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1. RAKENNUSJARJESTYKSEN TAVOITTEET JA RAKENNUSVALVONNAN
ORGANISAATIO

1.1 Rakennusjarjestyksen tavoitteet

Maankaytto- ja rakennuslaissa ja -asetuksessa olevien sekd muiden maan kdyttamista ja raken-
tamista koskevien sdanndsten ja maardysten lisdksi Sipoon kunnassa on noudatettava tdman ra-
kennusjarjestyksen maarayksia, jos oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa, asemakaavassa tai Suo-
men rakentamismaardyskokoelmassa ei ole asiasta toisin maaratty (MRL 14 § 4 mom.).

Sipoon kunta haluaa rakentamisen ohjauksellaan auttaa toimivan ja viihtyisan asumis-, elinkei-
no- ja vapaa-ajan ympariston rakentumista ja ylldpitoa; samanaikaisesti tavoitteena on arvok-
kaiden maisema-alueiden, perinteisen rakennuskannan sekd olemassa olevan luonnon huomi-
oon ottaminen. Rakentaminen muuttaa ymparistda pitkdaikaisesti. Rakennuksen paikan valin-
nassa ja rakennussuunnittelussa, rakentamisprosessissa ja kiinteistonhoidossa on tavoitteena
myonteinen muutos ja hyva laatu. N&itd arvioidessa tarkastellaan tarkoituksenmukaisuutta,
toimivuutta, terveellisyytta, turvallisuutta, ekologisuutta, toteutuskelpoisuutta, taloudellisuutta,
tasa-arvoisuutta ja kauneutta. Rakennusjarjestykselld korostetaan paikallisuutta, sipoolaisuutta:
sipoolaisuus ndakyy mm. mahdollistavina ja joustavina maarayksind, maiseman, luonnon ja saa-
riston erityispiirteiden huomioon ottamisena sekd useamman sukupolven asumisen tukemisena.

Rakennusjarjestyksen maarayksilla tuetaan kunnan maankayton strategian toteuttamista. Kun-
nan tavoitteena on keventda rakentamista koskevia maarayksia ja menettelyjd. Rakentamisen
keskeiset ldhtokohdat ilmaistaan asema- ja yleiskaavoissa, joihin on saatettu liittda tdydentavia
rakentamisohjeita ja jatkosuunnittelulle virikkeitd antavia havainnekuvia. Rakennusjarjestyksella
tdydennetdan asema- ja yleiskaavoja, mutta kaavamaardykset ovat ensisijaisesti noudatettavia.
Rakennusjarjestyksen méaardykset antavat tasapuoliset ratkaisuperusteet kaavoittamattomien
haja-asutusalueiden rakentamisen maaralle ja tavalle.

1.2 Rakennusvalvonnan organisaatio

Kunnan rakennusvalvontaviranomainen on rakennus- ja ympaéristévaliokunta. Valiokunnan alai-
sina tulosyksikdina toimivat tekniikka- ja ymparistéosaston ymparistonsuojelu- ja rakennusval-
vontayksikot.

Rakennusvalvonnan viranomaistehtdavien maksuperusteista maaratdan kunnan hyvaksymassa
lupa- ja valvontamaksujen taksassa. (MRL 145 §)

Paatosvallan siirtamisesta maaratdaan kunnan hallintosddannossa.

2. LUPAJARJESTELMAT

2.1 Toimenpiteen luvan- tai ilmoituksenvaraisuus

Taman luvun taulukossa on esitetty rakentamiseen liittyvia toimenpiteitd, joiden luvanvaraisuus
madratdadn normaalista rakennuslupavaatimuksesta poikkeavaksi taulukossa mainituilla kunnan
osa-alueilla. Mikali toimenpide liittyy suojeltuun rakennukseen tai alueeseen, tulee ottaa huo-
mioon rakennussuojelusta aiheutuvat vaatimukset. Lisdksi toteuttamisessa on otettava huomi-
oon rakentamisesta annetut maaraykset seka alueen kaavan maaraykset.



Kunnan osa-alue: Luvanvaraisuus:

1 Asemakaava-alue R Rakennuslupa haettava
2 Ranta-alue, ranta-asemakaava-alue T Toimenpidelupa haettava
3 Asemakaava- ja ranta-asemakaava-alueen I llmoitus tehtava
ulkopuolinen alue, joka ei ole ranta-aluetta - Eivaadilupaa tai ilmoitusta
Kunnan
Toimenpide osa-alue
1 | 2 | 3
Rakennelma / vdhidinen rakennus
Vihainen, alle 10m? rakennelma kohdan 2.2 mukaan - - -
Pienehko, alle 30m? talousrakennus kohdan 2.3 mukaan R R/I |
Katos, seinapinta-alasta vahintdan 30 % avoinna
- pohjapinta-ala alle 30 m? T T |
- pohjapinta-ala 30 m? - 100m? T T T
- pohjapinta-ala yli 100 m? R R R
Hormillinen rakennelma R R R
Kioski
- pohjapinta-ala alle 10 m? T
- pohjapinta-ala yli 10 m? R R
Kuivakdymala T - -
Maakellari
- pohjapinta-ala alle 10m2 - - -
- pohjapinta-ala yli 10m2 T T T
Pergola | - -
Venevaja R R
Yleis6rakennelma
Urheilupaikka T T T
Kokoontumispaikka T T T
Katsomo T T T
Esiintymislava T T T
Yleisoteltta tai vastaava (tilapdinen) - - -
Liikuteltava laite
Asuntovaunun tai —laivan tai vastaavan pitaminen paikallaan sellaista kayt-
t6a varten, joka ei liity tavanomaiseen retkeilyyn tai veneilyyn tai sailytyk- T T T
seen ndita varten

Vesirajalaite

Laituri

- pituus alle 15m rantaviivasta - -

- pituus yli 15 m rantaviivasta T T

Muu vesirajaa muuttava tai siihen olennaisesti vaikuttava isohko raken- T T
nelma, kanava, aallonmurtaja tai vastaava

Sailytys- tai varastointialue

Muusta alueesta erotettu suurehko varastointi- tai pysakointialue taikka T T T
tillaiseen alueeseen verrattava alue




Kunnan osa-alue:

1 Asemakaava-alue

2 Ranta-alue, ranta-asemakaava-alue

3 Asemakaava- ja ranta-asemakaava-alueen

ulkopuolinen alue, joka ei ole ranta-aluetta

Luvanvaraisuus:

R
T
|

Rakennuslupa haettava
Toimenpidelupa haettava
IImoitus tehtava

Ei vaadi lupaa tai ilmoitusta

Toimenpide

Kunnan
osa-alue

1 2

Maaldampdojarjestelma

Maahan tai vesistoon asennettava maalampojarjestelma pohjavesialueen
ulkopuolella

Maahan tai vesistoon asennettava maalampaojarjestelma pohjavesialueella

Erillislaite

Masto
- korkeus alle 15 m
- korkeus 15 m..60m

- korkeus yli 60 m

|-
|-

o |-

Suurehko valaisinpylvas tai vastaava

Suurehko antenni, halkaisija yli 2 m

Tuulivoimala
- korkeus alle 15m ja maksimiteho alle 15kW

- korkeus yli 15m tai maksimiteho yli 15kW

Erillinen (ei rakennuksen julkisivuun asennettu) aurinkopaneeli tai —
kerainjarjestelma

- kokonaispinta-ala alle 5m?

- kokonaispinta-ala yli 5m?

Varastointisailio (palavien ja vaarallisten aineiden sailididen osalta huomi-
oitava kemikaalilainsdadannon vaatimukset)

- tilavuus alle 10 m3

- tilavuus yli 10 m3

Hiihtohissi

- |-

- |-

Muistomerkki

- ||

Kylpytynnyri
- hormiton

- hormillinen (hormin sijainti yli 4 metria rakennuksista ja kiinteistérajoista)

Maanpaillinen pumppaamo/muuntamo
- pohjapinta-ala alle 7m?

- pohjapinta-ala yli 7m?

Uima-allas
- tilavuus alle 30 m3

- tilavuus yli 30 m3




Kunnan osa-alue:

1 Asemakaava-alue

2 Ranta-alue, ranta-asemakaava-alue

3 Asemakaava- ja ranta-asemakaava-alueen

ulkopuolinen alue, joka ei ole ranta-aluetta

Luvanvaraisuus:

R
T
|

Rakennuslupa haettava
Toimenpidelupa haettava
IImoitus tehtava

Ei vaadi lupaa tai ilmoitusta

Kunnan
Toimenpide osa-alue
1 2 3
Mainostoimenpide
(ei koske maantielain §52 mukaisia mainostoimenpiteita)
Seindn suuntainen kiintea teksti tai mainos rakennuksen julkisivussa, koko . B .
alle 1 m?
Erillinen tai yli 0,2m sein&sta ulkoneva kiintea teksti tai mainos T T T
Tilapdinen teksti tai mainos - - )
Julkisivutoimenpide
Rakennuksen julkisivun olennainen muuttaminen I
Kattomuodon muuttaminen T T T
Katteen tai sen varityksen muuttaminen | - -
Ulkoverhouksen tai sen vdrityksen muuttaminen | | -
Ikkunajaon muuttaminen | - -
Katukuvaan vaikuttavan markiisin asentaminen | - -
Olemassa olevan katetun terassin tai parvekkeen lasittaminen avattavilla
laseilla
- pientalo | | I
- rivi- tai kerrostalo T T T
Rakennuksen julkisivuun liitettava katos T T T
Rakennuksen julkisivuun liitettava pergola | - -
Kattamaton terassi
- korkeus alle 0.5 metria maanpinnasta - - -
- korkeus 0.5 .. 1.5 metrid maanpinnasta (yli 4 m rajasta) | - -
- korkeus 0.5 .. 1.5 metrid maanpinnasta (alle 4 m rajasta) - -
- korkeus yli 1.5 metrid maanpinnasta T T T
Aurinkopaneeli tai —kerdinjarjestelma
- aurinkopaneeli tai -keradinjarjestelma, joka on sijoitettu rakennukseen,
rakennelmaan tai pihamaalle, jos rakennusta ei ole suojeltu asemakaavas-
sa tai rakennussuojelulain nojalla, eika se sijaitse valtakunnallisesti merkit- - - -
tavan rakennetun kulttuuriympaériston (RKY) alueella tai Sipoonjokilaakson
alueella.
- muut aurinkopaneeli ja -kerdinjirjestelmit T T T




Kunnan osa-alue:

1 Asemakaava-alue

2 Ranta-alue, ranta-asemakaava-alue

3 Asemakaava- ja ranta-asemakaava-alueen

ulkopuolinen alue, joka ei ole ranta-aluetta

Luvanvaraisuus:

R
T
|

Rakennuslupa haettava
Toimenpidelupa haettava
IImoitus tehtava

Ei vaadi lupaa tai ilmoitusta

Kunnan
Toimenpide osa-alue
1 2

Aita / tukimuuri

Aita

- korkeus maasta mitattuna alle 1,2 m | -

- korkeus maasta mitattuna 1,2m .. 1,5m -

- korkeus maasta mitattuna yli 1,5m T T

Tukimuuri

- korkeus alle 0.5 metria - -

- korkeus 0.5 .. 1.5 metria (yli 4 m rajasta) | -

- korkeus 0.5 .. 1.5 metria (alle 4 m rajasta) T -

- korkeus yli 1.5 metrid T
Vesi- ja viemdrijarjestelmat

Jatevesijarjestelman rakentaminen tai muuttaminen T T

Talousvesikaivon kaivaminen tai poraaminen T -
Rakennuksen korjaus- ja muutostyo

Rakennuksen peruskorjaus

- normaali peruskorjaus (mikali kantaville tai palo-osastoiville rakenteille ei i i

tehda muutoksia)

- rakennuksessa, jossa todettu merkittava kosteus-, home- tai muu merkit- R R

tava terveydelle haitallinen vaurio.

Rivi- ja kerrostalojen merkittava linjasaneeraus

Rakennuksen tai sen osan kayttotarkoituksen muutos

Muutos rakennuksen markatilaan, kantavaan rakenteeseen tai palotekni- R R

seen ratkaisuun

Rakennuksen teknisen jarjestelman muuttaminen, milld on merkittava T T

vaikutus rakennuksen energiatehokkuuteen

Asuinhuoneiston yhdistdminen tai jakaminen T T

Rakennuksen lisieristiminen | |

Asuinhuoneiston sisdginen muutostyo, joka ei sisalla ylla mainittuja korjaus- - R

tai muutos-toimenpiteita

2.2 liman lupamenettelya rakennettava rakennelma

llman rakennuslupaa tai ilmoitusta voidaan olemassa olevan asuinrakennuksen yhteyteen ra-
kentaa ymparistoon soveltuva, vahainen, erillinen, tulisijaton, yksikerroksinen pohjapinta-
alaltaan alle 10 m2:n suuruinen rakennelma (esim. vaja, kasvihuone, koirankoppi, leikkimokki,
huvimaja, grillikatos, grillikota, jatekatos). Asemakaava-alueella on kaavamaaraykset otettava
huomioon ja rakennelma sijoitettava kaavan mukaiselle rakennusalalle.

Tallaisen vahdisen rakennelman etdisyyden naapurin rajasta on asemakaava-alueella oltava va-
hintddan 4 m ja asemakaava-alueen ulkopuolisella alueella vahintdan 5 m. Naapurin kirjallisella
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suostumuksella vahimmaisetdisyyksista rajaan voidaan poiketa. Ranta-alueilla tulee rakennel-
man etdisyyden rantaviivasta olla vdahintdan 20 m, ellei kaavassa ole muuta maaritetty. Raken-
nelman etdisyys asuin- ja tydhuoneiden paaikkunoista kohtisuoraan mitattuna on oltava vahin-
tddn 8 m. Lisdksi on huomioitava etdisyydet liikennealueista ja teistd kohdan 3.1.2 mukaan. Ja-
tekatoksia koskee myds kohdan 3.5.5 vaatimukset.

2.3 Pienehko talousrakennus

limoitusmenettelya sovelletaan lupamenettelyn asemesta asemakaava-alueiden ulkopuolisella
alueella olevaan asuntoon kuuluvaan tai maatalouden harjoittamisen kannalta tarpeelliseen
pienehkdon talousrakennukseen, joka tayttda seuraavat ehdot:

-Rakennuksen pohjapinta-ala on enintdan 30 m?, rakennuksen kerrosala lasketaan rakennus-
paikan rakennusoikeuteen kuuluvaksi.

-Rakennus on yksikerroksinen.

-Rakennus on ymparistdon soveltuva, lahtokohtaisesti harjakattoinen.

-Rakennuksessa ei ole saunaa, tulisijaa eikd savuhormia.

-Rakennuksessa ei ole rakenteita, joille on asetettu palo-osastointivaatimuksia.

-Rakennusta ei kdyteta tilapdisestikdan asuintilana tai eldinsuojana.

-Rakennus sijoitetaan olemassa olevaan pihapiiriin.

-Ranta-alueella rakennuksen etdisyys rantaviivasta on vahintdan 30 m. Mikali asuinrakennus,
jonka yhteyteen pienehko talousrakennus rakennetaan, sijaitsee alle 30 m rantaviivasta voi ta-
lousrakennuksen etdisyys rantaviivasta kuitenkin olla alle 30 m edellyttden, ettd talousraken-
nus sijaitsee kauempana rantaviivasta kuin asuinrakennus.

-Rakennuksen etdisyys naapurin rajasta ja muista rakennuksista tayttda kohdan 3.1.1 vdhim-
maisetadisyydet.

-Rakennuksen etdisyys liikennealueista ja teista tayttda kohdan 3.1.2 vahimmaisetaisyydet

Mikali yksi tai useampi ylla mainituista ehdoista ei tayty, rakennukselle on haettava rakennuslu-
pa.

3. HYVA RAKENNUSTAPA, RAKENTAMISEN SIJOITTUMINEN JA YMPARISTON
HUOMIOON OTTAMINEN

3.1 Sijoittuminen

3.1.1 Etdisyydet rajoista

Asemakaava-alueen ulkopuolella rakennuksen vahimmaisetdisyys rakennuspaikan rajasta on 5
metrid. Asemakaava-alueella vahimmaisetdisyys on 4 metrid tontin rajasta, ellei kaavassa ole
toisin maaratty. Vahimmaisetdisyyksista voidaan poiketa, mikali naapurilta saadaan kirjallinen
suostumus ja palo-osastointiin liittyvat vaatimukset tayttyvat.

Myos sellaiset rakennelmat ja laitteet, jotka eivat edellyta lupa- tai ilmoitusmenettelya, on kui-
tenkin rakennettava sdadosten ja maadraysten mukaisesti seka riittavalle etaisyydelle naapurin
rajasta ja rakennuksista. Niiden on sopeuduttava ymparistoon eika niista saa aiheutua naapurille
kohtuutonta haittaa eivdtka ne saa vaikeuttaa pelastustoimintaa tai muuta asianmukaista tien-
kayttoa. Vahaisten rakennusten, rakennelmien ja laitteiden lupamenettely on esitetty tdman ra-
kennusjarjestyksen kohdassa 2.

3.1.2 Etdisyys liikennealueesta ja tiesta

Rakennus on rakennettava vahintdadan 20 m etdisyydelle maantien ldhimman ajoradan keskilin-
jasta ja liikenneturvallisuuden vaarantuessa vahintddn 12 m etdisyydelle yksityistien keskilinjas-
ta.



Rakennuksen etadisyyden liikennevaylasta tulee olla sellainen, ettd rakennuspaikalle jaa riittavas-
ti melulta suojattua, oleskeluun tarkoitettua piha-aluetta. Lisdksi rakennukset piha-alueineen ja
siihen kuuluvine rakenteineen on suunniteltava siten, ettd ne eivat vaaranna liikenneturvalli-
suutta (ndkemaalueet).

3.1.3 Maiseman ja luonnonympariston huomioon ottaminen

Rakennusten sijainnin rakennuspaikalla tulee olla sellainen, ettd ymparistén ominaispiirteet sai-
lyvat. Rakentaminen tulee sijoittaa mahdollisuuksien mukaan olemassa olevien pihapiirien ja
metsasaarekkeiden tuntumaan. Korkeille ja ndkyville kukkuloille ja kallioalueille ei tule pdasaan-
toisesti rakentaa ja maisemallisesti merkittaville peltoalueille rakentamista tulee valttaa.

Rakentamisessa on mahdollisuuksien mukaan sdastettdavd arvokkaita kasvillisuuden reuna-
vyohykkeitd, luonnon merkittavia kauneusarvoja ja erikoisia luonnonesiintymia, kuten siirtoloh-
kareita ja kauniita yksittdispuita. Rakennettaessa tulee lisdksi kiinnittdd huomiota rakennuksen
korkeusasemaan, muotoon, julkisivumateriaaleihin ja varitykseen. Rakennuspaikka tulee tarvit-
taessa liittda sopivin istutuksin ympéaréivaan maisemaan.

Muinaismuistolain (295/1963) nojalla Museovirastolta tulee pyytda lausunto silloin, kun raken-
taminen saattaa koskettaa muinaisjaannosta.

3.1.4 Olemassa olevan rakennuskannan huomioon ottaminen

Rakennettaessa olemassa olevien rakennusten yhteyteen rakentamisen on padosin noudatetta-
va alueella kdytettya rakennustapaa ja rakennusten sijoittelua. Rakennuspaikalla rakennusten
tulee muodostaa ympaéristo- ja/tai taajamakuvaltaan sopusuhtainen kokonaisuus.

Milloin alueen arvo muodostuu yhtendisesta rakennustavasta, kuten esim. tiiviisti rakennetuilla,
vhtenaisilla alueilla, perinteisilla kyldalueilla tai avoimella maisema-alueella, tulee rakentamisen
soveltua noudatettuun rakennustapaan ja olemassa olevaan rakennuskantaan sijoituksen, koon,
muodon, julkisivumateriaalien, varityksen seka julkisivun jasentelyn osalta.

Sipoonjokilaakson avoimella maisema-alueella on lisdksi kiinnitettdva erityista huomiota raken-
nusten ja rakennusryhmien sijoitteluun ja niiden maisemassa muodostamaan kokonaiskuvaan.

3.1.5 Rakentamisen sijoittuminen ja sopeuttaminen ymparistoon ranta-alueella

Rakennettaessa ranta-alueille tulee erityistda huomiota kiinnittaa rakennusten korkeusasemaan,
muotoon, ulkomateriaaleihin ja varitykseen. Rakennuspaikalla tulee rantavyohykkeen kasvilli-
suus padosin sailyttaa luonnontilassa ja vain harventaminen on sallittua.

Rakennuksen etdisyys rantaviivasta ja sijainti rakennuspaikalla tulee olla sellainen, ettd maise-
man luonnonmukaisuus sdilyy. Muun kuin saunarakennuksen etdisyyden meren, jarven tai Si-
poonjoen tai Keravanjoen pdduoman rantaviivasta tulee, mikali edelld olevista vaatimuksista ei
muuta johdu, olla vahintddan 30 m. Saunarakennuksen etdisyyden tulee olla vdhintddn 20 m ran-
taviivasta.

Vesistdjen ja rannikon ldheisyyteen rakennettaessa tulee ottaa huomioon alin suositeltava ra-
kentamiskorkeus, jonka alapuolelle ei tule sijoittaa kastuessaan vaurioituvia tai vahinkoa aiheut-
tavia rakenteita. Rannikon ldheisyydessa suosituskorkeus on N2000 +3,1 metrid. Keravanjoen ja
Sipoonjoen ranta-alueella rakentamiskorkeus on HW1/100a + 1 m (keskim&arin kerran 100 vuo-
dessa toistuva tulvakorkeus + 1 m). Rakennushankkeeseen ryhtyvan on selvitettava edelld mai-
nittu tulvakorkeus (HW1/100a) tai pyydettava lausunto Uudenmaan ELY-keskukselta. Suositus-
korkeudesta voidaan poiketa venevajan tai muun arvoltaan vahaisen rakennuksen osalta.



3.2 Ympdriston hoito ja valvonta

3.2.1 Ympariston hoito

Rakennus ympaéristdineen on pidettava sellaisessa kunnossa, etta se jatkuvasti tayttaa terveelli-
syyden, turvallisuuden ja kayttokelpoisuuden vaatimukset, eikd aiheuta ymparistohaittaa tai
rumenna ymparistoa.

Ympadristokuvaan olennaisesti vaikuttavien ulkovarastojen ja kompostointi- tai jateastioiden ym-
pdrille on istutettava ndkdsuoja tai rakennettava aitaus. Suoja-, veneensailytys- ym. rakenteiden
on oltava kooltaan ja ulkondoltdan sellaisia, etteivat ne hairitse kohtuuttomasti naapuria tai ru-
menna ymparistokuvaa.

3.2.2 Ympadriston valvonta

Kunnan hallintosadnnéssa maaratty viranomainen valvoo maankadytté- ja rakennuslaissa tarkoi-
tettua rakennetun ympadriston siisteytta ja rakennusten seka rakennelmien kuntoa muun muas-
sa pitdmalla tarvittaessa katselmuksia paattamindan ajankohtina.

Katselmuksen ajankohdista ja alueista ilmoitetaan kiinteistonomistajille ja -haltijoille viranomai-
sen paattamalla tavalla.

3.3 Aidat ja tukimuurit

Aitojen ja tukimuurien rakentaminen on erdissa tapauksissa luvanvaraista tai vaatii ilmoituksen.
Kts. kohta 2.1 Toimenpiteen luvan- tai ilmoituksenvaraisuus, Aita/tukimuuri.

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

Rakennettaessa aita tai tukimuuri rajalle siitda on aina sovittava kirjallisesti naapurikiinteiston
omistajan kanssa ja sopimus tulee liittaa ilmoitukseen tai lupahakemukseen.

Ellei aitaa tai tukimuuria rakenneta yhteisesta sopimuksesta rajalle, se on sijoitettava perustuk-
sineen kokonaan omalle puolelle ja sen tulee olla huollettavissa omalta tontilta tai rakennuspai-
kalta; etdisyys rajasta vahintdaan 0,5 m. Katua tai muuta yleistd aluetta vastassa olevaan kiinte-
aan aitaan ja tukimuuriin ei sovelleta etdisyysvaatimusta.

Aita tai tukimuuri on tehtava niin, ettei siitd aiheudu haittaa liikenteelle eika katu- tai tiealueen
kunnossapidolle. Aita tai tukimuuri ei saa estda pelastustoimintaa onnettomuuden sattuessa.
Ranta-aluetta ei saa aidata siten, etta katkaistaan rannan suuntainen jalankulku- tai virkistysyh-
teys.

Rakennusvalvontaviranomainen voi maarata, ettd rakennuspaikan tai sen osan ymparille on ra-

kennettava suoja-aita tai istutettava puu- ja pensasistutuksia tai tiivis pensasaita.

3.4 Piha-alue/Pihamaa

3.4.1 Rakennuspaikan kuivana pito
Rakennuspaikka tulee salaojittaa riittdvaan syvyyteen.
Hulevesia ei saa johtaa jatevesiviemariin. Katolle ja pihamaalle seka salaojiin kertyva vesi on
johdettava tontin omaan sadevesijarjestelmaan ja ensisijaisesti vesi on imeytettava omalla ton-

tilla. Mikali tontin maapera ei mahdollista imeyttamista, sade- ja pintavedet tulee johtaa ylei-

10



seen sadevesiviemdriin tai avo-ojajdrjestelmdan tai haittaa aiheuttamatta ympardivaan maas-
toon.

3.4.2 Pihamaan korkeusasema

Uudis- ja lisdrakentamisen yhteydessa pihamaa tulee suunnitella ja toteuttaa niin, ettei raken-
tamisella lisata pinta- ja sadevesien valumista tontin / rakennuspaikan rajan yli naapurin puolel-
le. Tarvittaessa rakennuspaikasta tulee esittdd korkeus- ja pohjatutkimustiedot ja pintavaaituk-
seen perustuva pintavesi- ja pihasuunnitelma.

Pihamaan korkeusaseman tulee sopeutua ympariston korkeusasemiin. Maanpinnan korkeus-
asemien olennainen muuttaminen vaatii toimenpide- tai maisematyodluvan. Pihamaata ei saa il-
man erityista syyta tasata niin, ettd tontin rajalle syntyy 0,5 metria suurempi korkeusero.

3.4.3 Liikennejarjestelyt

Liittymassa katuun tai tiehen sekd tontin/rakennuspaikan sisdisissa jarjestelyissa on otettava
huomioon liikenneturvallisuus. Asemakaava-alueen ulkopuolella maantielle johtavalle ajoneuvo-
littymalle haetaan lupa tienpitoviranomaiselta.

3.4.4 Maanalaiset johdot, rakenteet ja ilmajohdot

Tontilla/rakennuspaikalla ja sen laheisyydessa kdyt6ssa olevat ilmajohdot, maanalaiset johdot,
kaapelit, maalampokaivot ja -piirit ja muut rakenteet seka téllaisten tilavaraukset on suunnitte-
lun yhteydessa selvitettava ja etdisyysvaatimukset otettava huomioon.

3.4.5 Jateastiat ja -suojat

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

Asemakaava-alueella yhden tai kahden asunnon rakennuspaikan jateastia tulee suojata aitauk-
sella, istutuksilla tai sijoittaa erilliseen katokseen. Yli kahden asunnon kokonaisuuden jateastia
tulee sijoittaa erilliseen katokseen tai erilliseen suojarakennukseen.

3.5 Osoitemerkinnat

Osoitemerkintd on toteutettava niin, ettd se on helposti havaittavissa myds pimealld. Milloin ra-
kennus ei rajoitu katuun, muuhun liikkennevaylaan tai tontin sisdiseen liikennealueeseen taikka
sen valittdmaan laheisyyteen, osoitenumero tai sen osoittava ohjaus on sijoitettava kiinteistolle
johtavan ajovaylan alkupadhan. Asemakaava-alueella rakennusten osoitenumerot ja -kirjaimet
on valaistava.

Osoitemerkintdjen lisdksi useamman rakennuksen ryhmissa tulee olla tontin opastaulut ajoliit-
tymien laheisyydessad. Opastaulussa tulee olla merkittyna ainakin viereiset kadut, rakennukset,
porrastunnisteet sekd pelastustiejarjestelyt.

Osoitenumeroinnin on oltava toteutettuna viimeistdan rakennuksen kdyttodnottotarkastukses-

sa.

3.6 Eldinsuojat

Alle 2 ha:n kiinteistéille ei saa sijoittaa hevostallia tai muuta vastaavaa eldinsuojaa.
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Tallin tai muun vastaavan eldinsuojan etdisyyden naapurikiinteiston asuinrakennuksesta tai
oleskelupihasta taikka koulusta, pdivakodista, puistosta tai muusta vastaavasta kohteesta tulee
olla vahintdadn 50 m. Naapurin kirjallisella suostumuksella vahimmaisetdisyys voi olla pienempi.

4. RAKENTAMINEN ASEMAKAAVA-ALUEEN ULKOPUOLELLA

Silta osin, kuin luvun 4 maardykset ovat ristiriidassa voimassa olevan yleiskaavan kanssa, nouda-
tetaan yleiskaavaa.

4.1 Rakennuspaikka

Sen lisdksi, mita rakennuspaikalle asetettavista vahimmaisvaatimuksista on saddetty maankayt-
t6- ja rakennuslain 116 §:ssd, rakennuspaikan on oltava pinta-alaltaan vdhintaan 3 000 m?. Mika-
li rakennus liitetdadn vesihuoltolaitoksen vesi- ja viemariverkostoon, voi rakennuspaikan koko olla
pienempi, kuitenkin vdhintddn 2 000 m?2.

Korjaaminen ja vdahainen lisdrakentaminen saadaan suorittaa sen estimatta mita edelld on maa-
ratty, jos rakennuspaikka pysyy samana.

Rakennuspaikkaa koskevia madrdyksia ei sovelleta alueella, jolla on voimassa rakennuskielto
asemakaavan laatimista varten.

4.2 Rakentamisen maara

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

4.2.1 Asuinrakennukset

Rakennuspaikalle saa rakentaa enintdan yhden yksiasuntoisen yksikerroksisen asuinrakennuk-
sen, jonka kerrosala on enintaan 300 k-m?, tai useampaan kuin yhteen tasoon rakennettavan yk-
siasuntoisen asuinrakennuksen, jonka kerrosala on enintdan 400 k-m2. Rakennuksen paaasialli-
sen kayttotarkoituksen mukaisia tiloja voidaan sijoittaa maanpinnan alapuolelle tai ullakolle, mi-
kali se, ottaen huomioon rakennus ja sen kayttotarkoitus sekd soveltuminen rakennettuun ym-
paristéon, on mahdollista.

Vahintdan 3000 m2:n suuruiselle rakennuspaikalle saa lisdksi rakentaa enintaan 120 k-m?2:n suu-
ruisen sivuasunnon. 2000-2999 m?2:n suuruiselle rakennuspaikalle saa rakentaa enintdin 100 k-
mZ2:n suuruisen sivuasunnon. Alle 2000 m?%:n suuruiselle rakennuspaikalle saa rakentaa enintdan
70 k-mZ2:n suuruisen sivuasunnon. Kiintedsti pddasunnon yhteyteen toteutettavan sivuasunnon
enimmaiskoko on 70 k-m2. Sivuasunto suunnitellaan tukemaan useamman sukupolven asumis-
ratkaisuja. Rakennuksen tulee kuulua samaan pihapiiriin vakituiseen asumiseen tarkoitetun paa-
rakennuksen kanssa ja hyodyntaa samaa tieliittymaa seka paasaantoisesti samoja teknisia jarjes-
telmia (talousvesi, jateveden kasittely) kuin paarakennus. Sivuasuntoon saa rakentaa kellarin,
johon voi sijoittaa vain varasto- ja teknisia tiloja. Sivuasunto ja padasunto muodostavat yhdessa
vhden rakennuspaikan; sivuasuntoa ei saa lohkoa erilliseksi kiinteistoksi pddasunnosta. Si-
vuasuntoa ei kuitenkaan saa toteuttaa valtakunnallisesti merkittaville rakennetuille kulttuu-
riympariston alueille (VAT-alueet), Sipoonjokilaakson maisemallisesti arvokkaille alueille, loma-
asuntojen yhteyteen eika ranta-alueille.

4.2.2 Talousrakennukset

Rakennuspaikalle saa asuinrakennuksen tai loma-asunnon lisdksi rakentaa sen kayttotarkoituk-
seen liittyvia erillisia talousrakennuksia.
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Asuinrakennukseen liittyvin yksittdisen talousrakennuksen kerrosala saa olla enintddn 100 k-m?.
Maatalouden tai tilaa vaativan yritystoiminnan tarkoituksiin talousrakennuksen kerrosala voi ol-
la suurempi.

Loma-asuntoon liittyvan yksittdisen talousrakennuksen kerrosala saa olla enintddn 50 k-m?2.

Rakennuspaikalla saa olla yksi yksikerroksinen saunarakennus, jonka kerrosala on enintaan 30 k-
m2. Rakennuksen kerrosalasta enintdan 15 k-m? voi olla muuta kuin paikayttétarkoituksen mu-
kaista tilaa. Saunarakennuksen lisdksi rakennuspaikalle saa rakentaa savusaunan, jonka kerros-
ala on enintdan 15 k-m2,

Loma-asunnon ja asuinrakennuksen yhteyteen saa rakentaa kerrosalaltaan enintddn 20 k-m?
suuruisen vierasmajan. Vierasmajan tulee sijoittua samaan pihapiiriin eika silld saa olla itsenai-
sen loma-asunnon tai asunnon tunnusmerkkeja.

Ranta-alueella venevajan saa rakentaa vesirajaan tai maalle, jollei siitd aiheudu huomattavaa
haittaa ymparistolle tai rantamaisemalle. Rakennusvalvontaviranomainen voi harkitessaan kiel-
taa venevajan rakentamisen mm. luonnonarvojen vaarantumisen takia tai maisemallisista syista.

Ranta-alueella talousrakennuksen katettu terassi tulee sopeuttaa rakennukseen ja maisemaan;
katettua terassia ja rakennusta arvioidaan maisemallisena kokonaisuutena.

4.2.3 Loma-asunnot

Loma-asunnon rakennuspaikalle saa rakentaa enintdan yhden loma-asunnon, jonka kerrosala on
enintdan 150 k-m2.

Loma-asunto tulee olla yksiasuntoinen ja se saa olla enintdan 1% -kerroksinen. Loma-asuntoon ei
saa rakentaa kellarikerrosta. Kiellosta rakentaa kellari voidaan poiketa, mikali sen rakentaminen
rinteeseen sijoittuvaan loma-asuntoon on maastollisesti perusteltua. Kulku kellariin tulee tall6in
tapahtua vain ulkokautta ja kellariin saa sijoittaa vain varasto- ja teknisia tiloja.

Ranta-alueella loma-asunnon katettu terassi tulee laajuudeltaan ja ulkonaéltdan sopeuttaa ra-
kennukseen ja maisemaan; katettua terassia ja rakennusta arvioidaan maisemallisena kokonai-
suutena.

4.3 Kayttotarkoituksen muutokset

Olemassa oleva loma-asunnon muuttaminen pysyvaan asuinkayttoon ei edellyta poikkeamispaa-
tosta tai suunnittelutarveratkaisua ennen rakennuslupaa, jos rakennus sijaitsee alueella, joka on
osoitettu oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa vakituiseen asumiseen.

5.VESIHUOLLON JARJESTAMINEN JA POHJAVESIALUEILLA RAKENTAMINEN

5.1 Talousveden riittavyys

Asuinrakennusta ja eldinsuojaa varten tulee rakennuspaikalla olla riittdvasti saatavilla laadultaan
soveltuvaa talousvettd. Lupahakemuksessa on tarvittaessa selvitettdva riittdvan, laadultaan ja
maaraltadn soveltuvan talousveden saanti.

5.2 Vesikdaymalan rakentaminen

Vesikdymalan rakentaminen saaressa olevalle lomarakennuspaikalle, jonne ei ole kiinteaa tieyh-
teyttd, sallitaan ainoastaan, jos jatevesien johtaminen vesihuoltolaitoksen viemariverkostoon on
mahdollista. Vesikdymaldista on maaratty myos kunnan ymparistonsuojelumaarayksissa.
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5.3 Rakentaminen pohjavesialueilla

Pohjaveden suojeluun on kiinnitettdva erityistd huomiota pohjavesialueilla. Pohjavesialueella on
tarvittaessa tutkittava rakentamisen vaikutukset pohjaveden laatuun ja korkeusasemaan. Tama
tutkimus on liitettava lupahakemukseen.

Kaivettaessa on jatettdva pohjaveden ylimman pinnan ja maanpinnan valille riittava suojakerros.
Tayttoja tehtdessad tdyttoainesten on oltava laadultaan tdytté6n soveltuvia, puhtaita maa-
aineksia. Rakentajalta voidaan tarvittaessa vaatia selvitystd suojakerroksen riittdvyydestad ja
tayttdmaiden puhtaudesta.

Pohjavesialueilla, mikali kyseessa on muu kuin pientalo tai vaikutuksiltaan vastaa kohde tai maa-
tila, moottoriajoneuvoilla liikkennditavien piha- ja paikoitusalueiden pintarakenteiden on oltava
vettd lapdisemattomia ja pintavedet on kasiteltava ja johdettava niin, ettei niista aiheudu pohja-
veden pilaantumisen vaaraa.

Pohjavesialueella maalampojarjestelmaa ei tule sijoittaa 500 metrid ladhemmaéksi vedenottamoa,
ellei hankkeelle ole mydnnetty vesilain mukaista lupaa. Lisdksi on noudatettava vesilain sdan-
noksid.

Toiminnasta pohjavesialueilla on maaratty myos kunnan ympadristonsuojelumaarayksissa.

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

6.1 Melualueet

Meluhaittojen ehkaisemiseksi vilkkaasti liikenndityjen teiden ja katujen varsilla tulee noudattaa

seuraavaa:

-rakennukset tulee sijoittaa ensisijaisesti riittdvan etdalle meluldahteesta

-talousrakennukset tulee sijoittaa rakennuspaikalle siten, ettad niilla on piha-aluetta melulta
suojaava vaikutus

-asuinhuoneiston tilaratkaisuissa on otettava huomioon meluldhteen suunta

-oleskelupiha on suojattava liikennemelulta ensisijaisesti rakennusten avulla

-asuinhuoneiden paadikkunoiden tulee avautua padasiassa muualle kuin melulahteen suuntaan.

Tarvittaessa hakijan on liitettdva lupahakemukseen selvitys ja suunnitelma meluhaittojen ehkai-
semisesta.

Asuinrakennusten sijoittaminen, katso kohta 3.1.

6.2 Radon

Rakennushankkeen suunnittelussa on huolehdittava siita, ettei rakennettavien uusien ja perus-
korjattavien asuin- ja tyo6tilojen huoneilman radonpitoisuus ylitd valtakunnallisia ohjearvoja. Ra-
kenteelliset ratkaisut radonin torjumiseksi on esitettdva rakennesuunnitelmissa.

6.3 Pilaantuneet maa-alueet

Rakennushankkeeseen ryhtyvan on tarvittaessa selvitettava rakennuspaikan maaperan pilaan-
tuneisuus. Tehty selvitys ja suunnitelma niista toimenpiteistd, joihin on tarpeen ryhtya pilaantu-
neisuuden johdosta, tulee liittaa lupa-asiakirjoihin.

6.4 Voimalinja-alueet

Rakentaminen suur- ja keskijanniteverkon johtoalueella on kielletty. Riittdva etdisyys johtoalu-
eesta tulee selvittda energiayhtiolta; lisdksi rakennuspaikasta suurin osa tulee sijaita johto- ja
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reunavyOhykkeen ulkopuolella tarkoituksenmukaisen piha-alueen muodostamiseksi. Pienjanni-
teverkon johtojen siirrosta on neuvoteltava sdhkoyhtion kanssa.

7.ASEMAKAAVOJA TAYDENTAVAT LISAMAARAYKSET

Mikali asemakaavassa ei asiasta erikseen muuta maarata, asemakaavaa tdydennetdan seuraavil-
la lisamaarayksilla:

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

Asuinrakennukseen liittyvien talousrakennusten tulee katemateriaaleiltaan ja katevariltdan olla
yhtenevdinen paarakennuksen kanssa. Talousrakennusten seindmateriaalien ja -vdrityksen tulee
sopeutua paarakennukseen.

Pysakointialueet tulee sopeuttaa ymparistoon jasentamalld ne istutuksin ja varaamalla riittava
tila lumen varastointiin. Rakentamisessa tulee lisaksi ottaa huomioon, mitd hulevesien johtami-
sesta muualla tdssa rakennusjarjestyksessd 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.

8. RAKENNUSTYONAIKAISET JARJESTELYT

Rakennustyomaalle, joka vaikuttaa olennaisesti ymparistoon, on pystytettava riittavan ajoissa
ennen tyon aloittamista kyltti, josta ilmenevat ainakin tyon kohde ja rakennushankkeen yhteys-
tiedot.

Maisemallisesti arvokkaat puut ja merkittavat luonnontilaiset tontinosat tulee suojata tydmaa-
aikana huolellisesti. Rakennusvalvontaviranomainen voi edellyttda lupahakemuksen kasittelyn
vhteydessa tai rakennusty6ta valvottaessa rakentajaa laatimaan tarvittavan suojaussuunnitel-
man. Rakennusvalvontaviranomainen voi tarvittaessa teettamisuhalla tai uhkasakolla edellyttaa
merkittavien luonnonarvojen tai maisemallisesti tarkeiden tontinosien palauttamista rakenta-
mista edeltdaneeseen tilaan ja rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksymaan tasoon.

Rakennustydmaa tulee aidata tai muuten eristda ympadristostaan siten, ettd putoaminen kaivan-
toihin, paasy rakenteisiin tai tyémaa-ajoneuvojen ajoreiteille on estetty. Rakentajan tulee huo-
lehtia, ettei jalankulun tai muun liikenteen turvallisuus heikkene tydmaan vuoksi. Tydmaa ei saa
olla esteena pelastustoiminnanjarjestelyille.

Rakennusvalvontaviranomainen voi niin harkitessaan maarata rakennushankkeeseen ryhtyvan
varaamaan rakennustyon ajaksi riittdvan alueen rakennuspaikan valittémastd |dheisyydesta

tyoskentely-, varastointi-, pysakointi- tai lastausalueeksi.

Rakennustyon aikana muodostuvat hulevedet tulee imeyttda ja viivyttad niiden kerdadantymispai-
kalla seka ehkaista hulevesista ymparistolle ja kiinteistolle aiheutuvia haittoja ja vahinkoja.

Rakennustoiden aikana jatteet tulee kasitella ja sdilyttda siten, ettd niista ei aiheudu ympariston
roskaantumista.
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9.MAARAYKSISTA POIKKEAMINEN JA VOIMAANTULO

9.1 Maarayksista poikkeaminen

Rakennusjarjestyksen maarayksista voidaan poiketa maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n mukai-
sesti. Vahdinen poikkeaminen on mahdollista rakennusluvan yhteydessa MRL 175 §:n mukaises-
ti.

9.2 Voimaantulo

Taman rakennusjarjestyksen on Sipoon kunnan valtuusto hyvaksynyt 11.12.2017 ja se tulee
voimaan 1.3.2019. Helsingin hallinto-oikeus on todennut alla sulkuihin kirjatun 4.2.1 kohdan toi-
sen kappaleen lainvastaiseksi eikd se tule voimaan.

(Vahintddn 3 000 mZn suuruiselle rakennuspaikalle saa lisdksi rakentaa enintddn 150 k-m2:n
suuruisen sivuasunnon. 2000 — 2999 m?:n suuruiselle rakennuspaikalle saa rakentaa enintiin
100 k-mZ2:n suuruisen sivuasunnon. Alle 2000 m2:n suuruiselle rakennuspaikalle saa rakentaa
enintddn 75 k-m2:n suuruisen sivuasunnon. Rakennuksen tulee kuulua samaan pihapiiriin vaki-
tuiseen asumiseen tarkoitetun padrakennuksen kanssa ja padsdantodisesti hyddyntda samoja
teknisia jarjestelmia (talousvesi, jateveden kasittely) ja tieliittymaa kuin paarakennus. Sivuasun-
toon saa rakentaa kellarin, johon saa sijoittaa vain varasto- ja teknisia tiloja. Sivuasunto ja paa-
asunto muodostavat yhdessa yhden rakennuspaikan.)

Rakennusjarjestyksen tdaydentamisen sivuasuntomaaradyksellda on Sipoon kunnan valtuusto hy-
vaksynyt pvm ja maarays on tullut voimaan pvm.

Talla rakennusjarjestyksella kumotaan Sipoon kunnan valtuuston 20.4.2002 ja 30.5.2005 hyvak-
syma ja 7.5.2002, 7.10.2005 ja 21.11.2007 voimaantullut rakennusjarjestys.
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