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Sipoon kunnan rakennusjarjestyksen taydentaminen/

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS)

1. Mika rakennusjarjestys on?

Jokaisessa kunnassa tulee olla rakennusjarjestys, mutta sen maaraykset voivat olla erilaisia kunnan eri alueilla
(MRL 14.1 §). Rakennusjarjestyksen tavoitteena on edistaa suunnitelmallista ja alueelle sopivaa rakentamista,
kulttuuri- ja luonnonarvojen huomioon ottamista seka hyvan elinympariston toteutumista ja sailyttamista. Ra-
kennusjarjestyksen maaraykset eivat saa kuitenkaan olla maanomistajille tai muulle oikeuden haltijalle koh-
tuuttomia (MRL 14.2 §).

Rakennusjarjestys on maankdaytto- ja rakennuslakia sekd maankaytt6- ja rakennusasetusta ja kunnan kaavoja
taydentava asiakirja. Rakennusjarjestys osoittaa kunnan tavoitteet ja vaatimukset rakentamiselle ja antaa
muita saantoja tadydentdvaa tietoa rakentajille ja suunnittelijoille. Rakennusjarjestyksessa olevia maarayksia ei
sovelleta, jos oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa, asemakaavassa tai Suomen rakentamismaardyskokoelmassa
on asiasta toisin maaratty (MRL 14.4 §).

2. Miksi rakennusjarjestysta taydennetain?

Nykyinen rakennusjarjestys on tullut voimaan 15.1.2020. Voimaantuloa edelsi valtuuston 11.12.2017 hyvak-
syma rakennusjarjestys, josta valitettiin ja josta valitusten seurauksena kumottiin kokonaan sivuasuntoa kos-
keva maardys Helsingin hallinto-oikeuden ja Korkeimman hallinto-oikeuden toimesta.

Keskeisena tavoitteena on tdydentda rakennusjarjestysta uudella sivuasuntomaarayksella Helsingin hallinto-
oikeuden ja Korkeimman hallinto-oikeuden perustelut asiasta huomioon ottaen. Kunnassa voimassa oleviin
yleiskaavoihin sisaltyy omat sivuasuntomaarayksensa lukuun ottamatta Saariston ja rannikon osayleiskaavaa,
jossa viitataan sivuasunnon osalta rakennusjarjestykseen ja Talman osayleiskaava, jossa sivuasuntomaaraysta
ei ole lainkaan. Rakennusjarjestyksen tdaydennyksellda muutetaan tilanne niiden voimassa olevien ja myohem-
min voimaan tulevien oikeusvaikutteisten yleiskaavojen osalta, joissa sivuasuntomaaraysta ei ole tai joissa si-
vuasuntomaarayksen osalta viitataan rakennusjarjestykseen.

Sivuasuntomaarays sisaltyi valtuuston hyvaksymassa rakennusjarjestyksessa (11.12.2017) asemakaava-aluei-
den ulkopuolisilla alueilla rakentamisen maaran ohjaamiseen. Kumottu sivuasuntomaarays kuului seuraavasti:
”Véhintddn 3 000 m?:n suuruiselle rakennuspaikalle saa liséiksi rakentaa enintdén 150 k-m?:n suuruisen si-
vuasunnon. 2000-2999 m2:n suuruiselle rakennuspaikalle saa rakentaa enintéddn 100 k-m?:n suuruisen si-
vuasunnon. Alle 2000 m%n suuruiselle rakennuspaikalle saa rakentaa enintédn 75 k-m?2:n suuruisen sivuasun-
non. Rakennuksen tulee kuulua samaan pihapiiriin vakituiseen asumiseen tarkoitetun péérakennuksen kanssa
ja pddsddntéisesti hyddyntdd samoja teknisid jdrjestelmid (talousvesi, jiiteveden kdsittely) ja tieliittymdd kuin
pddrakennus. Sivuasuntoon saa rakentaa kellarin, johon saa sijoittaa vain varasto- ja teknisié tiloja. Sivuasunto
ja pddasunto muodostavat yhdessd yhden rakennuspaikan.

My0s rakennusjarjestyksen soveltamisesta saatujen kokemusten pohjalta on noussut esiin vahaisia, teknisia
tarkistamistarpeita. Mahdolliset tekniset muutostarpeet tullaan yksil6imaan prosessin aikana.
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3. Vuorovaikutus prosessin aikana

Rakennusjarjestysta valmisteltaessa noudatetaan soveltuvin osin, mitd maankaytto- ja rakennuslain 62 §:ssa
saddetdan vuorovaikutuksesta kaavaa valmisteltaessa, 63 §:ssa osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelyista
seka kaavan vaikutusten arvioinnista ja 65 §:ssd kaavaehdotuksen asettamisesta julkisesti nahtaville.

Rakennusjarjestyksen vireilletulosta ilmoitetaan niin, etta osallisilla on mahdollisuus saada tietoa tulevasta tay-
dennyksesta seka osallistumis- ja arviointimenettelysta — seka kertoa mielipiteensa asiassa. Tdydennys on va-
hdinen osa dskettdin voimaan tullutta kokonaisuutta, jonka vuoksi rakennusjarjestys tullaan vireille saattami-
sen jalkeen asettamaan suoraan ehdotuksena nahtaville. Rakennusjarjestysehdotus on julkisesti nahtaville 30
paivan ajan. Ndhtaville asettamisesta tiedotetaan ja nahtavilldoloaikana on kunnan jasenilla ja osallisilla mah-
dollisuus esittaa kirjallinen muistutus asiasta. Ehdotusvaiheessa pyydetdaan myos laajasti lausunnot. Lausunnot
ja muistutukset kasitelldan ja rakennus- ja ymparistovaliokunta ehdottaa kunnanhallitukselle lausuntojen ja
muistutusten mahdollista huomioon ottamista ennen valtuuston hyvaksymiskasittelya.

4. Osalliset

Rakennusjarjestys laaditaan vuorovaikutteisesti kaavaprosessin tavoin. Osallisia ovat kaikki Sipoon kunnan
asukkaat, kunnan alueella toimivat yhteisot ja yritykset, maanomistajat, kiinteistonomistajat seka kaikki ne,
joiden oloihin rakennusjarjestys saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka eri viranomaiset, joiden toimialaa val-
mistelussa kasitelldan (MRL 62 §).

Osallisia ovat mm.:
o  Kunnan asukkaat ja maanomistajat
Kunnassa toimivat yhdistykset, seurat ja jarjestot
Kunnan eri hallintokunnat ja valiokunnat
Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtyma
Naapurikunnat
Energiayhtiot
Uudenmaan liitto
Uudenmaan ELY-keskus
[ta-Uudenmaan pelastuslaitos
Porvoon museo / Itd3-Uudenmaan maakuntamuseo

O 0O O O O O O O O

5. Tyoryhma
Rakennusvalvontayksikké valmistelee rakennusjarjestyksen tadaydentamisen rakennusvalvontapaallikén ohjauk-
sessa ja kuulee tarvittaessa muita asiantuntijoita.

6. Rakennusjarjestyksen taydentamisen vaiheet, alustava aikataulu ja osallistumismahdollisuudet
Rakennusjarjestyksen uudistamistyon vireilletulo kuulutetaan. Kuulutus julkaistaan Sipoon kunnan ilmoitus-
taululla, kunnan Internet-sivuilla seka Sipoon kunnan virallisissa ilmoituslehdissa. Osallistumis- ja arviointis-
suunnitelma kertoo hankkeen prosessista ja vaikuttamismahdollisuuksista.

Rakennus- ja ympadristdvaliokunta paattaa rakennusjarjestysehdotuksen, eli tdssa tapauksessa voimassa ole-
van rakennusjarjestyksen sisallosta sivuasuntomaaraykselld tdydennettyna, julkisesti nahtaville asettamisesta
ja lausuntojen pyytamisesta. Ehdotus pidetaan julkisesti nahtavilla 30 paivan ajan. Kunnan jasenilla ja osallisilla
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on oikeus tehda kunnalle muistutus rakennusjarjestysehdotuksesta ennen nahtavilldaoloajan paattymista. Eh-
dotusvaiheessa saadut muistutukset ja lausunnot tarkastellaan ja laaditaan niihin vastineet.

Rakennus- ja ymparistovaliokunta esittda rakennusjarjestysehdotuksen kunnanhallitukselle, joka paattaa hy-
vaksyd muistutusten ja lausuntojen johdosta laaditut vastineet ja ehdotukseen mahdollisesti tehtavat tarkis-
tukset. Kunnanhallitus esittda rakennusjarjestysehdotuksen kunnanvaltuustolle hyvaksyttavaksi. Hyvaksymis-
paatoksesta ilmoitetaan niille viranomaisille, kunnan jasenille ja muistutuksen tehneille, jotka ovat sita pyyta-
neet muutosehdotuksen ollessa nahtavilla. Rakennusjarjestyksen muutoksen hyvaksymista koskevaan valtuus-
ton paatdkseen haetaan muutosta valittamalla Helsingin hallinto-oikeuteen. Rakennusjarjestyksen muutos tu-
lee voimaan, kun hyvaksymista koskeva kunnanvaltuuston paatos on saanut lainvoiman ja siitd on kuulutettu
kuten kunnalliset ilmoitukset kunnassa julkaistaan.

Vaiheet Osallistuminen
« Vireille ja OAS rakennus- ja ymparis- Mielipide osallistumis -
tovaliokunnassa 28.10.2020 ja
. Nahtaville (marraskuu 2020) arviointisuunnitelmasta

+ Ehdotus rak.- ja ymp.valiokunnassa

- Ehdotus nahtavills (tammikuu 2021) Muistutus

ehdotuksesta

+ Muistutukset rakennus- ja ymparis-
tovaliokunnassa (helmikuu 2021)

« Ehdotus kunnanhallituksessa 'QZ Valitusmahdollisuus
« Ehdotus hyvaksymiskasittelyyn val-

tuustoon (helmi-maaliskuu 2021)

7. Vaikutusten arviointi

Rakennusjarjestykseen taydennettava sivuasuntomaarays tullaan laatimaan ja esittamaan sellaisella sisallolla
(alueellinen, méaarallinen ja sisallollinen rajaus), ettd kaavasuunnitteluun keskeisesti liittyvaa vaikutusten arvi-
ointia ei ole tarpeen tehda. Sivuasuntomaardys on vain tadydentava maarays rakennusjarjestyksessa ja paa-
sadntoisesti sivuasuntomaarays sisaltyy tai tullaan sisallyttamaan oikeusvaikutteiseen yleiskaavaan, missa vai-
kutusten arviointi mm. rakentamisen maaran ja sijoittumisen osalta on luonnollinen osa laajaa kaavaprosessia.

8. Lisdtietojen antaja
Lisatietoa rakennusjarjestyksen tdaydentamisestd antaa rakennusvalvontapaallikké Ulla-Maija Upola, puh.
040 191 6032 tai ulla-maija.upola@sipoo.fi

Mahdolliset mielipiteet rakennusjarjestyksen tadydentamisesta sivuasunnon osalta voi lahettda osoitteeseen
Sipoon kunta/rakennusvalvonta, Lukkarinmaentie 2/PL7, 04130 SIPOO tai rakennusvalvonta@sipoo.fi
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