rakennettu haja-asutusalue maaritelty?

Vastine:
Tihedan rakennettua haja-asutusaluetta ei ole maaritelty; rakennusvalvonta maarittelee ta-
pauskohtaisesti. Mielipide ei aiheuta muutoksia rakennusjarjestykseen.

Laituri, aallonmurtaja ja/tai rantaterassi tai muu vesirajaa muuttava tai

siihen olennaisesti vaikuttava isohko rakennelma Rakentamislupa
- pituus yli 15 m rantaviivasta tai

- pinta-ala yli 30 m? tai
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- yli 40 % rantaviivan pituudesta (rantaterassi) tai
- etaisyys kiinteiston rajasta vahintaan 5 m (naapurin kirjallisella suos-
tumuksella vahemman)

Teksti ei ole looginen, pitaisi lukea: - etdisyys kiinteistdn rajasta on alle 5 m. Voisi myds mai-
nita, etta toimenpide saattaa vaatia vesilain mukaisen luvan (ELY-keskukselta?).

Vastine:

Tekstia korjataan ja etaisyysvaatimusta muutetaan johdonmukaiseksi muiden etéisyys-
vaatimusten kanssa: etaisyys kiinteiston rajasta alle 4 m (vaatii naapurin kirjallisen
suostumuksen). Huomioitava my6s mahdollinen vesiluvan tarve.

Olemassa olevan katetun terassin tai parvekkeen lasittaminen avatta-
villa laseilla (30 % avattavissa), palomaaraykset huomioitava Ei vaadi lupaa

Miksi terassin taytyy olla olemassa oleva? Parvekkeen olemassa oleminen on perusteltua, silla
parveke vaatii (ehka?) turvallisuissyista rakentamisluvan, mutta katetun terassin (tai jopa 50
m? suuren, jos sitd kutsuu katokseksi) voi kai rakentaa ilman rakentamislupaa samassa yhtey-
dessa, kun terassin lasittaa? N&in saa mainion 50 m? kokoisen ulko-oleskelutilan ilman raken-
tamislupaa. Taméa on huomattavasti suurempi kuin alle 30 m? kokoinen rakennus, jonka saa
rakentaa ilman rakentamislupaa. Enta onko sallittua rakentaa kaksi tai useampi rakentamislu-
vasta vapautettu rakennus, joista jokainen on kooltaan 30 m2ja yhdistaa ne 50 m? kokoisella
lasihuoneella? Siitd muodostuu melko suuri asunto.

Vastine:

Katettu terassi (vrt. katos) itsessdén saattaa tarvita rakentamisluvan, mutta terassin lasitta-
minen ei. Alle 50 m?ja siihen lasituksen saa toki rakentaa ilman lupaa. Mielipide ei aiheuta
muutoksia rakennusjarjestykseen.

Lampdpumpun asentaminen. ks. myds kohta 3.2
- kerrostalot Rakentamislupa
- muu ldmpdpumpun asentaminen, Ei vaadi lupaa

Mielestani "flervaningshus” on parempi ilmaisu kuin ”hoghus”.

Vastine:

Ympéristéministeribn asetuksessa asuin-, majoitus — ja tyétiloista (1008/2027) kaytetaan ter-
miéa asuinkerrostalo (suomeksi) ja flervaningsbostadshus (ruotsiksi). Vaihdetaan ruotsinkie-
liseen versioon termiksi flervaningshus.

Sen liséksi, mité rakennuspaikalle asetettavista vihimmaisvaatimuksista on sdadetty Raken-
tamislain 45 §:ssé, rakennuspaikan on oltava pinta-alaltaan védhintdaan 2500 m?> Mikali
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rakennus liitetadn vesihuoltolaitoksen vesi- ja vieméariverkostoon, rakennuspaikan koko voi
olla pienempi, kuitenkin vahintaan 1 000 m?

Tontti on erittdin pieni ja aiheuttaa todenndkdisesti ongelmia jatkossa seka tontin omistajalle
etta naapureille.

Rakennusjarjestys ei voi menna voimassa olevien kaavojen edelle. Siksi nama rakennuspaik-
kojen minimimitoitukset eivat voi koskea ainakaan saariston ja rannikon osayleiskaava-alu-
etta.

Vastine A:

Mita pienempi rakennuspaikan koko, sitd enemmaén haasteita suunnittelemattomalla alueel-
la (mm. rakennusoikeuden maéra, kiinteistokohtainen jatevesijarjestelma, hulevesien johta-
minen, liikenneverkko ja yhteydet). Erityisesti asemakaavojen lievealueilla tdma voisi johtaa
tiiviiseen, suunnittelemattomaan rakentamiseen, joka tekisi mybhemmaésté asemakaavan
laatimisesta haasteellisen tai mahdottoman ja lisdksi rakentamisen vaikutukset joka tapauk-
sessa kantautuisivat naistéd myds asemakaava-alueille. Edellé kirjattuun perustuen pitaydy-
tddn voimassa olevassa rakennusjarjestyksessa maaritellyissa rakennuspaikkojen va-
himmadiskoossa: “rakennuspaikan on oltava pinta-alaltaan véhintaan 3 000 m? mikéli raken-
nus liitetdan vesihuoltolaitoksen vesi- ja viemariverkostoon, voi rakennuspaikan koko olla pie-
nempi, kuitenkin vahintéén 2 000 m>”,

Kaavat ovat aina joka tapauksessa rakennusjarjestysta vahvempia.

Vastine B:

Rakentamislaki mahdollistaa pienemman rakennuspaikkakoon kuin maankaytto- ja raken-
nuslaki mahdollisti. Sipoon kunta haluaa jattda harkinnan muodostettavan rakennuspaikan
koon osalta maanomistajalle — kuitenkin edellyttaen suurempaa rakennuspaikan kokoa niisséa
tapauksissa, joissa rakennuksia ei liiteta vesihuoltolaitoksen vesi- ja viemariverkostoon.
Mikéali rakennuspaikan kokoa ei maariteltaisi rakennusjéarjestyksesséa, vahimmaiskoko olisi
lain mukainen (1 000 m2).

Edella kirjattuun perustuen lausunto ei aiheuta muutosta rakennusjéarjestykseen eli pi-
tdydytaédn luonnokseen kirjatussa rakennuspaikan vahimmaiskoossa (2 500 m? tai jos liity-
téaan vesihuoltoverkkoon 1 000 m?.

Kaavat ovat aina joka tapauksessa rakennusjarjestysta vahvempia.

Illman rakentamislupaa voidaan rakennuspaikalle rakentaa alle 30 m?tai 120 m*® kokoinen ra-
kennus, joka ei ole asuinrakennus tai vapaa-ajan asuinrakennus.

Pitaisi lukea: pienempi kuin 30 m?ja 120 m>.

Vastine:

Lupakynnyksen alaraja méaritellaén rakennusoikeuden maarittelyn mukaan. Jos rakennusoi-
keus on maaéritelty kerrosnelibmetreina, kuten Sipoossa toistaiseksi aina, lupakynnys maari-
tellaéan samoin. Mielipide ei aiheuta muutoksia rakennusjéarjestykseen.
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Kuka tarkistaa, onko rakennus asunto, jos se on kooltaan yli 30 m?? Tai ettd onko se asuinra-
kennus?

Tallainen rakennus edellyttas ja kdyttaa rakennusoikeutta ja sen on noudettava rakentami-

selle asetettuja maarayksia ja vaatimuksia sekd asemakaava-alueilla kaavan merkint6ja ja

maarayksia.

Rakennuksen etaisyyden naapurin rajasta on oltava vahintdadn 4 m ja/tai sen on sijaittava ase-
makaavan mukaisella rakennusalalla. Alle 10 mz:nja alle 25 m*n rakennus (esim. vaja, kasvi-
huone, leikkimbkki, huvimaja) tai rakennelma (esim. koirankoppi, grillikatos, grillikota, jateka-
tos) ei edellisesta poiketen kuitenkaan kayta rakennusoikeutta.

Eduskuntamme on saatanyt lakeja, joita ei voi valvoa. On selvaa, ettda Suomen hallitus tavoit-
telee runsasta saantdjen vastaista rakentamista, koska on paatetty, ettei alle 30 m? kokoiset
rakennukset tarvitse lupia tai edes ilmoitusta. Lyhyella tahtaimella tama voi helpottaa tietyn-
laista rakentamista, mutta pitkalla tdhtaimelld talla voi olla tuhoisia seurauksia. Jos on ase-
tettu maarayksia, tulee niitd myds noudattaa. Kuinka Sipoon kunta tulee valvomaan, etta ra-
kentaminen on lahelldkaan sita, mita laki sallii? Mita kunta tulee tekemaan sdantdjen vastai-
sille rakennuksille, joita todennakoisesti tulee ilmestymaan kuin sienia sateella? Tietyt kunnat
(esim. Kerava) ovat ilmoittaneet, etta tata ei tulla katsomaan lapi sormien, mutta Sipoo on
yleisesti ottaen “sallinut” pimean rakentamisen kautta aikojen (mika ei ole millaan tavalla
puolusteltavissa). Kuinka tullaan reagoimaan nyt, kun rakentamisen odotetaan lisdantyvan ja
kukaan ei pysy karryilla?

Vastine:

Lakia on noudatettava silloinkin, kun sen noudattamista ei valvota. Hankkeeseen ryhtyvéan
vastuulla on noudattaa lakeja ja maarayksia. Lainlaatija on halunnut siirtdd merkittavan osan
aiemmin lupamenettelylléa tehdysté valvonnasta jélkivalvontaan. Mielipide ei aiheuta muu-
toksia rakennusjarjestykseen.

Sen lisaksi, etta taytyy noudattaa kaavamaarayksia asemakaava-alueella, tulee niita noudat-
taa myos oikeusvaikutteisen yleiskaavan alueella.

Vastine:
Rakennusjéarjestystid muutetaan niin, ettd mainitaan yleiskaavojenkin méaaraykset nou-
datettaviksi.

Rakennusten sijainnin rakennuspaikalla tulee olla sellainen, ettd ympéariston ominaispiirteet
sdilyvat. Rakentaminen tulee sijoittaa mahdollisuuksien mukaan olemassa olevien pihapii-
rien ja metsdsaarekkeiden tuntumaan. Korkeille ja nékyville kukkuloille ja kallioalueille seka
erityisesti maisemallisesti merkittaville peltoalueille rakentamista tulee valttaa.

Esimerkiksi rantarakentaminen, joka muuttaa maisemaa, muuttaa ympariston ominaispiir-
teita. Silti osa antaa ymmartaa, ettei pienen rakennuksen/pienten rakennusten (30 m?voiolla
melko suuri rakennus) rakentamista rantaviivaan voi ollenkaan sdanndstelld. En ole loytanyt
lainkohtaa, joka estaisi kuntaa paattamasta, ettd rantaviivan ymparisto pitaa sailyttaa. Talla
mahdollistettaisiin suurien saunarakennusten ”naamioiminen” ja voitaisiin sailyttaa
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olemassa olevia, miljoonia vuosia vanhoja kallioita, mika on kaytanndssa katsoen valttama-
tonta ottaen huomioon vaatimus ”sailyttaa maisema ja ymparisto”.

Vastine:

Saariston ja rannikon osayleiskaavassa on aluevarausmerkinndn maardyksessa viitattu voi-
massa olevaan rakennusjéarjestykseen etaisyyden osalta. Mielipide ei aiheuta muutoksia
rakennusjarjestykseen.

Rakentamisessa on saastettava arvokkaita kasvillisuuden reunavyohykkeita, luonnon merkit-
tavia kauneusarvoja ja erikoisia luonnonesiintymid, kuten siirtolohkareita ja kauniita yksittais-
puita. Rakennettaessa tulee liséksi kiinnittdd huomiota rakennuksen muotoon, julkisivuma-
teriaaleihin ja varitykseen seka korkeusasemaan; jyrkkia leikkauksia/pengerryksia tulee valt-
taa ja rakennus sovittaa olemassa oleviin maaston muotoihin. Rakennuspaikka tulee tarvitta-
essa liittda sopivin istutuksin ympéardivaadn maisemaan.

Vaatimus on sitova ("on saastettava”), mutta kuka valvoo, etta sitd noudatetaan? Uskon, etta
yksittaiset rakennuttajat eivat kiinnita erityista huomiota naihin vaatimuksiin ainakaan, jos ne
ovat vain lakonista tekstia kuten rakennusjarjestyksessa. Ehdotan, etta kunta laatii "raken-
nustapaohjeet” haja-asutusalueille ja saaristoon, vaikka ne eivat olisikaan sitovia. Maisema
on saariston arvokkain ominaisuus, jos tutkimuksia on uskominen. Maisemaa on vuosikym-
menten saatossa suojeltu suhteellisen tiukan lupapolitiikan ja rakennusjarjestyksen avulla.
Sailyttakddmme saariston kaunis ja luonnollinen maisema.

Milloin alueen arvo muodostuu yhtendaisesta rakennustavasta, kuten esim. tiiviisti rakenne-
tuilla, yhtenaéisilla alueilla, perinteisilla kylaalueilla tai avoimella maisema-alueella, tulee ra-
kentamisen soveltua noudatettuun rakennustapaan ja olemassa olevaan rakennuskantaan
sijoituksen, koon, muodon, julkisivumateriaalien, varityksen seka julkisivun jasentelyn osalta.

Hyvaa tekstia, mutta noudatetaanko sita? Ehdot ovat sitovia — mutta niita tulee myos noudat-
taa. Viime vuosien aikana rakennusvalvontaviranomainen on myodntanyt lupia rakentamiselle,
joka poikkeaa merkittavasti esim. varin (mustat talot eivat ole tyypillisia Sipoolle), koon
(useita satoja neliometreja suuria omakotitaloja pienten mokkien keskelle) ja julkisivun (suu-
ret ”lasilaatikot” eivat ole tyypillisia Sipoolle”) osalta.

Rakennettaessa ranta-alueille tulee erityistda huomiota kiinnittda rakennusten muotoon, ulko-
materiaaleihin ja varitykseen seké korkeusasemaan; jyrkkia leikkauksia/pengerryksia tulee
valttaa ja rakennus sovittaa olemassa oleviin maaston muotoihin. Rakennuspaikalla tulee
rantavybhykkeen kasvillisuus pédéosin séilyttaa ja vain harventaminen on sallittua.

Tahto suojella maisemaa on hyva. Kuka valvoo? Onko seuraamuksia, kun tuoreet omakoti-
asukkaat rullaavat tekonurmimaton aivan rantaan saakka (naita nakee ainakin Tuusulanjar-
ven rannalla)?

Rakennuksen etéisyys rantaviivasta ja sijainti rakennuspaikalla tulee olla sellainen, ettd mai-
seman luonnonmukaisuus séailyy. Vahintdén kahdenkymmenen metrin levyisellé rantakaista-
leella rantamaisema seka rantakalliot on pyrittava mahdollisuuksien mukaan séailyttamaan.
Lupaa vaativan rakennuksen etéaisyyden meren, jarven tai Sipoonjoen tai Keravanjoen péaa-
uoman rantaviivasta tulee olla vahintdan 30 m.
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Kukaan ei karsi siita, etta sauna on muutaman metrin paassa rannasta, vaikka tietyt poliitikot
nyt riemuitsevatkin, etta “rantarakentamisesta tulee mahdollista”, puhumattakaan maaraa-
mattdmien pienten “extramokkien”, vierasmokkien, yms. sijoittamisesta, jotka muutaman
vuoden paasta voivat reunustaa rantaa ja hairita luonnollista maisemaa. Sauna on edelleen
rantasauna, vaikka se olisi 15-20 metrin paassa, ja aivan yhta mukava kuin maisemahairik-
késauna aivan rannassa. Rakentamislain 17 § mukaan rakennusjarjestys voi koskea rakenta-
mislupaa edellyttdvan rakennuksen sopeuttamista ymparistoon, mutta rakennusjarjestyksen
tavoitteiden ja ymparistodn sopeutumista koskevien vaatimusten mukaisesti on syyta saan-
nelld myos pienempien rakennusten rakentamista rannoille, tai ehka oikeammin sanottuna:
suojella rantoja maisemaa turmelevalta hyvaksikaytolta.

Ehdotus lisdyksesta kohtaan 3.1.5 Rakentamisen sijoittuminen ja sopeuttaminen ymparis-
toon ranta-alueella: Suuria, peiliméisia julkisivuja ja ikkunapintoja ei voida sallia rantavii-
vassa, jos on riski, ettd ne vaikuttavat ymparistoon hairitsevasti, esim. hairiten vastarannan

kiinteistoja.

Vastine:

Rakennusvalvonnan tehtavéné on valvoa luvanvaraista rakentamista luvitusvaiheessa ja ra-
kennettua ymparistod yleisen edun kannalta. Hankkeeseen ryhtyvét ja heiddn suunnitteli-
jansa vastaavat rakennusten suunnittelusta. Mielipide ei aiheuta muutoksia rakennusjar-
jestykseen.

Lampopumpun sijoittaminen ei vaadi rakentamislupaa edellytyksella, etta

- pumppu sopeutetaan rakennukseen yhtenevaéisella tavalla siten, ettei heikenna taajama-
kuvaa

- suojelluissa kohteissa ja arvokkaassa kulttuuriympéristéssad pumppua ei sijoiteta kadun
puoleiselle sivulle.

Miten on mahdollista sdadella lampodpumpun sijoittamista, mutta ei yhden tai useamman
talon?

Vastine:

Lampopumpun asentamista pientaloihin ei katsota niin merkittavéksi julkisivumuutokseksi,
ettd se vaatisi luvitusta. Kerrostaloissa ja vastaavissa lupaa edellytetaan kirjatuin edellytyk-
sin. Mielipide ei aiheuta muutoksia rakennusjarjestykseen.

Mahdollisimman suuri osuus rakennuspaikasta on pyrittava sailyttémaan viherpeitteisené ja
vetta lapéisevana. Viherpeitteisyyteen luetaan myos viherkatot.

Hyva tavoite, mutta seurataanko sitd? Mikaan ei esta kiinteistonomistajia levittdmasta hiek-
kaa tai asfaltoimasta koko piha-aluetta.

Vastine:

Kiinteistén omistaja on velvollinen noudattamaan lakia ja mééarayksia, vaikka niité ei valvota.
Hulevedet on hallittava omalla kiinteistolla. Mielipide ei aiheuta muutoksia rakennusjar-
jestykseen.
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Terassien ja parvekkeiden lasittamisessa on kiinnitettdva huomiota rakennuksen julkisivujen
ilmeeseen kokonaisuutena ja lasitusten on sopeuduttava rakennuksen arkkitehtuuriin. Lu-
vanvaraisuudesta on vapautettu asuinrakennusten terassin ja parvekkeen lasittaminen, kun
védhintaan 30 % ulkoilmaan rajoittuvasta seindrakenteesta on avattavissa eiké lasitus ole jul-
kisivunomainen edellytyksellé, etta terassit ja parvekkeet on osastoitu paloméaéarédysten edel-
lyttdmalla tavalla.

Mika on julkisivunomainen lasitus?

Vastine:

Lasituksen tulee olla parvekelasituksen kaltainen, esim. seindrakenne, jossa on ikkunoita, ei
ole tarkoitettu lasitus, vaikka siina olisikin avattavia ikkunoita yli 30 % seinédpinta-alasta, vrt.
lasiverannat. Mielipide ei aiheuta muutoksia rakennusjarjestykseen.

Osoitemerkinté on toteutettava niin, ettd se on helposti havaittavissa myds pimealla. Milloin
rakennus ei rajoitu katuun, muuhun lilkkennevaylaan tai tontin sisdiseen lilkkennealueeseen
taikka sen véalittomaéan laheisyyteen, osoitenumero tai sen osoittava ohjaus on sijoitettava
kiinteistolle johtavan ajovaylén alkupaahan.

”Omedelbara” sanan "omedelbar” sijaan.

Vastine:
Tarkistetaan ruotsinnos.

Sen liséksi, mité rakennuspaikalle asetettavista véhimmaisvaatimuksista on sdadetty Raken-
tamislain 45 §:ssa, rakennuspaikan on oltava pinta-alaltaan vahintéaan 2500 m> Mikéli raken-
nus liitetdan vesihuoltolaitoksen vesi- ja vieméariverkostoon, rakennuspaikan koko voi olla pie-
nempi, kuitenkin vahintdan 1 000 m?>.

Asemakaava-alueen ulkopuolella 2 500 m® kokoinen rakennuspaikka on erittain pieni ja to-
dennakoisesti aiheuttaa myohemmin ongelmia kiinteiston omistajalle ja etenkin naapureille,
silla toiminnalla on liian pienella tontilla taipumus vahitellen levittaytya viereisille kiinteis-
tdille. 1 000 m? kokoinen tontti on ehdottomasti liian pieni, jos se ei sijaitse yleisten alueiden
lAheisyydessa, jotka tarjoavat leikkipuiston, vieraspysakointia, urheilumahdollisuuksia, lu-
menpoistoa yms. 250 m” rakennusoikeudella on lahes mahdotonta sijoittaa talo jarkevalla
tavalla edes tasan 1 000 m? kokoiselle tontille. Kaytdnndssa on varmaa, etta kyseisen kiinteis-
ton omistaja tulee ajan myota haluamaan suuremman tontin. Ei ole harvinaista, etta tallai-
sissa tapauksissa naapurikiinteistdoa otetaan laittomasti haltuun.

Vastine A:

Mita pienempi rakennuspaikan koko, sitd enemmaén haasteita suunnittelemattomalla alueel-
la (mm. rakennusoikeuden méara, kiinteistékohtainen jatevesijérjestelma, hulevesien johta-
minen, liikenneverkko ja yhteydet). Erityisesti asemakaavojen lievealueilla tama voisi johtaa
tiiviiseen, suunnittelemattomaan rakentamiseen, joka tekisi mybhemmasté asemakaavan
laatimisesta haasteellisen tai mahdottoman ja lisédksi rakentamisen vaikutukset joka tapauk-
sessa kantautuisivat nadistd myds asemakaava-alueille. Edella kirjattuun perustuen pitaydy-
tdan voimassa olevassa rakennusjarjestyksessa maéaritellyissa rakennuspaikkojen
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viahimmaiskoossa: “rakennuspaikan on oltava pinta-alaltaan véhintaan 3 000 m? mikéli ra-
kennus liitetdéan vesihuoltolaitoksen vesi- ja viemariverkostoon, voi rakennuspaikan koko olla
pienempi, kuitenkin vahintaan 2 000 m*”,

Vastine B:

Rakentamislaki mahdollistaa pienemmaén rakennuspaikkakoon kuin maankéaytté- ja raken-
nuslaki mahdollisti. Sipoon kunta haluaa jattaa harkinnan muodostettavan rakennuspaikan
koon osalta maanomistajalle — kuitenkin edellyttden suurempaa rakennuspaikan kokoa niisséa
tapauksissa, joissa rakennuksia ei liiteta vesihuoltolaitoksen vesi- ja viemariverkostoon.
Mikali rakennuspaikan kokoa ei maariteltaisi rakennusjéarjestyksessa, véhimmaiskoko olisi
lain mukainen (1 000 m?.

Edella kirjattuun perustuen lausunto ei aiheuta muutosta rakennusjéarjestykseen eli pi-
taydytaan luonnokseen kirjatussa rakennuspaikan véhimmaiskoossa (2 500 m? tai jos liitytdén
vesihuoltoverkkoon 1 000 m?).
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S I B B O vaikutuksista, sivuasunnot

Johdanto

Sipoon rakennusjarjestyksen uudistuksessa on ehdotettu sivuasuntojen salliminen. Sivuasunto
maaritelladn tassa vaikutustenarvioinnissa siten, etta kyseessa on omakotitalo, joka sijaitsee samassa
pihapiirissa nykyisen asuinrakennuksen kanssa ja sivuasunnon rakentamista varten ei muodosteta uusia
rakennuspaikkoja. Yhden vakituiseen asumiseen tarkoitetun erillispientalon (omakotilaon)
asukasmaaraksi on Sipoossa arvioinneissa kaytetty 2,5 asukasta, jota on myos tassa arvioinnissa
kaytetty sivuasunnon laskennallisena asukasmaarana.

Selvityksen on laadittu Sipoon kunnan kaavoitusyksikdn asiantuntijoiden toimesta.
Lahtotilanne

Lahes koko Sipoon kunta on yleiskaavoitettu, luukunottamatta yksittaisia alueita Etela-Sipoossa.
Lahtokohtaisesti sivuasuntojen rakentaminen on mahdollistettu, tai annettu maarayksia, joiden
perusteella rakentamisen ja rakennusten maaraa on ohjattu yleiskaavoissa niilla alueilla, joita ei ole
tarkoitettu asemakaavoitettavaksi. Sivuasuntojen salliminen rakennusjarjestyksessa vaikuttaa nain ollen
suoraan Talman osayleiskaavaan, Saariston- ja rannikon osayleiskaavaan seka niihin alueisiin, joita ei ole
asema- tai yleiskaavoitettu. Vaikutukset on arvioitu naiden osayleiskaavojen alueilta huomioiden
osayleiskaavan mahdollistama kokonaisuus. Lisaksi yleiskaavoittamattomat alueet (mm. Sipoonranta,
Majvik seka Hita) on arvioitu omana kokonaisuutena.

Nykytilanteessa rekisteritietojen perusteella Sipoossa on noin 140 rakennusta, joihin on lisatty merkinta
siita, etta kyseessa on sivuasunto. Rekisterijarjestelman teknisten puutteiden takia ei tieto kuitenkin ole
luotettava, arvion mukaan todellinen lukumaara on noin 200-300 sivuasuntoa. Viimeisen
kymmenvuoden aikana on keskimaarin toteutunut alle 10 kappaletta sivuasuntoa, mutta
rakennusrekisterin puutteiden takia lukua ei voida vahvistaa. Arvion mukaan kuitenkin noin 10 kappaletta
sivuasuntoa vuodessa on hyvin lahella todellista toteumaa.

Talman osayleiskaava

Talman osayleiskaavan osalta sivuasunnon salliminen rakennusjarjestyksessa vaikuttaa seuraaviin
kaavamaarayksiin (verrattuna tilanteeseen, jolloin kyseinen yleiskaava on laadittu):

M -maa- ja metsatalousvaltainen alue; MT-maatalousalue; MY- maa- ja metsatalousalue, jolla on erityisia
ymparistéarvoja; MU-maa- ja metsatalousalue, jolla on erityista ulkoilun ohjaamistarvetta; MA-
maisemallisesti arvokas peltoalue.

Ylla mainittujen kaavamerkintojen alueella on karttatarkastelun pohjalta sijaitsevan noin 80-100 nykyista
rakennuspaikkaa. Osayleiskaavan yhteydessa ei erikseen olla arvioitu kuinka monta uutta
rakennuspaikkaa voisi ylla oleville kaavamerkinndilla muodostua. Voidaan kuitenkin arvioida, etta
kokonaisuudessaan kyseisille alueille toteutuisi noin 30 uutta rakennuspaikkaa, jolloin
kokonaislukumaara rakennuspaikkaa, joille sivuasunnon rakentaminen voisi olla mahdollista, olisi noin
110-130. Arvio perustuu karttatarkasteluun seka asiantuntija-arvioon. Vastaava maara rakennuspaikkoja
tarkoittaisi noin 275-325 asukasta, sivuasunnon myo6ta 550-650 asukasta. On kuitenkin kohtuullista
arvioida, etta lopullinen asukasmaara jaa tata arvioita alemmaksi myos pitkalla aikavalilla, eteenkin
mikali sivuasunnot vahentavat painetta uudisrakentamista muutoin. On syyta huomioida, etta muualla
Sipoossa, missa sivuasunnon rakentaminen on lahtokohtaisesti ollut sallittua kymmenia vuosia, on
sivuasuntojen rakentamisen maara ollut melko maltillista.

Sipoon kunta Lukkarinmé&entie 2, PL7, 04131 Sipoo Www.sipoo.fi Vaihde 09 23531
Sibbo kommun Klockarbackavigen 2, PB 7, 04131 Sibbo www.sibbofi Vixel 09 23531
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Rakentaminen ilman asemakaavaa (Talman osayleiskaavan alueella) edellyttaa sijoittamislupaa alueilla,
joilla asemakaavoitusta ei olla edelletty.

Talman osayleiskaava toteutuneena on arvioitu mahdollistaman noin asumisen noin 10 000 asukkaalle.
Talman (osayleiskaavan) vakiluku on nykytilanteessa noin 1 300.

Vaikutukset on arvioitu niilta osin, kuin sivuasunnon sallimisella on katsottu olevan todennakoisimmat

vaikutukset.

Sipoon kunta
Sibbo kommun

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja elinymparistoon

M-, MT-, MY-, MU- ja MA-alueet sijaitsevat suurilta osin etdalta osayleiskaavan
asemakaavoitettavista alueista. Rakentamisen maara on kuitenkin maltillinen verrattuna
yleiskaavan kokonaisasukasmaaraan. Sivuasunto voivat myos aluekohtaisesti johtaa
alueiden tiivistymiseen, jotka voidaan pitaa yleiskaavan tavoitteiden ja tarkoituksen
edistdmisen kannalta kannattavana. Huomioiden yleiskaavan tavoitteet, tarkoitus ja
rakenne, sivuasunnon rakentamisen sallimisen vaikutus yhdyskuntarakenteeseen ja
elinymparistoon on neutraali.

Vaikutukset liikenteeseen

M-, MT-, MY-, MU- ja MA-alueet sijaitsevat suurilta osin etaalta osayleiskaavan
asemakaavoitettavista alueista. Lahtdkohtaisesti voidaan arvioida, etta Talman
osayleiskaavan kyseiset alueet tulevat tukeutumaan yksityisautoiluun. Toisaalta myds
sivuasuntojen mahdollistama maltillinen vaestokasvu, eteenkin sen tiivistava vaikutus, voi
luoda paremmat edellytykset myds bussiliikenteen jarjestamiseen. Sivuasunnon myota
liikennemaarien kasvu olisi hyvin maltillinen, eika vaikutuksia liikkennejarjestelman
toimivuuteen arvioida syntyvan. Talman osayleiskaavaan eraista keskeisista tavoitteista on
luoda edellytykset lahijunaliikenteelle ja juna-aseman rakentamiselle. Maltillinen lisakasvu
voidaan pitaa myonteisena vaikutuksena lahijunaliikenteen kaynnistdmisen kannalta
lisddamalla aseman vaikutusalueen asukasmaaraa. Yleiskaavaan kokonaisratkaisuun
huomioiden, sivuasuntojen rakentamisen sallimisella ei ole vaikutuksia liikenteeseen tai
maltillisen vahaiset myodnteiset vaikutukset.

Vaikutukset palveluihin, tyopaikkoihin, elinkeinotoimintaan ja talouteen

Vaikutukset tydpaikkoihin, palveluihin ja elinkeinotoimintaan arvioidaan vahaisiksi.
Sivuasunnon tuomalla paikallisella maltillisella vaestonlisayksella voi olla vahaisia
myonteisia vaikutuksia paikallisten palveluiden ja tyopaikkojen syntymiseen. Talman
osayleiskaavan toteuduttua asukkaat tulevat tukeutumaan Talman tulevan keskustan
palveluihin ja sita ennen Nikkilan seka Keravan olevassa oleviin palveluihin. Taloudelliset
hyodylliset vaikutukset realisoituvat kunnalle lisaantyneina verotuloina. Kuluja kunnalle
muodostuu palveluiden jarjestamisesta, lahtokohtaisesti koulukuljetuksista.
Koulukuljetusten vaikutukseen lieventava asiana voidaan pitaa sita, etta sivuasunnot
sijoittuvat jo rakennetun rakennuspaikan yhteyteen ja nain olleen osittain tiivistaa jo
rakennettuja haja-astusluontoisia alueita. Huomioiden Talman osayleiskaavan
kokonaisuus, taloudelliset vaikutukset arvioidaan olevan vahaisen kielteiset tai vahaisen
myodnteiset.

Vaikutukset luontoon ja luonnonympaéristoon
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Sivuasunnot tulee lahtokohtaisesti toteuttaa olevan rakennuspaikan kanssa samaan
sisapiiriin, jolloin myo6ta syntyvat tyypilliset kielteiset vaikutukset minimoidaan. Sivuasunto
voi myos vahentda tarvetta uuden rakennuspaikan rakentamiselle, jolloin jo rakennetun
pihapiiriin rakentamin tdhan verrattuna voi johtaa vahaisiin myonteisiin vaikutuksiin
luontoon ja luonnonymparistéon. Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon arvioidaan
olevan vahaisesti myonteiset tai neutraalit.

Vaikutukset ilmastoon

Huomioiden alueiden sijainti osayleiskaavan mukaisessa rakenteessa sivuasunnot voidaan
arvioida lisdavan yksityisautoilua, eteenkin Talman osayleiskaavan pohjoisimmilla alueilla.
Maltillinen mahdollinen vaestdnkasvu voi vahaisesti parantaa joukkoliikenteen
jarjestdmisen edellytyksia eteenkin Talman osayleiskaavan etela- ja keskiosissa. Saman
pihapiirin hyddyntaminen rakentamiseen arvioidaan olevan vahaisia mydnteisia vaikutuksia
ilmastoon silta osin, kuin se vahentaa uudisrakentamista muualla. Mybnteiset vaikutukset
arvioidaan korostuvan, mikali paa- ja sivuasunto hyodyntaa samoja teknisia ratkaisuja,
jolloin luonnonvarojen kayttoa voidaan vahentaa.

Saariston- ja rannikon osayleiskaavan

Saariston- ja rannikon osayleiskaavan osalta sivuasunnon salliminen rakennusjarjestyksessa vaikuttaa
seuraaviin kaavamaarayksiin (verrattuna tilanteeseen, jolloin yleiskaava on laadittu):

AP-pientalovaltainen asuinalue; AP-1-pientalovaltainen asuinalue rantavydhykkeella.
Ylla mainitut kaavamerkinnat sijaitsevat mantereen puolella ja/tai tieyhteyden paassa, lukuun ottamatta.

Saariston ja rannikon osayleiskaavan manneralueilla (Gumbostrandista Kiton saarelle) asuu
nykytilanteessa vaestorekisteritietojen perusteella noin 890 henkilda. Saaristossa (ml. Lopard) asuu
arviolta noin 80 henkild. AP-ja AP-1-alueilla ei nykytilanteessa lahtokohtaisesti sijaitse osayleiskaavan
mukaisia rakentamattomia rakennuspaikkoja, mutta osa rakennuspaikoista on nailla alueilla rekisteroity
vapaa-ajankayttoon.

Osayleiskaava on laadittu alueidenkayttolain 72 § tarkoittamalla tavalla, joten AP- ja AP-1-alueilla
yleiskaavaa voidaan kayttaa suoraan rakentamisluvan myontamisen perusteena.

Sivusaatujen rakentamismahdollisuuksia on tutkittu paikkatietopohjaisesti. Paikkatietoanalyysin
perusteilla mahdollisia kiinteistdja, jotka tayttavat rakennusjarjestyksessa esitetyt ehdot, olisi
seuraavasti AP- ja AP-1-alueilla:

Rakennuspaikkoja yhteensa 789

Kiinteistdja rakennuspaikalla 665
(1-6 rakp/kiint)

Rakennuspaikkoja AP alueilla 158

AP sivuasuntoja (rakp >=5000) | 66
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>=3000)

AP sivuasuntoja (rakp 115

AP sivuasuntoja (rakp >=2000) | 133

Rakennuspaikkoja AP-1 575
alueilla
AP-1 sivuasuntoja (rakp 329
>=5000)
AP-1 sivuasuntoja (rakp 451
>=3000)
AP-1 sivuasuntoja (rakp 483
>=2000)

Suurin osa kyseisista rakennuspaikoista sijaitsee mantereen puolelle, tieyhteyksien varrelle seka Sipoon
veden toiminta-alueella, on Sipoon veden vesihuoltoverkoston laheisyydessa tai sijaitsee
vesiosuuskuntien toiminta-alueella. Saaristossa sijaitseva maara kyseisia rakennuspaikkoja, joilla ei ole
tieyhteytta tai mahdollisuutta liittya keskitettyyn vesihuoltoverkkoon on kuitenkin vahaista suurempi.

Yhteensa 444 noin rakennuspaikkaa mahdollistaisi sivuasunnon rakentamisen, joka arvion mukaan
tarkoittaisi noin 1 100 uutta asukasta. Laskennallinen asukasmaara ilman sivuasuntoja on noin 2000 ja
mahdolliset sivuasunnot mukaan lukien noin 3 000.

Sipoon kunta
Sibbo kommun

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja elinymparistoon

YKR-aineistojen perusteella yhdyskuntarakenne suurimmalla osalla kyseisia potentiaalisia
sivuasuntoja sijaitsee taajama-alueella (Kalkkiranta ja Kalkkirannantien varrella sijaitsevat
alueet seka Gumbostrandin lahialueet). Muut alueet, joilla kyseisia AP- ja AP-1-alueiden
rakennuspaikkoja sijaitsee, on luokiteltu maaseuduksi. Suurin osa taajama-alueiden
luokittelun ulkopuolella sijaitsevat rakennuspaikat sijaitsevat taajama-alueiksi luokiteltujen
alueiden vieressa. Jo muodostuneilla taajama-alueilla sivuasunnoilla arvioidaan oleva
tiivistava myonteinen vaikutus yhdyskuntarakenteeseen. Tiivistyva yhdyskuntarakenne voi
osittain myos tukea laajempaa Sipoonranta-Soderkulla-kehittamisvyohyketta, tukemalla
Uuden Porvoontien tulevaisuuden joukkoliikeratkaisuja. Laajemmat maaseutuluokituksen
alaiset alueet sijaitsevat jo muodostuneiden taajama-aleuiden vieressa, jolloin myos
yhdyskuntarakenteen hajauttavat vaikutukset ovat vahaisemmat, mutta korkeintaan
neutraalit tai vahaisen kielteiset. Saaristossa sijaitsevat maaseutualueet eivat niiden
vahaisen maaran takia vaikuta merkittavasti yhdyskuntarakenteeseen, mutta niiden
erityisluonne huomioiden vaikutukset arvioidaan vahaista enempaa kielteisiksi.

Tiivistyvan yhdyskuntarakenteen kautta elinymparistoon tapahtuu muutoksia. Kyseiset
alueet ovat kauttaaltaan pientaloaleuita. Huomioiden sivuasuntojen kytkeytyvyys
olemassa olevaan rakennuspaikkaan, vaikutukset arvioidaan neutraaliksi tai vahaisen
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kielteiseksi. Saariston erityisluonne seka vahainen asukaslisays potentiaali huomioiden
voidaan vaikutukset arvioida vahaistd enempaa mydnteisiksi.

Vaikutukset liikenteeseen

Tiivistyva yhdyskuntarakenne luo paremmat edellytykset joukkoliikenteen jarjestamiseen.
Nykytilanteessa vakituisia bussivuoroja kulkee Gumbostrandiin, Kalkkirantaan seka
Kitdseen. Nykytilanteessa ja myos sivuasuntojen mahdollistaman lisdrakentamisen myo6ta
liikkuminen tukeutuu lahinna yksityisautoiluun. Sivuasuntojen lisddma liikenne tulee
ensisijaisesti vaikuttamaan Gumbontien, Hitantien seka Kalkkirannantien liikennemaarin
(Gumbontie ja Kalkkirannantie ovat valtion yllapitamia maanteita ja Hitantie yksityistie).
Liikenteen lisdamisvaikutukset ovat kuitenkin yleisesti ottaen maltilliset. Kalkkirannantien
lisdantynyt liikenne arvioidaan olevan hyvin vahaista, eika lisdantynyt lilkkenne vaikuta
liikennejarjestelmaan toimivuuteen tai liikenneturvallisuuteen. Gumbontielle seka
Hitantielle kohdistuva lisaliikenne ei nykytilanteeseen verrattuna johda merkittavaan
muutokseen. Gumbontielle kohdistuu nykytilanteessa paine toimivuuden- ja
turvallisuudenparantamispaine. Lisarakentaminen sivuasuntojen myo6ta lisaa toisaalta
tarvetta edistda Gumbontien toimivuus- ja turvallisuusparannuksia. Liikenteelliset
vaikutukset arvioidaan vahaisen kielteisina ja liikenneparannushankkeiden jalkeen
neutraaleina.

Yleisesti todettakoon, etta liikennevaikutuksen ovat korkeintaan vahaisen kielteisia tai
neutraaleja sivuasuntojen seuraaman lisaliikenteen takia.

Vaikutukset palveluihin, tyopaikkoihin, elinkeinotoimintaan ja talouteen

Alueilla sijaitsee vahaisesti lahipalveluita nykytilanteessa, joista merkittavimpana
lahipalveluna Sipoon kunnan osalta on ruotsinkielinen Gumbostrands skola. Sivuasunnot
ei arvioida vaikuttavan merkittavasti palveluiden maaraan tai laatuun lahialueilla, mutta voi
luoda edellytykset nykypalveluiden sadilymiselle. Myds mahdollisen sivuasuntojen tuoman
asukasmaaran myota tulee alueen asukkaat lahinna tukeutua Soderkullan, ja vahaisesti
Sipoonrannan palveluihin, kuten myds nykytilanteessa. Tyopaikka ja elinkeinotoimintaan
vaikutukset eivat ole merkittavia mutta voi luoda edellytykset nykyisten tyopaikkojen ja
elinkeinotoiminnan sailymiseen seka luoda edellytyksia uusien tyopaikkojen syntymiselle.
Taloudelliset vaikutukset muodostuvat lahinna koulukuljetuksista, lisdantyneina
verotuloina sekd mahdollista infrainvestoinneista. Rannikon, jossa suurin osa AP- ja AP-1-
alueista sijaitsee, on laajamittaisesti jo Sipoon mahdollisuus liittya Sipoon veden
vesihuoltoverkkoon, eika lisdinvestointeja arvioida syntyvan lisarakentamisen takia.
Suoraan johdettavia parannuksia liikenneinfraan ei arvioida syntyvan sivuasuntojen myota.
Suurimmat taloudelliset vaikutukset muodostuvat nain olleen lisaverotuloista seka
palveluiden jarjestamisesta (koulukuljetukset). Taloudelliset vaikutukset arvioidaan olevan
vahaisen kielteiset tai vahaisen myonteiset.

Vaikutukset luontoon ja luonnonympaéristoon

Sivuasunnot tulee lahtokohtaisesti toteuttaa olevan rakennuspaikan kanssa samaan
sisapiiriin, jolloin myota syntyvat tyypilliset kielteiset vaikutukset minimoidaan. Sivuasunto
voi myos vahentaa tarvetta uuden rakennuspaikan rakentamiselle, jolloin jo rakennetun
pihapiiriin rakentamin tahan verrattuna voi johtaa vahaisiin myonteisiin vaikutuksiin
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luontoon ja luonnonymparistéon. Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistdodn arvioidaan
olevan vahaisesti myonteiset tai neutraalit

Vaikutukset ilmastoon

Huomioiden alueiden sijainti osayleiskaavan mukaisessa rakenteessa sivuasunnot voidaan
arvioida lisdavan yksityisautoilua. Maltillinen mahdollinen vaestonkasvu voi vahaisesti
parantaa joukkoliikenteen jarjestamisen edellytyksid. Saman pihapiirin hyddyntaminen
rakentamiseen arvioidaan olevan vahaisia myonteisia vaikutuksia ilmastoon silta osin, kuin
se vahentaa uudisrakentamista muualla. Myodnteiset vaikutukset arvioidaan korostuvan,
mikali paa- ja sivuasunto hyodyntaa samoja teknisia ratkaisuja, jolloin luonnonvarojen
kayttda voidaan vahentaa.

Yleiskaavoittamattomat alueet

Yleiskaavoittamattomat alueet ovat hyvin harvasti asuttuja haja-asutusalueita, joiden asukasmaara on
nykytilanteessa vahainen ja uusien rakennuspaikkojen muodostuminen on odotettavissa olevan hyvin
vahaista. Sipoon kunta on kokonaisuudessaan AKL:n tarkoittamaa suunnittelutarvealuetta, joten uuden
rakennuspaikan muodostaminen edellyttda nain ollen sijoittamislupaa. Sivuastuntojen rakentamisen
mahdollistaminen ei arvioida olla vaikutuksia yhdyskuntarakenteeseen, elinymparistdoon tai
liikenteeseen. Sivuasunnoilla voi olla vahaisia mydnteisia vaikutuksia luontoon ja luonnonympéaristodn
varsinkin, mikali sivuasunnon rakentamin vahentaa tarvetta uudelle rakennuspaikalle muualle.
Ilmastovaikutukset ovat mydskin vahaiset huomioiden potentiaalisen rakentamisen maara, vaikkakin
paasaantoisesti kyseiset alueet tukeutuvat yksityisautoiluun.

Yhteenveto ja epavarmuustekijat

Saariston- ja rannikon osayleiskaavaan sivuasuntojen salliminen rakennusjarjestyksessa johtaa taman
tarkastelun perusteella suurimpiin vaikutuksiin. Muilla alueilla, huomioiden nykytilanne seka kaavojen
mahdollistama tilanne, ovat vaikutukset hyvin vahaisia. Saariston- ja rannikon osayleiskaava-alueella
kaavan mahdollista asukasmaara voisi laskennallisesta kasvaa merkittava maara verrattuna siihen, mita
kaava mahdollistaa ilman sivuasuntoja.

Sivuasunnoilla on kuitenkin katsottava olevan myonteisia vaikutuksia verrattuna perinteiseen uuden
rakennuspaikan muodostamiseen. Sivuasunnoilla on lahtdkohtaisesti yhdyskuntarakennetta enemman
tiivistavampi vaikutus Sipoon tapauksessa verrattuna sen mahdollisiin yhdyskuntarakennetta
hajauttaviin vaikutuksiin. Hyodyntamalla samoja teknisia ratkaisuja ja tonttiliittymia paarakennuksen
kanssa voi myos syntya myonteisia vaikutuksia, joita ei uudella rakennuspaikalla perinteisesti saavuteta.

Suurin epavarmuustekija liittyy eteenkin sivuasuntojen toteuttamiseen. Vaikkakin Sipoossa on laajasti
mahdollistettu, on niiden toteuttaminen kaytannossa ollut suhteisen vahaista. Tama korostuu varsinkin
Saariston- ja Rannikon osayleiskaavan osalta, jossa laskennallisesti asukasmaara voisi kasvaa
huomattavasti. On kohtuullista olettaa, etta kaytannossa myos pitkalla aikavalilla saariston ja rannikon
potentiaali sivuasuntojen suhteen jaisi merkittavasti toteuttamatta. Saariston- ja Rannikon osayleiskaava
mahdollistaa viela noin kaksinkertaisen maaran asukkaita 15 vuotta sen voimaantulon jalkeen.
Sivuasuntoa ei myoskaan voida pitaa yhta houkuttelevana vaihtoehtona perinteiselle omakotitalolle, joka
vaikuttaa arvion mukaan merkittavasti niiden toteutumismaaraan. Toisaalta asumispreferenssit voivat
ajan myota muuttua ja sivuasuntojen houkuttelevuus voi nain ollen myos kasvaa. Vaikkakin kaikki
laskennallisesti mahdolliset sivuasunnot toteutuisivat, huomioiden nykyinen kiinnostus Sipoossa
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toteuttaa sivuasuntoja (noin 10 vuodessa), kestaisi kaikkien toteutuminen arvioilta noin 45-90 vuotta (5-
10 sivuasuntoa vuodessa toteutusvauhdilla).

Arvioinnit on laadittu huomioiden rakennusjarjestyksen tehtava ja tarkoitus ja niiden taso on
yleispiirteinen. Yhteenvetona voidaan todeta, epdvarmuustekijat huomioiden, etta vaikutukset
sivuasuntojen suhteen ovat luultavasti vahaiset, eteenkin kun huomioidaan Sipoo kokoanisuutena ja
toteutusajan jakaantuminen useille vuosikymmenille.
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MAARITELMIA SOVELTAMISEN OSALTA
AKL - Alueidenkayttolaki (132/1999)
RakL - Rakentamislaki (751/2023)
RKY-alue - Valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriymparisto
ELY-keskus - Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus

Asemapiirros
Asemapiirros vaaditaan rakentamisen lupakasittelyssa. Asemapiirroksessa kuvataan rakennuspaikka ja
suunniteltu rakentaminen.

Autokatos
Autotallia kevyempi rakennelma, jonka seindpinta-alasta vahintdan 30 % tulee olla avointa. Autokatok-
sessa ei tyypillisesti ole ovea.

e-luku
Tehokkuusluku on asemakaavoihin liittyva maare; tehokkuusluku maarittaa kerrosalan suhteen ton-
tin/rakennuspaikan pinta-alaan.

Haja-asutusalue
Haja-asutusalueella tarkoitetaan tdssa asemakaavan ulkopuolisia alueita.

Kerrokset

Rakennuksen kerros on kokonaan tai pddosin maanpinnan ylapuolella.

Kellarikerros on kokonaan tai padosin maanpinnan alapuolella.

Ullakko on paadosin julkisivun ja vesikaton leikkauslinjan tasoa ylempana kerroksen ylapuolella.

Kerrosala

Rakennuksen kerrosalaan luetaan kerrosten alat ulkoseinien ulkopinnan mukaan laskettuina ja se kellari-
kerroksen tai ullakon ala, johon sijoitetaan tai voidaan naiden tilojen sijainnista, yhteyksistd, koosta, va-
loisuudesta ja muista ominaisuuksista pdatellen sijoittaa rakennuksen paaasiallisen kayttotarkoituksen
mukaisia tiloja, myos puolilampimat tilat (esim. viherhuone).

Kerrosalaan lasketaan korkeudeltaan yli 160 cm korkeat tilat.

Kokonaiskerrosalalla tarkoitetaan tontille tai rakennuspaikalle rakennettaviksi sallittujen rakennusten
yhteenlaskettua kerrosalaa.

Maatila
Maatilalla tarkoitetaan tdssa maataloutta harjoittavaa ja maatalouden perustukea saavaa tilaa.

Naapurin kuuleminen

Rakentamislupahakemuksen vireille tulosta on ilmoitettava naapurille, jollei ilmoittaminen hankkeen
vahaisyys tai sijainti taikka kaavan sisaltd huomioon ottaen ole naapurin edun kannalta ilmeisen tarpee-
tonta. Viranomainen maarittelee kuultavat naapurit sekd kuulemistarpeen.

Poikkeamismenettely (RakL 57 §)
Poikkeamismenettelylld on mahdollista hakea poikkeamista tdman rakennusjarjestyksen sekda muiden
rakentamislain mukaisista sdannoksistd, maarayksista, kielloista tai rajoituksista.



Poikkeaminen edellyttaa erityisia syitd. Poikkeamisen on padsaantodisesti johdettava parempaan tulok-
seen ympariston tai liilkkenneolojen kannalta, kuin mihin paastaisiin séanndsten mukaisella rakentami-
sella.

Vahaisesta poikkeamisesta voidaan paattaa rakennusluvan yhteydessa ilman poikkeamisluvan hake-
mista. Vahaisyyden arviointi kuuluu viranomaisille.

Rakentamislupa

Lahes kaikkeen rakentamiseen tarvitaan rakentamislupa (tai muu viranomaisen hyvéksyntd). Rakenta-
mislupa tarvitaan myos sellaiseen korjaus- ja muutostydhon, joka on verrattavissa rakennuksen rakenta-
miseen tai laajentamiseen seka myos kayttotarkoituksen olennaiseen muutokseen.

Rakennuspaikka
Tassa rakennusjarjestyksessa kdytetdaan nimitysta rakennuspaikka sekd asemakaavan mukaisesta ton-
tista ettd tilan, maardalan tai muun vastaavan maa-alueen muodostamasta rakennuspaikasta.

Ranta-alue

Ranta-alueella tarkoitetaan tdssa vesiston laheisyydessa sijaitsevaa aluetta, jolle sijoittuu sekd omaran-
taisia rakennuspaikkoja etta rakennuspaikkoja ilman omaa rantaviivaa. Nadiden alueiden rakentamisessa
noudatetaan alueidenkayttolain 72 § maarayksid. Ranta-alue tulkitaan yleisesti noin 200 metrin le-
vyiseksi alueeksi, mutta alue voi olla myds laajempi tai suppeampi johtuen esim. maastonmuodoista.

Suunnittelutarvealue

Suunnittelutarvealueella tarkoitetaan aluetta, jonka kayttoon liittyvien tarpeiden tyydyttamiseksi on
syyta ryhtya erityisiin toimenpiteisiin, kuten teiden, vesijohdon tai viemarin rakentamiseen taikka vapaa-
alueiden jarjestamiseen. (AKL 16 §)

Sipoossa on padkaupunkiseudun kovan rakentamispaineen takia maaritetty koko kunta suunnittelutar-
vealueeksi.

Talousrakennus
Talousrakennuksia ovat mm. sauna, autotalli, ajoneuvosuoja, varasto, aitta sekd maatalouden tuotanto-
ja varastorakennukset.



1. RAKENNUSJARJESTYKSEN TAVOITTEET JA RAKENNUSVALVONNAN
ORGANISAATIO

1.1 Rakennusjarjestyksen tavoitteet

Rakentamislain ja maankaytto- ja rakennusasetuksen sekd muiden maan kadyttamista ja rakentamista
koskevien saannosten ja maardysten lisaksi Sipoon kunnassa on noudatettava tdman rakennusjarjes-
tyksen maarayksia, jos oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa, asemakaavassa tai Suomen rakentamis-
madarayskokoelmassa ei ole asiasta toisin maaratty.

Sipoon kunta haluaa rakentamisen ohjauksellaan auttaa toimivan ja viihtyisan asumis-, elinkeino- ja
vapaa-ajan ympadristdn rakentumista ja yllapitoa; samanaikaisesti tavoitteena on arvokkaiden mai-
sema-alueiden, perinteisen rakennuskannan seka olemassa olevan luonnon huomioon ottaminen. Ra-
kennusjarjestyksella korostetaan paikallisuutta, sipoolaisuutta: sipoolaisuus ndkyy mm. mahdollista-
vina ja joustavina maardyksind, maiseman, luonnon ja saariston erityispiirteiden huomioon ottami-
sena sekad useamman sukupolven asumisen tukemisena.

Rakennusjdrjestyksen maardyksilla tuetaan kunnan maankayton strategian toteuttamista. Kunnan ta-
voitteena on keventda rakentamista koskevia maardyksia ja menettelyja. Rakentamisen keskeiset lah-
tokohdat ilmaistaan asema- ja yleiskaavoissa, joihin on saatettu liittda taydentavid rakennustapaoh-
jeita ja jatkosuunnittelulle virikkeitd antavia havainnekuvia. Rakennusjarjestyksen maardykset antavat
tasapuoliset ratkaisuperusteet kaavoittamattomien haja-asutusalueiden rakentamisen maaralle ja ta-
valle.

1.2 Rakennusvalvonnan organisaatio

Sipoon kunnan rakennusvalvontaviranomainen on rakennus- ja ympaéristovaliokunta. Valiokunnan
alaisina tulosyksikkdina toimivat Yhdyskunnan ja ympariston toimialan Rakennusvalvonta- ja Ymparis-
tovalvontayksikot sekd Haja-asutusalueiden rakentamisen luvat -yksikko.

Rakennusvalvonnan ja Haja-asutusalueiden rakentamisen luvat -yksikén viranomaistehtavien maksu-
perusteista madratadn Sipoon rakennus- ja ympadristdvaliokunnan hyvaksymassa lupa- ja valvonta-
maksujen taksassa.

Paatosvallan siirtamisesta maarataan Sipoon kunnan hallintosdaanndssa.

2. HANKKEEN LUVANVARAISUUS

2.1 Toimenpiteen luvanvaraisuus

Rakentamisluvan, purkamisilmoituksen ja -luvan, maisematydluvan seka sijoittamisluvan ja
poikkeamisluvan ratkaisee kunnan rakennusvalvontaviranomainen, joka on rakennus- ja ymparistéva-
liokunta tai toimintasddanndssa mainittu viranhaltija.

Sijoittamislupa sisaltyy rakentamislupaan, mutta hakija voi my6s hakea kunnalta erillista sijoittamislu-
paa ennen rakentamisluvan hakemista. Tall6in hakija voi saada tiedon hankkeen toteutettavuudesta
ennen yksityiskohtaisempaa rakennussuunnittelua.

Taman luvun taulukossa on esitetty rakentamiseen liittyvia toimenpiteita ja niiden luvanvaraisuutta.
Mikali toimenpide liittyy suojeltuun rakennukseen tai kaavassa suojeltuun alueeseen, ja toimenpi-
teelld on vaikutusta rakennuksen / alueen suojeluarvoihin, tulee hakea rakentamislupa (RakL 42 §);
suojelluissa rakennuksissa ominaispiirteiden muuttaminen vaatii myés museon lausunnon.

Toteuttamisessa on aina otettava huomioon rakentamisesta annetut maaraykset seka alueen kaa-
van merkinnat ja maaradykset.



TOIMENPITEEN LUVANVARAISUUS

Toimenpide

Asuinrakennus, my0ds vapaa-ajan asuinrakennus

Luvan tarve

Rakentamislupa

Muu kuin asuinrakennus, ks. my&s kohta 2.2
- alle 30 m? tai alle 120 m?

- vahintdin 30 m? tai 120 m?

Eivaadi lupaa
Rakentamislupa

Katos, seindpinta-alasta vahintdan 30 % avoinna
- pohjapinta-ala alle 50 m?
- pohjapinta-ala vahintddn 50 m?

Eivaadi lupaa
Rakentamislupa

Maanalainen rakentaminen, erillisena
- vahintdan 30 m? tai 120 m?

Rakentamislupa

Kasvihuone
- vdhintddn 30 m? tai 120 m3

Rakentamislupa

Kasvutunnelit

- viljelyskayttoon harvaan rakennetuilla alueilla
- muuhun kdyttéon ja asemakaava-alueilla seka tiheadn rakennetuilla haja-asutus-
alueilla, vahintdan 30 m? tai 120 m?3

Eivaadi lupaa

Rakentamislupa

Pressuhalli tai vastaava (asemakaava-alueiden ulkopuolisilla alueilla)
- Tilapéinen (alle 6 kk)
- Vihintdan 50 m?, pysyva

Eivaadi lupaa
Rakentamislupa

Yleisérakennelma

- tilapainen (alle 3 kk)
- yleisérakennelma (yli 3 kk), jota voi kdyttaa yhtéa aikaa vahintaan viisi luonnollista
henkil6a esim. hiihtohissi, siirrettava kioski, katsomo, uima-allas

Asuntovaunun tai —laivan tai vastaavan (30 m? tai suurempi) pitdminen paikallaan
sellaista kdyttoa varten, joka ei liity tavanomaiseen retkeilyyn tai veneilyyn tai sai-
lytykseen ndita varten

Energiakaivo
Maahan tai vesistoon asennettava muu maalampgéjarjestelma pohjavesialueella

Maahan tai vesistoon asennettava muu maaldampdojarjestelma muualla
- vesistdon tai pohjavesialueelle sijoitettaessa huomioitava vesiluvan tarve

Aurinkoenergiajarjestelmat

- teho yli 50 kVA

Eivaadi lupaa

Rakentamislupa

Rakentamislupa

Rakentamislupa
Rakentamislupa
Eivaadi lupaa

Rakentamislupa

Aurinkopaneeli- tai -kerainjarjestelma, joka on sijoitettu rakennukseen, rakennel-
maan tai pihamaalle, jos rakennus tai alue on suojeltu tai sdilytettavaksi merkitty
asemakaavassa tai rakennussuojelulain nojalla, tai jarjestelma sijaitse valtakunnal-
lisesti merkittavan rakennetun kulttuuriympaériston (RKY) alueella tai on sijoitettu
erilliseen rakennelmaan tai pihamaalle Sipoonjokilaakson alueella.

Rakentamislupa




Toimenpide

- Tuulivoimala (tuulimyllykenttd)
- Tuulimylly, korkeus yli 30 m (lapojen kanssa 35 m)

Masto tai piippu
- korkeus 30 m tai yli

Luvan tarve

Rakentamislupa
Rakentamislupa

Rakentamislupa

S&ilio tai siilo
- vahintdin 30 m? tai 120 m?

- Maatilan yhteyteen sijoittuva (asemakaavoittamaton alue)
Palavien ja vaarallisten aineiden sailididen osalta huomioitava kemikaalilainsaadan-
non seka pelastusviranomaisen vaatimukset.

Rakentamislupa
Eivaadilupaa

Valaistu mainoslaite, vdhintdin 2 m? suuruinen
(ei koske maantielain § 52 mukaisia mainostoimenpiteita)

Rakentamislupa

Aita, ks. myos kohta 3.4

asemakaava-alueilla ja tiivisti rakennetuilla haja-asutusalueilla
- tonttien valinen ja sisdinen aita sekd puistoa tms. aluetta vastaan, korkeus yli
1,5m

- katualuetta vastaan, korkeus yli 1,2 m, ndkemaalueilla korkeus enintddn 0,7 m,
ks. myos kohta 3.4

- teollisuus-, liike- ja varastotonttien valinen aita, korkeus yli 2,5 m

Rakentamislupa

Rakentamislupa

Rakentamislupa

Tukimuuri, ks. myos kohta 3.4
- korkeus yli 1,0 metria

Rakentamislupa

Laituri, aallonmurtaja ja/tai rantaterassi tai muu vesirajaa muuttava tai siihen
olennaisesti vaikuttava isohko rakennelma

- pituus yli 15 m rantaviivasta tai
- pinta-ala yli 30 m? tai
- yli 40 % rantaviivan pituudesta (rantaterassi) tai

- etdisyys kiinteiston rajasta alle 4 m (vaatii naapurin kirjallisen suostumuksen)
Huomioitava myds mahdollinen vesiluvan tarve

Rakentamislupa

Jatevesijarjestelméan rakentaminen tai muuttaminen
- Jatevesijarjestelma WC- ja harmaavesien kasittelyyn
- Harmaavesijarjestelma pohjavesi- tai ranta-alueella

Erityistd toimintaa varten rakennettava alue, josta aiheutuu vaikutuksia sitd ym-
paroivien alueiden kaytolle.

Esim. pysdkointialue, varastointikenttd, kaatopaikka, golfkentta, koirapuisto

Rakentamislupa
Rakentamislupa

Rakentamislupa

Louhinta, kaivaminen, tayttdminen tai muu vastaava maisemaa muuttava toimen-
pide asemakaava-alueella (myos yleiskaava-alueella, jos kaavassa niin vaaditaan)

Maisematyélupa

Puiden kaataminen ks. myds kohta 3.5

- asemakaava-alueella

- yleiskaava-alueella, jos kaavassa niin vaaditaan tai alueella on voimassa aluei-
denkayttolain 53 §:n mukainen rakennuskielto

Maisematyolupa

Maisematyolupa




Toimenpide

Luvan tarve

Julkisivu- ja korjaustoimenpide

Rakennuksen julkisivun olennainen muuttaminen

Rakentamislupa

Julkisivuvarin, katemateriaalin ja -vdrin muuttaminen

Materiaalin ja varityksen on noudatettava asemakaavan ja rakennustapaohjeen
madarayksia seka soveltua rakennettuun ymparistoon

Eivaadilupaa

Kattomuodon muuttaminen

Rakentamislupa

Rakennuksen julkisivuun liitettdva katos, pohja-ala 50 m? tai enemman

Rakentamislupa

Olemassa olevan katetun terassin tai parvekkeen lasittaminen avattavilla laseilla
(30 % avattavissa), palomaaraykset huomioitava

Eivaadilupaa

Rakennuksen laajentaminen tai sen kerrosalaan laskettavan tilan lisddminen

Rakentamislupa

Muutos rakennuksen markatilaan, kantavaan rakenteeseen tai palotekniseen rat-
kaisuun

Vahdinen muutos markatilaan, kantavaan rakenteeseen tai palotekniseen ratkai-
suun

Rakentamislupa

Eivaadilupaa

Rivi- ja kerrostalojen merkittava linjasaneeraus

Rakentamislupa

Lampdpumpun tms. asentaminen. ks. myds kohta 3.2
- kerrostalot, jos kyseessa julkisivun olennainen muuttaminen

- muu lampopumpun asentaminen

Rakentamislupa
Eivaadi lupaa

Rakennuksen vaipan tai teknisen jarjestelman muuttaminen, jolla on merkittava
vaikutus rakennuksen energiatehokkuuteen

Rakentamislupa

Hormi, olemassa olevaan muuhun kuin talousrakennukseen

Rakentamislupa

Vahaista merkittavammassd maarin toimenpidealueessa todetun terveyshaitan
poistaminen

Rakentamislupa

Korjaustoimenpide, joka voi vaarantaa rakennuskohteen terveellisyytta tai turval-
lisuutta

Rakentamislupa

Rakennuskohteen olennaisiin ominaispiirteisiin kohdistuva korjaaminen ja muut-
taminen

Rakentamislupa

Kaupunkikuvaan, maisemaan tai kulttuuriperintéén merkittavasti vaikuttava kor-
jaaminen ja muuttaminen

Rakentamislupa

Korjaus- ja muutostyd, joka on verrattavissa rakennuksen rakentamiseen

Rakentamislupa

Rakennuksen tai sen osan olennainen kdyttétarkoituksen muutos

Rakentamislupa

Asuinhuoneiston jakaminen tai yhdistdminen

Rakentamislupa

Purkaminen ks. my6s kohta 3.8

Rakennuksen tai sen osan purkaminen

- asemakaava-alueella

- yleiskaava-alueella, jos kaavassa niin vaaditaan tai alueella on voimassa aluei-
denkayttolain 53 §:n mukainen rakennuskielto

- rakennuksen tai sen osan purkaminen muualla

Merkittavan ja/tai huomattavan rakennelman purkaminen

Purkamislupa
Purkamislupa

Purkamisilmoitus
Purkamisilmoitus

2.2 Pienehko rakennus (muu kuin asuinrakennus) ja rakennelma

llman rakentamislupaa voidaan rakennuspaikalle rakentaa alle 30 m? tai 120 m3 kokoinen rakennus,
joka ei ole asuinrakennus tai vapaa-ajan asuinrakennus. Rakennuksen enimmadiskoko maaraytyy ra-
kennuspaikan rakennusoikeuden maarittelyn perusteella joko neliometreina tai kuutiometreina.



Tallainen rakennus edellyttda ja kayttda rakennusoikeutta ja sen on noudettava rakentamiselle ase-
tettuja maarayksia ja vaatimuksia seka kaavojen merkintdja ja madrayksia.

Alle 10 m?:n ja alle 25 m3:n rakennus (esim. vaja, kasvihuone, leikkimékki, huvimaja) tai rakennelma
(esim. koirankoppi, grillikatos, grillikota, jatekatos) ei edellisesta poiketen kuitenkaan kayta rakennus-
oikeutta.

Rakennuksen etdisyyden naapurin rajasta on oltava vahintdan 4 m ja/tai sen on sijaittava asemakaavan
mukaisella rakennusalalla.

Naapurin kirjallisella suostumuksella vahimmaisetdisyydesta rajaan voidaan poiketa, mutta ei kaavan-
mukaisesta rakennusalueen rajasta. Poikkeaminen vaatii kuitenkin aina vahdisen poikkeamisen raken-
tamisluvan yhteydessa tai, milloin rakentamislupaa ei tarvita, erillisen poikkeamisluvan asemakaava-
alueella. Haja-asutusalueella erillista poikkeamista ei vaadita. Rakennuksen/rakennelman etdisyys
asuin- ja tydhuoneiden paaikkunoista kohtisuoraan mitattuna on oltava vahintaan 8 m. Lisaksi on huo-
mioitava palomaaradykset seka etdisyydet liikennealueista ja teista kohdan 3.1.2 mukaan. Jatekatoksia
koskee myds kohdan 3.5.6 vaatimukset.

Rakennuksen / rakennelmien etaisyyden teista ja lilkennealueista on taytettdva kohdan 3.1.2 véhim-
maisetdisyydet.

2.3 Toteutuksen edellytykset
Vaikka toimenpide ei edellyttdisi rakennusvalvontaviranomaisen lupaa, tulee sen toteutuksessa ottaa
mm. huomioon:
- asema- tai yleiskaavan seka rakennustapaohjeen maaraykset
- rakennettava rakennus/rakennelma tulee sijoittua vahintddn 4 metrin pashan kiinteiston ra-
jasta, ellei rakennuspaikka sijoitu kaava-alueelle ja kaavassa toisin osoiteta
- paloturvallisuus
- ympadristénsuojelu- ja jatehuoltomaaradykset
- rakennettu ymparisto
- teknisten vaatimusten toteutuminen.
Hankkeeseen ryhtyva vastaa siitd, ettda hanke toteutetaan riittaviin suunnitelmiin perustuen.

Mikali edelld mainittuja maaradyksia ei noudateta voi rakennusvalvontaviranomainen velvoittaa kiin-
teiston haltijan muuttamaan tai purkamaan tehdyn toimenpiteen.

Rakentamishankkeeseen ryhtyva on vastuussa luvanvaraisuudesta vapautettujenkin rakennusten ja
rakennelmien osalta siita, ettd ne suunnitellaan ja rakennetaan rakentamista koskevien sddnndsten ja
maardysten mukaisesti (RakL 91 §).



3. HYVA RAKENNUSTAPA, RAKENTAMISEN SUJOITTUMINEN JA YMPARISTON
HUOMIOON OTTAMINEN

3.1 Sijoittuminen

3.1.1 Etdisyydet rajoista

Rakennuksen, rakennelman ja katoksen vahimmaisetdisyys rakennuspaikan rajasta on 4 metrid, ellei
asemakaavassa ole toisin maaratty. Vahimmaisetaisyyksista, paitsi asemakaavan mukaisesta raken-
nusalueen rajasta, voidaan tapauskohtaisesti poiketa, mikali naapurilta saadaan kirjallinen suostumus
ja paloturvallisuuteen liittyvat vaatimukset tayttyvat. Poikkeaminen vaatii kuitenkin aina vahaisen
poikkeamisen rakentamisluvan yhteydessa tai, milloin rakentamislupaa ei tarvita, erillisen poikkeamis-
luvan asemakaava-alueella; haja-asutusalueella erillistad poikkeamista ei vaadita. Asuinhuoneiden paa-
ikkunoiden edessa on kuitenkin aina oltava vahintddn 8 m rakentamatonta tilaa, eikd poikkeaminen
saa haitata naapurin mahdollista tulevaa rakentamista. Edelld mainittuja vahimmaisetdisyyksia tulee
noudattaa, vaikka hanke ei olisi luvanvarainen.

Jatekatokset, ks. 3.5.6 Jateastiat ja -suojat.

Palovaarallinen rakennuskohde tulee sijoittaa naapurin rajasta palomaardysten edellyttamalla tavalla.

3.1.2 Etdisyys lilkennealueesta ja tiesta

Rakennukset ja rakennelmat tulee sijoittaa tieluokan edellyttamalle etdisyydelle tien keskilinjasta ja
riittdvalle etdisyydelle rautatiestd. Erityistda huomiota tulee kiinnittdd meluntorjuntaan uusia raken-
nuspaikkoja muodostettaessa. Maantien suoja-alueelle rakentaminen edellyttda ko. valtionviraston
poikkeamislupaa. Suoja-alue ulottuu moottoritielld 50 metrin, valta- ja kantatielld pdasaantoisesti 30
metrin ja alemmalla tieverkolla yleensa 20 metrin paahan lahimman ajoradan keskiviivasta. Yksityis-
tielld etdisyys on vahintdadn 12 metria tien keskilinjasta. Erityisesta syysta rakennus voidaan sijoittaa
madrattyd etdisyytta lahemmas tien keskiviivaa. Poikkeaminen edellyttaa yleisilld teilld ko. valtionvi-
raston puoltavaa lausuntoa ja yksityisilla teilld tiekunnan lupaa.

Rakennuksen etadisyyden liikennevdylasta tulee olla sellainen, ettd rakennuspaikalle jaa riittavasti me-
lulta suojattua, oleskeluun tarkoitettua piha-aluetta. Lisdksi rakennukset piha-alueineen ja siihen kuu-
luvine rakenteineen on suunniteltava siten, etta ne eivat vaaranna liikenneturvallisuutta (ndkemaalu-
eet).

3.1.3 Maiseman ja luonnonympariston huomioon ottaminen

Rakennusten sijainnin rakennuspaikalla tulee olla sellainen, ettd ympariston ominaispiirteet sailyvat.
Rakentaminen tulee sijoittaa mahdollisuuksien mukaan olemassa olevien pihapiirien ja metsasaarek-
keiden tuntumaan. Korkeille ja nakyville kukkuloille ja kallioalueille seka erityisesti maisemallisesti
merkittaville peltoalueille rakentamista tulee valttaa.

Rakentamisessa on sadstettdva arvokkaita kasvillisuuden reunavyohykkeitd, luonnon merkittavia kau-
neusarvoja ja erikoisia luonnonesiintymia, kuten siirtolohkareita ja kauniita yksittdispuita. Rakennet-
taessa tulee lisaksi kiinnittda huomiota rakennuksen muotoon, julkisivumateriaaleihin ja varitykseen
sekd korkeusasemaan; jyrkkia leikkauksia/pengerryksia tulee valttda ja rakennus sovittaa olemassa
oleviin maaston muotoihin. Rakennuspaikka tulee tarvittaessa liittda sopivin istutuksin ymparéivaan
maisemaan.

3.14 Olemassa olevan rakennuskannan huomioon ottaminen

Rakennettaessa olemassa olevien rakennusten yhteyteen rakentamisen on padosin noudatettava alu-
eella kaytettya rakennustapaa ja rakennusten sijoittelua. Rakennuspaikalla rakennusten tulee muo-
dostaa ympaéristo- ja/tai taajamakuvaltaan sopusuhtainen kokonaisuus.
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Milloin alueen arvo muodostuu yhtenaisesta rakennustavasta, kuten esim. tiiviisti rakennetuilla, yhte-
naisilla alueilla, perinteisilla kyldalueilla tai avoimilla maisema-alueilla, rakentamisen tulee soveltua
noudatettuun rakennustapaan ja olemassa olevaan rakennuskantaan sijoituksen, koon, muodon, jul-
kisivumateriaalien, varityksen seka julkisivun jasentelyn osalta.

Sipoonjokilaakson avoimella maisema-alueella on lisdksi kiinnitettava erityista huomiota rakennusten
ja rakennusryhmien sijoitteluun ja niiden maisemassa muodostamaan kokonaiskuvaan.

3.15 Rakentamisen sijoittuminen ja sopeuttaminen ymparist66n ranta-
alueella

Rakennettaessa ranta-alueille tulee erityistd huomiota kiinnittda rakennusten muotoon, ulkomateri-
aaleihin ja véritykseen sekd korkeusasemaan; jyrkkia leikkauksia/pengerryksia tulee valttaa ja raken-
nus sovittaa olemassa oleviin maaston muotoihin. Rakennuspaikalla tulee rantavydhykkeen kasvilli-
suus paaosin sailyttaa ja vain harventaminen on sallittua.

Rakennuksen etdisyys rantaviivasta ja sijainti rakennuspaikalla tulee olla sellainen, ettd maiseman
luonnonmukaisuus sailyy. Vahintdan kahdenkymmenen metrin levyiselld rantakaistaleella rantamai-
sema seka rantakalliot on pyrittdva mahdollisuuksien mukaan sailyttdamaan. Lupaa vaativan rakennuk-
sen tai rakennuskohteen (rakennelman) etaisyyden meren, jarven tai Sipoonjoen tai Keravanjoen paa-
uoman rantaviivasta tulee olla vahintaan 30 metria.

Vesistdjen ja rannikon laheisyyteen rakennettaessa tulee ottaa huomioon alin suositeltava rakenta-
miskorkeus, jonka alapuolelle ei tule sijoittaa kastuessaan vaurioituvia tai vahinkoa aiheuttavia raken-
teita. Rannikon ldheisyydessa suosituskorkeus on N2000 +2,9 metrid, mihin on lisattava asiantuntijan
rakennuspaikkakohtaisesti maarittama aaltoiluvara. Keravanjoen ja Sipoonjoen ranta-alueella raken-
tamiskorkeus on HW1/100a + 1 m (keskimaéarin kerran 100 vuodessa toistuva tulvakorkeus + 1 m).
Rakennushankkeeseen ryhtyvan on selvitettava edelld mainittu tulvakorkeus (HW1/100a). Suositus-
korkeudesta voidaan poiketa venevajan tai muun arvoltaan vahaisen rakennuksen osalta.

Maardysta suosituskorkeudesta ei sovelleta luvanvaraisuudesta vapautettujen hankkeiden osalta.

3.2 Lammitysjarjestelmat
Maaldmpdojarjestelmat
Energiakaivoa ei saa sijoittaa pohjavesialueelle eika alle 500 metrin suojaetdisyydelle vedenottamosta.
Maalampojarjestelmassa kaytettdva maalamponeste ei saa olla haitallinen pohja- ja pintavesille.
Maalampokaivojen porauksessa syntyva kiviaines seka vesien ja kiintoaineiden muodostama liete tu-
lee kasitella siten, ettei siitd aiheudu haittaa ymparistolle, naapureille tai viemariverkolle.
Maalampopiirien toteutus vesistoon tai pohjavesialueelle edellyttda vesilupatarpeen arvioinnin, seka
tarvittaessa vesiluvan. Vesistoon sijoitettava maalampdjarjestelma edellyttaa lisaksi vesialueen omis-
tajan luvan.

Lampoépumput ym. vastaavat tekniset laitteet

Lampopumpun tms. sijoittaminen rakennuksen julkisivuun muissa kuin kerrostaloissa ja julkisissa ra-
kennuksissa ei vaadi rakentamislupaa. Kerrostaloissa ja julkisissa rakennuksissa lupaa ei kuitenkaan
vaadita, jos

- lampdpumppu tms. sopeutetaan rakennukseen yhtenevdiselld tavalla siten, ettei se hei-
kenna taajamakuvaa.

- suojelluissa kohteissa ja arvokkaassa kulttuuriymparistossa lampopumppua tms. ei sijoi-
teta kadun puoleiselle sivulle tai muutoin nakyvalle paikalle; kulttuurihistoriallisesti ar-
vokkaissa rakennuksissa tulee kuitenkin pyytaa museon kannanotto ilmalampépumppu-
jen sijoittamiseen
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3.3 Ympariston hoito ja valvonta

331 Ymparistén hoito

Rakennus ympdristéineen on pidettdva sellaisessa kunnossa, etta se jatkuvasti tayttaa terveellisyyden,
turvallisuuden ja kayttokelpoisuuden vaatimukset, eika aiheuta ympadristohaittaa tai rumenna ympa-
ristda.

Ympéristokuvaan olennaisesti vaikuttavien ulkovarastojen ja kompostointi- tai jateastioiden ympérille
on istutettava nakosuoja tai rakennettava aitaus. Suoja-, veneensailytys- ym. rakenteiden on oltava
kooltaan ja ulkonaoltaan sellaisia, etteivat ne hairitse kohtuuttomasti naapuria tai rumenna ymparis-
tokuvaa.

3.3.2 Ymparistén valvonta

Kunnan hallintosddanndssa maaratty viranomainen valvoo rakentamislaissa tarkoitettua rakennetun
ympadriston siisteyttd ja rakennusten sekd rakennelmien kuntoa muun muassa pitamalla tarvittaessa
katselmuksia paattamindan ajankohtina.

Katselmuksen ajankohdista ja alueista ilmoitetaan kiinteistonomistajille ja -haltijoille viranomaisen
paattamalla tavalla.

3.4 Aidat ja tukimuurit

Aitojen ja tukimuurien rakentaminen on erdissa tapauksissa luvanvaraista, ks. kohta 2.1 Toimenpiteen
luvanvaraisuus, Aita / Tukimuuri. Aidan korkeus maaritelldan aina maanpinnasta ja aidan korkeim-
masta kohdasta. Tukimuurin korkeus maaritetdan maanpinnasta ja tukimuurin korkeimmalta koh-
dalta.

Risteyksissa ja tonttiliittymien ndkemdalueilla aidan korkeus saa olla enintddn 70 cm oheisen piirrok-
sen mukaisesti.

Aitojen ja tukimuurien tulee liittya pihapiiriin ja ne on sijoitettava piha-alueiden jarjestelyjen kannalta
tarkoituksenmukaisesti. Niiden tulee materiaaleiltaan, korkeudeltaan ja muulta ulkoasultaan soveltua
ymparistoon.

Rakennettaessa aita tai tukimuuri rajalle siitd on aina sovittava kirjallisesti naapurikiinteiston omista-
jan kanssa ja sopimus tulee liittda rakentamislupahakemukseen.

Ellei aitaa tai tukimuuria rakenneta yhteisesta sopimuksesta rajalle, se on sijoitettava perustuksineen
kokonaan omalle puolelle ja sen tulee olla huollettavissa omalta tontilta tai rakennuspaikalta; etaisyys
rajasta vahintdan korkeutensa verran. Katua tai muuta yleistd aluetta vastassa olevaan kiintedan aidan
ja tukimuurin etdisyysvaatimus rajasta on 50 cm.
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Aita tai tukimuuri on tehtava niin, ettei siitd aiheudu haittaa liikenteelle eika katu- tai tiealueen kun-
nossapidolle. Aita tai tukimuuri ei saa estda pelastustoimintaa onnettomuuden sattuessa.

Rakennusvalvontaviranomainen voi maarata, etta rakennuspaikan tai sen osan ympérille on rakennet-
tava suoja-aita tai istutettava puu- ja pensasistutuksia tai tiivis pensasaita.

3.5 Piha-alue / pihamaa

Mahdollisimman suuri osuus rakennuspaikasta on pyrittava sailyttamaan viherpeitteisena ja vetta |a-
paisevdna. Viherpeitteisyyteen luetaan myds viherkatot.

Puiden kaataminen asemakaava-alueella vaatii maisematydluvan. Kuitenkin puut, jotka sijaitsevat
(omalla tontilla) alle 5 metrin etdisyydelld rakennuksen seinasta seka puut, joiden rungon halkaisija on
metrin korkeudelta mitattuna enintdan 10 cm voi kaataa ilman lupaa.

Asemakaava-alueella myds huonokuntoiset ja vaaraa tai haittaa aiheuttavat puut voi kaataa ilman
maisematyo6lupaa edellyttden, etta niiden kaatamiselle saadaan kunnan arviointi ja puoltava lausunto.

Yleiskaava-alueilla puiden kaataminen vaatii maisematydluvan, jos kaavassa on niin edellytetty; esim.
puiden kaataminen saattaa vaatia maisematydluvan silloinkin, kun ne kaadetaan rakennettaessa ra-
kennusta, joka ei vaadi rakentamislupaa.

3.5.1 Pihan rakentaminen

Rakentamattomat tontin osat tulee sdastaa ensisijaisesti mahdollisimman viherpeitteisina. Kasitelta-
vat piha-alueen osat tulee mahdollisuuksien mukaan toteuttaa vettd ldpaisevin kerroksin ja suosia
niilld istutuksia seka viherrakentamista.

Puita ei saa istuttaa teknisten verkostojen paalle.

3.5.2 Rakennuspaikan kuivana pito

Rakennuspaikka tulee salaojittaa riittavaan syvyyteen.

Hulevesia ei saa johtaa jatevesiviemariin. Katolle ja pihamaalle seka salaojiin kertyva vesi on johdet-
tava tontin omaan sadevesijarjestelmaan ja ensisijaisesti vesi on imeytettdva tai viivytettdava omalla
tontilla. Mikali tontin maapera ei mahdollista imeyttamistd, sade- ja pintavedet tulee johtaa yleiseen
sadevesiviemadriin tai avo-ojajarjestelmaan tai haittaa aiheuttamatta ympardéivaan maastoon.

Tontille on rakennettava hulevesi- ja perustusten kuivatusvesijarjestelmd, josta vedet on imeytettava
kokonaan tai osittain omalla tontilla, jos maaperaolosuhteet sen sallivat, jollei siitd aiheudu alueen
rakennuksille kosteusvauriovaaraa ja jollei vesihuoltolaista muuta johdu.

Ne hulevedet ja perustusten kuivatusvedet, joita ei imeyteta tai viivasteta tontilla, on johdettava tar-
vittaessa viivyttamalla kunnan yleiseen hulevesijarjestelmaan.

Hulevesien ja perustusten kuivatusvesien johtaminen on toteutettava siten, ettei luonnollisen veden-
juoksun muuttamisesta aiheudu huomattavaa haittaa naapurille. Hulevesia ja perustusten kuivatus-
vesia ei saa johtaa ajoradalle, pyorétielle eika jalkakaytavalle. Tonttien valiset rajaojat on sailytettava
osana hulevesijarjestelmaa. Kunnan avo-ojia ei saa tayttaa.

3.5.3 Pihamaan korkeusasema

Uudis- ja lisdrakentamisen yhteydessa pihamaa tulee suunnitella ja toteuttaa niin, ettei rakentamisella
lisata pinta- ja sadevesien valumista tontin / rakennuspaikan rajan yli naapurin puolelle. Tarvittaessa
rakennuspaikasta tulee esittdaa korkeus- ja pohjatutkimustiedot ja pintavaaitukseen perustuva pinta-
vesi- ja pihasuunnitelma.

Pihamaan korkeusaseman tulee sopeutua ymparistén korkeusasemiin. Maanpinnan korkeusasemien
olennainen muuttaminen vaatii rakentamis- tai maisematyoéluvan. Pihamaata ei saa ilman erityista
syytd tasata niin, ettd tontin rajalle syntyy 0,5 metria suurempi korkeusero.
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3.54 Liikennejarjestelyt

Liittymassa katuun tai tiehen sekéd tontin / rakennuspaikan sisdisissa jarjestelyissd on otettava huomi-
oon liikkenneturvallisuus. Asemakaava-alueilla pientalotonteille sallitaan yksi katuliittyma, jonka leveys
on enintdan 4,5 m seka lisdksi erillinen jalankulkuliittyma, enintdan 1,5 m. Liittyman sijainnin maarit-
telee ensisijaisesti kunnan Katu- ja viheralueet -yksikkd. Piha-alueet on suunniteltava ja toteutettava
siten, etta ajoneuvot on mahdollista kdaantaa omalla tontilla. Asemakaava-alueen ulkopuolella maan-
tielle johtavalle ajoneuvoliittymalle haetaan lupa tienpitoviranomaiselta. Yksityisille teille liittyman ra-
kentaminen edellyttda tiekunnan lupaa.

3.5.5 Maanalaiset johdot, rakenteet ja ilmajohdot

Tontilla / rakennuspaikalla ja sen ldheisyydessa kaytossa olevat ilmajohdot, maanalaiset johdot, kaa-
pelit, maaldampdokaivot ja -piirit ja muut rakenteet seka tallaisten tilavaraukset on suunnittelun yhtey-
dessa selvitettdva ja etdisyysvaatimukset otettava huomioon.

3.5.6 Jateastiat ja -suojat

Jatekatoksia ja -suojia rakennettaessa on kiinnitettava erityista huomiota siisteyteen, hygieniaan ja
paloturvallisuuteen. Paloturvallisuutta koskevia maardyksia ja pelastusviranomaisen antamia ohjeita
jateastioiden ja -suojien sijoittamisesta rakennusten laheisyyteen on noudatettava.

Asemakaava-alueella yhden tai kahden asunnon rakennuspaikan jateastia tulee suojata aitauksella,
istutuksilla tai sijoittaa erilliseen katokseen. Useamman kuin kahden asunnon kokonaisuuden jateastia
tulee sijoittaa erilliseen katokseen tai erilliseen suojarakennukseen.

3.5.7 Terassit ja parvekkeet

Terassien ja parvekkeiden lasittamisessa on kiinnitettdva huomiota rakennuksen julkisivujen ilmee-
seen kokonaisuutena ja lasitusten on sopeuduttava rakennuksen arkkitehtuuriin.

Luvanvaraisuudesta on vapautettu asuinrakennusten terassin ja parvekkeen lasittaminen, kun vahin-
taan 30 % ulkoilmaan rajoittuvasta seindrakenteesta on avattavissa eika lasitus ole julkisivunomainen
edellytykselld, etta terassit ja parvekkeet on osastoitu palomaardysten edellyttamalla tavalla.

3.6 Osoitemerkinnat

Osoitemerkintd on toteutettava niin, ettd se on helposti havaittavissa myds pimealla. Milloin rakennus
ei rajoitu katuun, muuhun liikennevaylaan tai tontin sisdiseen liikennealueeseen taikka sen valitto-
maan laheisyyteen, osoitenumero tai sen osoittava ohjaus on sijoitettava kiinteistolle johtavan ajo-
vaylan alkupdahan. Asemakaava-alueella rakennusten osoitenumerot ja -kirjaimet on valaistava.

Osoitemerkintdjen lisaksi useamman rakennuksen ryhmissa tulee olla tontin opastaulut ajoliittymien
laheisyydessa. Opastaulussa tulee olla merkittyna ainakin viereiset kadut, rakennukset, porrastunnis-

teet sekd pelastustiejarjestelyt.

Osoitenumeroinnin on oltava toteutettuna viimeistaan rakennusta kayttéonotettaessa.

3.7 Eldinsuojat

Alle 2 ha:n kiinteistéille ei saa sijoittaa hevostallia tai muuta vastaavaa eldinsuojaa.

Tallin tai muun vastaavan eldinsuojan etdisyyden naapurikiinteiston rajasta tulee olla vdahintdan 50 m.
Naapurin kirjallisella suostumuksella vahimmaisetaisyys voi olla pienempi.

llman rakentamislupaa voi rakennuspaikalle rakentaa alle 30 m? kokoisen eldinsuojan. Eldinsuojan ra-

kentamisessa on huomioitava kunnan ymparistévalvonnan, Ymparistoterveydenhuollon ja Eldinsuoje-
lulain maaraykset ja vaatimukset.
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3.8 Purkaminen

Rakennuksen purkaminen vaatii aina joko purkamisluvan tai purkamisilmoituksen tekemisen, merkit-
tdvan ja/tai huomattavan rakennelman purkaminen purkamisilmoituksen, ks. kohdan 2.1. taulukko.

Purkamisessa tulee kiinnittaa erityista huomiota siitd aiheutuvien melu-, tarina- ja polyhaittojen rajoit-
tamiseen. Hairitsevad melua aiheuttava tyonteko tulee ajoittaa Sipoon kunnan ymparistonsuojelumaa-
raysten mukaisiin ajankohtiin.

4. RAKENTAMINEN ASEMAKAAVA-ALUEEN ULKOPUOLELLA

Sipoossa suunnittelutarvealuetta ovat kaikki ne alueet, joilla ei ole voimassa olevaa asemakaavaa tai
rakentamista suoraan ohjaavaa osayleiskaavaa. (AKL 16 §)

Siltd osin, kuin luvun 4 maaraykset ovat ristiriidassa voimassa olevan yleiskaavan kanssa, noudatetaan
yleiskaavaa.

4.1 Rakennuspaikka

Sen lisdksi, mita rakennuspaikalle asetettavista vahimmadisvaatimuksista on saddetty Rakentamislain
45 §:ss3, rakennuspaikan on oltava pinta-alaltaan vahintdan 2 500 m2. Mikali rakennus liitetdan vesi-
huoltolaitoksen vesi- ja viemariverkostoon, rakennuspaikan koko voi olla pienempi, kuitenkin vahin-
tdan 1 000 m2.

Korjaamista ja vahdista lisarakentamista saa kuitenkin tehda sen estamattd, mitd edelld on maaratty,
jos rakennuspaikka pysyy samana.

Rakennuspaikkaa koskevia maarayksia ei sovelleta alueella, jolla on voimassa rakennuskielto asema-
kaavan laatimista varten.

Muinaismuistolain (295/1963) nojalla Museovirastolta alueelliselta vastuumuseolta tulee pyytas lau-
sunto silloin, kun rakentaminen saattaa koskettaa muinaisjadannosta.

4.2 Rakentamisen maara

Rakennuspaikan yhteenlaskettu kokonaiskerrosala saa olla enintdadan 10 % rakennuspaikan pinta-
alasta, vahintdan kuitenkin 250 k-m?2.

4.2.1 Asuinrakennukset

Rakennuspaikalle saa rakentaa enintddan yhden yksiasuntoisen yksikerroksisen asuinrakennuksen,
jonka kerrosala on enintdan 300 k-m? tai useampaan kuin yhteen tasoon rakennettavan yksiasuntoisen
asuinrakennuksen, jonka kerrosala on enintdin 400 k-m?2. Rakennuksen paiasiallisen kayttotarkoituk-
sen mukaisia tiloja voidaan sijoittaa maanpinnan alapuolelle tai ullakolle, mikali se, ottaen huomioon
rakennus ja sen kayttotarkoitus, paloméaaraykset ja soveltuminen rakennettuun ymparistoon, on mah-
dollista.

Vahintdan 3 000 m2:n suuruiselle rakennuspaikalle saa lisdksi rakentaa enintdan 100 k-m?2:n suurui-
sen sivuasunnon. Sivuasunnon voi toteuttaa myos kiinteasti padasunnon yhteyteen eli kaksiasuntoi-
sena pientalona. Saariston ja rannikon osayleiskaavan ranta-alueisen ulkopuolisilla alueilla rakennus-
paikan tulee kuitenkin olla vahintdadn 5000 m?.

Rakennuksen tulee kuulua samaan pihapiiriin vakituiseen asumiseen tarkoitetun pdarakennuksen
kanssa ja hyddyntaa samaa tieliittymaa sekd samoja teknisia jarjestelmia (talousvesi, jateveden kasit-
tely) kuin paarakennus. Sivuasuntoon saa rakentaa kellarin, johon saa sijoittaa vain varasto- ja teknisia
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tiloja. Sivuasunto ja padasunto muodostavat kiinteistdjaosta huolimatta yhdessa yhden rakennuspai-
kan.

Sivuasuntoa ei kuitenkaan saa sijoittaa valtakunnallisesti merkittaville rakennetuille kulttuuriymparis-
ton alueille (RKY-alueet), maisemallisesti arvokkaille alueille (ma- ja vama-alueet) eikd vapaa-ajan
asuntojen yhteyteen eika ranta-alueille.

4.2.2 Talousrakennukset

Rakennuspaikalle saa asuinrakennuksen tai vapaa-ajan asunnon liséksi rakentaa sen kadyttotarkoituk-
seen liittyvia erillisia talousrakennuksia kdyt6ssa olevan rakennusoikeuden mahdollistaessa. Talousra-
kennusten on sijoituttava samaan pihapiiriin paarakennuksen kanssa.

Asuinrakennukseen liittyvan yksittaisen talousrakennuksen kerrosala saa olla enintddn 100 k-m?2. Maa-
talouden tai tilaa vaativan yritystoiminnan tarkoituksiin talousrakennuksen kerrosala voi olla suu-
rempi. Vapaa-ajan asuntoon liittyvan yksittdisen talousrakennuksen kerrosala saa olla enintdan 50 k-

m2.

Rakennuspaikalle saa rakentaa kdytossa olevan rakennusoikeuden mahdollistaessa yksikerroksisen
saunarakennuksen, jonka kerrosala on enintd3n 30 k-m2. Rakennuksen kerrosalasta enintddn 50 % voi
olla muuta kuin paakayttotarkoituksen mukaista tilaa. Saunarakennuksessa ei saa olla keittiota/keit-
totilaa. Saunarakennuksen lisdksi rakennuspaikalle saa rakentaa savusaunan, jonka kerrosala on enin-
taan 15 k-m?2.

Vapaa-ajan asunnon ja asuinrakennuksen yhteyteen saa rakentaa kerrosalaltaan enintdan 30 k-m?
suuruisen vierasmajan. Vierasmajalla ei saa olla itsendisen vapaa-ajan asunnon tai asunnon tunnus-
merkkeja.

Ranta-alueella venevajan saa rakentaa vesirajaan tai maalle, jollei kaavasta muuta johdu.

Ranta-alueella talousrakennuksen katettu terassi tulee sopeuttaa rakennukseen ja maisemaan; katet-
tua terassia ja rakennusta arvioidaan maisemallisena kokonaisuutena; katetun terassin enimmaiskoko
on 50 % rakennuksen kerrosalasta.

4.2.3 Vapaa-ajan asunnot

Vapaa-ajan asunnon rakennuspaikalle saa rakentaa enintddan yhden vapaa-ajan asunnon, jonka ker-
rosala on enintadn 150 k-m2.

Vapaa-ajan asunto tulee olla yksiasuntoinen ja se saa olla enintdan 1% -kerroksinen. Vapaa-ajan asun-
toon ei saa rakentaa kellarikerrosta. Kiellosta rakentaa kellari voidaan poiketa, mikali sen rakentami-
nen rinteeseen sijoittuvaan vapaa-ajan asuntoon on maastollisesti perusteltua. Kulku kellariin tulee
talléin tapahtua vain ulkokautta ja kellariin saa sijoittaa vain teknisia ja varastotiloja.

Ranta-alueella vapaa-ajan asunnon katettu terassi tulee laajuudeltaan ja ulkondéltdan sopeuttaa ra-
kennukseen ja maisemaan; katettua terassia ja rakennusta arvioidaan maisemallisena kokonaisuu-
tena; katetun terassin enimmaiskoko on 50 % rakennuksen kerrosalasta.

4.3 Kayttoétarkoituksen muutokset

Olemassa olevan vapaa-ajan asunnon muuttaminen pysyvadan asuinkadyttoon edellyttaa poikkeamislu-
van ennen rakentamislupaa, paitsi jos rakennuspaikka sijaitsee kaavoittamattomalla ranta-alueella tai
alueella, joka on oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa tai asemakaavassa osoitettu vakituiseen asumi-
seen.
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5. VESIHUOLLON JARJESTAMINEN JA POHJAVESIALUEILLA RAKENTAMINEN

5.1 Talousveden riittavyys

Asuinrakennusta ja eldinsuojaa varten rakennuspaikalla tulee olla riittavasti saatavilla terveydensuo-
jelulaissa sdaadetyt laatuvaatimukset tayttdvaa talousvetta. Lupahakemuksessa on tarvittaessa selvi-
tettava riittdvan, laadultaan ja maaraltdan soveltuvan talousveden saanti.

5.2 Vesikaymalan rakentaminen

Vesikdymalan rakentaminen saaressa olevalle lomarakennuspaikalle, jonne ei ole kiinteda tieyhteytts,
sallitaan ainoastaan, jos jatevedet johdetaan vesihuoltolaitoksen viemariverkostoon. Vesikdaymaloista
on madratty myos kunnan ymparistonsuojelumaarayksissa.

5.3 Rakentaminen pohjavesialueilla

Pohjaveden suojeluun on kiinnitettava erityistd huomiota. Pohjavesialueella on tarvittaessa tutkittava
rakentamisen vaikutukset pohjaveden laatuun ja korkeusasemaan.

Pohjavesialueella ei sallita pohjaveden laatua tai maaraa vaarantavia toimenpiteitd. Alueella rakenta-
mista ja muuta maankdyttoa saattavat rajoittaa ymparisténsuojelulain pohjaveden pilaamiskielto seka
vesilain saddokset hankkeiden luvanvaraisuudesta.

Pohjavesialueella ei saa kayttdaa lammitysjarjestelmia, joista voi aiheutua haittaa pohjavedelle. Ener-
giakaivoa ei saa sijoittaa pohjavesialueelle eikd 500 metrin suojaetdisyydelle vedenottamosta. Maa-
lampopiirien toteutus pohjavesialueelle tai vesistoon edellyttdaa vesilupatarpeen arvioinnin seka tar-
vittaessa vesiluvan.

Kaikki sailiot, jotka on tarkoitettu nestemaisille polttoaineille tai muille pohjaveden laatua vaaranta-
ville aineille, on sijoitettava katettuun, tiiviiseen suoja-altaaseen. Altaan tilavuuden tulee olla suu-
rempi kuin suurimman yksittdisen astian tai sdilidssa varastoitavan nesteen suurin maara. Sailiét on
varustettava vuodonilmaisujarjestelmalla seka ylitayton estolaittein. Maanalaiset sailiot ovat kiellet-
tyja. Alueella ei saa irrallaan sailyttda tai varastoida nestemaisia polttoaineita tai muita pohjaveden
laatua vaarantavia aineita siten, ettd ne vaarantavat pohjaveden laatua.

Rakentaminen, rakennusten perustaminen, ojitukset ja maankaivu on tehtava siten, ettei aiheudu
pohjaveden laatumuutoksia tai pysyvida muutoksia pohjaveden pinnankorkeuteen eika virtauksiin. Ra-
kentamisen takia ei saa aiheutua haitallista pohjaveden purkautumista. Kellarikerrokset ovat sallittuja,
jos ne voidaan toteuttaa pohjaveden pintaa alentamatta siten, etta kellarin lattiapinnan korko on va-
hintdaan kaksi metria luotettavasti todetun pohjaveden pinnan yldapuolella.

Kaivettaessa on jatettdava pohjaveden ylimman pinnan ja maanpinnan valille riittava suojakerros. Tayt-
t0ja tehtdessa tayttdainesten on oltava laadultaan tayttoon soveltuvia, puhtaita maa-aineksia. Raken-
tajalta voidaan tarvittaessa vaatia selvitysta suojakerroksen riittdvyydesta ja tayttémaiden puhtau-
desta.

Pohjavesialueilla, mikali kyseessa on muu kuin pientalo tai vaikutuksiltaan vastaava kohde tai maatila,
moottoriajoneuvoilla liikennoitdvien piha- ja paikoitusalueiden pintarakenteiden on oltava vettd la-
paisemattomia ja pintavedet on kasiteltdva ja johdettava niin, ettei niistd aiheudu pohjaveden pilaan-
tumisen vaaraa.

Asemakaava-alueilla vahintaan viidelle moottoriajoneuvolle osoitetut pysakdintialueet ja niiden ajo-
yhteydet seka jateastioiden sijoituspaikat ja muut vastaavat on paallystettava oljya lapdisemattomalla
pintamateriaalilla tai pohjavesisuojauksen sisaltavalla rakenteella. Naiden alueiden valumavedet tulee
johtaa 6ljynerotuskaivojen, biosuodattimien tai muiden vastaavien rakenteiden kautta hulevesiviema-
riin tai muuhun soveltuvaan hulevesijarjestelmaan.
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Moottoriajoneuvojen ja veneiden pesu on kiellettya pohjavesialueella muualla kuin tarkoitukseen ra-
kennetulla asianmukaisella pesupaikalla.

Toiminnasta pohjavesialueilla on maaratty myos kunnan ympaéristénsuojelumaarayksissa.

6. RAKENTAMINEN ALUEILLA, JOILLA ON ERITYISIA MAANKAYTON JA RAKEN-
TAMISEN RAJOITUKSIA

6.1 Melualueet

Rakennuksen suunnittelussa ja rakentamisessa on kiinnitettava erityista huomiota rakennukseen tun-
keutuvan melun, runkomelun seké tadrindn torjuntaan rakennuksen kayttotarkoitus huomioiden:

- rakennukset tulee sijoittaa ensisijaisesti riittavan etaalle meluldhteesta

- talousrakennukset tulee sijoittaa rakennuspaikalle siten, ettd niilla on piha-aluetta melulta suo-

jaava vaikutus

- asuinhuoneiston tilaratkaisuissa on otettava huomioon meluldhteen suunta

- oleskelupiha on suojattava lilkennemelulta ensisijaisesti rakennusten avulla

- asuinhuoneiden padaikkunoiden tulee avautua padasiassa muualle kuin meluldhteen suuntaan.

Liikenteen aiheuttamat maaperéan tarinatasot tulee selvittaa tarvittaessa mittauksin.

Rakennettaessa melualueella hakijan on liitettdva lupahakemukseen meluselvitys ja daneneristys-
suunnitelma meluhaittojen ehkdisemisestd. Ennen rakennuksen kayttoonottoa ddneneristavyyden
riittdvyys on tarvittaessa todennettava melumittauksella.

6.2 Radon

Rakennushankkeen suunnittelussa on huolehdittava siita, ettei rakennettavien uusien ja peruskorjat-
tavien asuin- ja tyotilojen huoneilman radonpitoisuus ylita valtakunnallisia ohjearvoja. Rakenteelliset
ratkaisut radonin torjumiseksi on esitettava erityissuunnitelmissa.

6.3 Pilaantuneet maa-alueet

Rakennushankkeeseen ryhtyvan on tutkittava rakennuspaikan maapera, jos sen tai ympardivan alueen
maapera on pilaantunut tai sen epailldan pilaantuneen. Tehty selvitys ja suunnitelma niista toimenpi-
teistd, joihin on tarpeen ryhtyd pilaantuneisuuden johdosta, tulee liittdd rakentamislupahakemuk-
seen.

6.4 Etdisyys voimajohtoalueesta ja maakaasulinjasta

Rakentaminen suur- ja keskijanniteverkon johtoalueella on kielletty. Hankkeeseen ryhtyvan tulee sel-
vittaa riittdva etdisyys johtoalueesta energiayhtiolta; lisaksi rakennuspaikasta suurin osa tulee sijaita
johto- ja reunavyohykkeen ulkopuolella tarkoituksenmukaisen piha-alueen muodostamiseksi. Pienjan-
niteverkon johtojen siirrosta on neuvoteltava sahkdyhtion kanssa.

Suunniteltaessa rakentamista maakaasulinjojen Iaheisyyteen on otettava huomioon ao. lainsdaadan-
nostd ja ohjeista johtuvat rajoitukset.
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7. ASEMAKAAVOJA TAYDENTAVAT LISAMAARAYKSET

Mikali asemakaavassa ei asiasta erikseen muuta maaratd, tdydennetddn asemakaavaa seuraavilla lisa-
maarayksilla:

Asemakaavan AO-korttelin rakennuspaikalle saa rakentaa enintdan yhden asunnon jokaista rakennus-
oikeuden alkavaa 150 k-m? kohden; asemapiirroksessa on osoitettava rakennuspaikan soveltuvuus ja
riittavat pihatilat useamman asunnon ratkaisulle.

Asuinrakennukseen liittyvien talousrakennusten tulee katemateriaaleiltaan ja -variltdan olla yhte-
nevaisia paarakennuksen kanssa. Talousrakennusten ulkoseindmateriaalien ja -varityksen tulee sopeu-
tua pdarakennukseen.

Pysdkointialueet tulee sopeuttaa ymparistoon jasentamalld ne istutuksin ja varaamalla riittava tila lu-
men varastointiin. Rakentamisessa tulee lisdksi ottaa huomioon, mitéd hulevesien johtamisesta muu-
alla tassa rakennusjarjestyksessa on maaratty.

Asemakaava-alueella ei saa muodostaa ohjeellisesta tonttijaosta poikkeavaa alle 700 m? tonttia.
Rakenteiden ulottumiseen katualueelle tai yleiselle alueelle on aina saatava alueen haltijan lupa.
Asemakaava-alueella katosten on sijoituttava rakennusalalle, ellei kaavassa muuta maarata.

Asemakaavassa saattaa olla osa piha-alueesta olla maaratty istutettavaksi (istutettava alueen osa).
Taman alueen istutuksiin on kiinnitettava erityista huomiota; pelkka kylvetty nurmi ei ole riittava.

8. RAKENNUSTYONAIKAISET JARJESTELYT

Rakennustydmaalle, joka vaikuttaa olennaisesti ymparistéon, on pystytettava riittavan ajoissa ennen
tyon aloittamista kyltti, josta ilmenevat ainakin tyon kohde ja rakennushankkeen yhteystiedot.

Maisemallisesti arvokkaat puut ja merkittavat luonnontilaiset tontinosat tulee suojata tydmaa-aikana
huolellisesti. Rakennusvalvontaviranomainen voi edellyttda lupahakemuksen kasittelyn yhteydessa tai
rakennusty6ta valvottaessa rakentajaa laatimaan tarvittavan suojaussuunnitelman. Rakennusvalvon-
taviranomainen voi tarvittaessa teettamisuhalla tai uhkasakolla edellyttaa merkittavien luonnonarvo-
jen tai maisemallisesti tarkeiden tontinosien palauttamista rakentamista edeltdneeseen tilaan ja ra-
kennusvalvontaviranomaisen hyvaksymaan tasoon.

Rakennustydmaa tulee aidata tai muuten eristda ymparistostaan siten, ettd putoaminen kaivantoihin,
padsy rakenteisiin tai tydbmaa-ajoneuvojen ajoreiteille on estetty. Rakentajan tulee huolehtia, ettei ja-
lankulun tai muun liikenteen turvallisuus heikkene tyémaan vuoksi. Tydmaa ei saa olla esteend pelas-
tustoiminnan jarjestelyille.

Tybmaa on pidettdava hyvassa ja siistissa jarjestyksessa. Tyomaalla materiaalit on sailytettdava suojat-
tuina valmistajan ohjeiden edellyttamalla tavalla.

Rakennusvalvontaviranomainen voi niin harkitessaan maarata rakennushankkeeseen ryhtyvan varaa-
maan rakennustyon ajaksi riittdvdan alueen rakennuspaikan valittomasta laheisyydesta tyoskentely-,
varastointi-, pysdkdinti- tai lastausalueeksi.

Rakennustydn aikana muodostuvat hulevedet tulee imeyttda ja viivyttaa niiden keraantymispaikalla
seka ehkaista hulevesista ymparistolle ja kiinteistolle aiheutuvia haittoja ja vahinkoja. Tyémaalta ei saa
johtaa vesistdon tai ojaan kiintoainetta tai lietetta tai haitallisia aineita sisaltavia hule- tai kuivatusve-
sia.
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Maaldampdokaivojen poraus, ks. kohta 3.4.

Rakennustdiden aikana jatteet tulee kasitella ja sailyttaa siten, etta niistd ei aiheudu ympaériston ros-
kaantumista.

Tyon valmistumisen jalkeen tilapdiset tydmaarakennukset, tydmaa-aidat ja vastaavat tydmaaraken-
teet on poistettava viipymatta ja tydmaa-alue on siistittava.

9. MAARAYKSISTA POIKKEAMINEN JA VOIMAANTULO

9.1 Rakennusjarjestyksen maarayksista poikkeaminen

Rakennusjarjestyksen madrayksista voidaan poiketa RakL 57 §:n mukaisesti. Vahdinen poikkeaminen
on mahdollista rakentamisluvan yhteydessa RakL 59 §:n mukaisesti.

9.2 Rakennusjarjestyksen voimaantulo

Taman rakennusjarjestyksen on Sipoon kunnanvaltuusto hyvaksynyt pvm. 2025 ja se tulee voimaan
pvm. 2025.

Talla rakennusjarjestyksellda kumotaan Sipoon kunnanvaltuuston 11.12.2017 hyvaksyma ja 01.03.2019
voimaan tullut rakennusjarjestys.

Ennen 01.01.2025 jatettyihin lupahakemuksiin sovelletaan kuitenkin aiempaa 01.03.2019 voimaantul-
lutta rakennusjarjestysta.
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