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Hajarakentamisen  periaatteet suunnittelutarvealueella ja
poikkeamisen edellytykset

1. Sijoittamis- ja poikkeamislupa

1.1.2025 astui voimaan uusi rakentamislaki (751/2023), jonka myo6ta jatkossa sijoittamisen
edellytykset suunnittelutarvealueella ratkaistaan rakentamisluvan yhteydessa tai hakijan
erikseen pyytdessa erilliselld sijoittamisluvalla. Rakentamislain 43 § mukaan rakentamislupa
koostuu alueidenkdytollisten edellytysten (sijoittamisen edellytykset) arvioinnista seka
olennaisten teknisten vaatimusten (toteuttamisen edellytykset) tarkastelusta. Erillinen
sijoittamislupa voi olla tarpeen, mikali sijoittamisen edellytysten tayttyminen on epavarmaa ja
rakennuspaikan soveltuvuus halutaan varmistaa ennen yksityiskohtaisten paapiirustusten ja
tarvittavien selvitysten laatimista. Mikali erillinen sijoittamislupa on myonteinen, voi sen jalkeen
hakea rakentamislupaa rakennusvalvonnasta. Sijoittamisen edellytykset asemakaava-alueen
ulkopuolella arvioidaan rakentamislain 45 § ja 46 § mukaan. Vahaistda suuremmat poikkeamiset
rakennusjarjestyksestd, yleiskaavasta tai muusta madrdyksestd voivat edellyttdd myos
poikkeamisluvan. Poikkeamiselle tulee aina olla erityinen syy ja sen tulee tayttaa rakentamislain
poikkeamisen 57 § edellytykset.

2. Ohjeen tarkoitus

Ohjeen laatimisen paamaara on yhtendisen linjan muodostaminen uuden rakentamislain ja
alueidenkayttolain tulkintaan seka selkeyttda sijoittamis- ja poikkeamislupien valmistelua haja-
asutusalueella. Lahtokohtaisesti haja-asutusalueen lupavalmistelulla pyritdan mahdollistamaan
kestavasti Sipoon kunnan kasvua ja kehitysta.

3. Lupavalmistelun tavoitteet

Lupavalmistelun yleisena tavoitteena on mahdollistaa rakentamista Sipoon kyld- ja haja-
asutusalueilla tasapainoisesti. Kunnan kasvaessa suunnitelmat, paatokset seka toiminta tulee olla
sosiaalisesti ja ekologisesti kestavalla pohjalla.

Lupavalmistelussa noudatetaan seuraavia tavoitteita:

1. Kunnan kasvutavoitteiden toteuttaminen kyla- ja haja-asutusalueiden osalta.

2. Laadukkaat ja myoOnteiset lupakaytannot.

3. Kaavamaaraysten tulkitseminen hakijan kannalta mahdollisimman mydnteisesti.
4. Asiakaslahtoinen neuvonta ja asiakkaiden tarpeiden kuunteleminen.

5. Lupamenettelyjen sujuvoittaminen.
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4. Hakijamyonteinen tulkinta

Rakentamisen saantelyssa on kyse ihmisen omaisuuteen kohdistuvasta kayttorajoituksesta.
Saantelya on tulkittava perus- ja ihmisoikeusmyonteisesti. Lain, kaavamaaradysten,
rakennusjarjestyksen maardysten tai muun sadntelyn mahdollisista tulkintavaihtoehdoista on
valittava hakijan kannalta myodnteisin ja siten omaisuudensuojaa parhaiten toteuttava vaihtoehto.

5. Yleiskaavojen mitoitus ja sen tulkinta

Koko kuntaa kattavassa Sipoon yleiskaava 2025:ssa sekd osayleiskaavoissa on maaratty uusien
rakennuspaikkojen muodostamiseksi mitoituksella, joka perustuu padsaantoisesti 1.7.1959
voimassa olleeseen tilajakoon ja ematilaperiaatteeseen. Pohjois-Paippisten osayleiskaavassa
mitoitus on ratkaistu toisin.

Ottaen huomioon perus- ja ihmisoikeusmyodnteinen tulkinta rakennuspaikkojen kokonaismaara
yhden ematilan osalta lasketaan kokonaisuutena yleiskaavan ja osayleiskaavan eri
kaavamerkint6jen alueella ja on pyoristettiva seuraavaan kokonaislukuun.

LASKENTASAANTO
Esimerkki:
Kantatila, johon kuuluu seuraavat osa-alueet: AT 8 000 m?, MTH 60 000 m? ja MLY 90 000 m?

AT (8 000/5 000 m?) 1,6 rakennuspaikkaa, MTH (6/5 ha) 1,2 rakennuspaikkaa ja MLY (9/5 ha)
1,8 rakennuspaikkaa. Yht. 4,6 pyoristettyina ylospain 5 rakennuspaikkaa.

Edellyttaa poikkeamisen.
6. Suunnittelutarvealue Sipoossa

Suunnittelutarvealueesta sdadetddn alueidenkayttolain 16 §:ssd. Suunnittelutarvealueella
tarkoitetaan aluetta, jonka kayttoon liittyvien tarpeiden tyydyttamiseksi on syyta ryhtya erityisiin
toimenpiteisiin, kuten teiden, vesijohdon tai viemarin rakentamiseen taikka vapaa-alueiden
jarjestamiseen. Suunnittelutarvealuetta koskevia sddnnoksid sovelletaan myods sellaiseen
rakentamiseen, joka ymparistovaikutusten merkittdvyyden vuoksi edellyttda tavanomaista
lupamenettelya laajempaa harkintaa.

Suunnittelutarvealueella tarkoitetaan Sipoossa kaikkia niita alueita, joilla ei ole asemakaavaa tai
oikeusvaikutteista osayleiskaavaa, jonka nojalla voidaan my6ntia suoraan rakentamislupia.
Sipoon saariston ja rannikon osayleiskaavan alueella voi paasaantoisesti rakentaa kaavassa
osoitetuille (AP-1 ja RA-alueet) rakennuspaikoille suoraan rakentamisluvalla.
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7. Sijoittamisen edellytykset suunnittelutarvealueella
Sijoittamisen edellytykset muualla kuin asemakaava-alueella

Rakentamislain 45 §:n mukaan sijoittamisen edellytyksend alueella, jolla ei ole asemakaavaa on,
etta:

1) rakennuspaikka on kooltaan véhintddn 1 000 neliometrid;
2) rakennuspaikalla ei ole tulvan, sortuman tai vyérymdn vaaraa;

3) rakennukset voidaan sijoittaa vdhintddn neljdn metrin etdisyydelle kiinteistén rajasta
ottaen lisdksi huomioon liikennejdrjestelmdstd ja maanteistd annetun lain 44 §:ssd tarkoitettu
suoja-alue ja 45 §:ssd tarkoitettu ndkemdalue, ratalain 37 §:ssd tarkoitettu suoja-alue ja 38
$:ssd tarkoitettu ndkemdalue sekd tarve ilmailulain (864/2014) 158 §:ssd tarkoitetulle
lentoesteluvalle;

4) rakennuskohde soveltuu rakennettuun ympdristoon ja maisemaan sekd tdyttdd kauneuden,
korkeatasoisen arkkitehtuurin tai sopusuhtaisuuden vaatimukset;

5) rakennuspaikalle on kdyttékelpoinen pddsytie tai mahdollisuus sellaisen jdrjestdmiseen;
6) vedensaanti, jdtevedet ja hulevedet voidaan hoitaa aiheuttamatta haittaa ympdristolle;

7) teiden, vedensaannin tai viemdréinnin jdrjestiminen ei aiheuta kunnalle tai valtiolle
erityisid kustannuksia;

8) rakentaminen ei aiheuta haittaa naapureille eikd vaikeuta naapurikiinteistdjen
rakentamista;

9) rakentaminen on sopivaa maisemalliselta kannalta eikd vaikeuta erityisten luonnon- tai
kulttuuriympdriston arvojen sdilyttdmistd eikd virkistystarpeiden turvaamista;

10) rakentaminen ei  aiheuta  haittaa = maakuntakaavassa,  yleiskaavassa  tai
rakennusjdrjestyksessd annettujen mdcdrdysten toteuttamiselle.

Sijoittamisen edellytykset suunnittelutarvealueella

Rakentamislain nimenomainen tarkoitus on ollut muuttaa aiempaa oikeustilaa, jossa
suunnittelutarveratkaisun suunnittelutarvealueella on katsottu haittaavan kaavoitusta
kategorisesti ja jossa jo toteutuneen rakentamisen sekd maanomistajien yhdenvertaisen
kohtelun vaatimuksen ja riittdvan kaavoitusvaran jattdmisen on katsottu edellyttavan luvan
myontamatta jattamista (HE 139/2022, 46 §:n yksityiskohtaiset perustelut). Maankaytto- ja
rakennuslain aikaista oikeuskdytantoa kaavoituksen haittaamisesta ja
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asemakaavakynnyksen ylittymisestda suunnittelutarveratkaisun myontamatta jattamisen
perusteena ei siten enaa sovelleta luvan myontamisen edellytyksia arvioitaessa.

-Valta rakentamisen sallimisesta suunnittelutarvealueelle on jatetty rakentamislailla
kunnalle (YmVM  27/2022, s. 14). Sipoossa sijoittamisen edellytyksia
suunnittelutarvealueella tulkitaan mahdollisimman hakijamyonteisesti. Jos kunta ei aio
asemakaavoittaa aluetta lahitulevaisuudessa, alueidenkayttolain mukaisen
asemakaavakynnyksen ylittyminen ei voi toimia luvan myontamatta jattamisen perusteena
my06skadn omaisuuden suojan vuoksi (PeVL 64 /2022 vp, s. 5-6 jaYmVM 27/2022 vp, s. 14).

Rakentamislain 46 §:n mukaan sijoittamisen edellytyksend alueidenkdyttolain 16 §:ssd
tarkoitetulla suunnittelutarvealueella on 45 §:ssd sdddetyn lisdksi, ettd rakentaminen:

1) ei olennaisesti vaikeuta kunnan kaavoituskatsauksen mukaista yleis- tai asemakaavan
laatimista;

Muille kuin kunnan kaavoituskatsauksessa mainituille alueille rakentaminen on muiden
sijoittamisen edellytysten tayttyessd mahdollista eikd sen voida katsoa vaikeuttavan
kaavoitusta (HE139/2022, 46 §:n yksityiskohtaiset perustelut). Muilla Kkuin
kaavoituskatsauksessa mainituilla alueilla ei rakentaminen siten koskaan olennaisesti
vaikeuta kaavoitusta suunnittelutarvealueella rakentamislain 46 §:n 1 momentin 1 kohdan
tarkoittamalla tavalla.

Rakentamislain tarkoituksena on ollut jattaa kunnalle harkintavalta sen maarittamisessa,
milloin rakentaminen olennaista haittaa kaavan laatimista kaavoituskatsauksessa
mainituilla alueilla (HE139/2022, 46 §:n yksityiskohtaiset perustelut). Ratkaisevaa on siten
viime kddessd kunnan rakennus- ja ympdristovaliokunnan kasitys siitd, haittaako
rakentaminen olennaisesti kaavoituskatsauksen mukaista yleis- ja asemakaavan laatimista.
Sipoossa vireilld olevan yleiskaavan, jota ei ole tarkoitus kayttaa rakentamisluvan teknisten
vaatimusten tiayttymisen perusteena, laatimisen perusteella ei voida katsoa rakentamisen
haittaavan olennaisesti kaavoitusta, ellei rakentaminen esta merkittavan lilkenneyhteyden
osoittamista.

Vaikka rakentaminen sijoittuu kaavoituskatsauksessa identifioidulle asemakaavoitettavalle
alueelle, pientalon rakentaminen ei aiheuta olennaista haittaa kaavoitukselle, jos se sijoittuu
pientaloja kasittavalle alueelle, kyldaalueelle tai sellaisen valittomaan laheisyyteen
(HE139/2022, 46 §:n yksityiskohtaiset perustelut). Yksittdisten pientalojen rakentamisen ei
voitaisi tdlloin katsoa haittaavan olennaisesti kaavoitusta myodskddan usean yksittdisen
pientalon rakentamisen kumulatiivisten vaikutusten johdosta.
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Rakentaminen vaikeuttaisi kunnan kasityksen mukaan kaavoituskatsauksen mukaisen
asemakaavan laatimista olennaisesti silloin, kun rakentamisen sijoittuminen estdisi
yhtendisen merkittdvan lahivirkistysalueen, merkittdvan liikenneyhteyden osoittamisen
vireilld olevassa kaavassa tai aiheuttaisi muuta maankaytollista haittaa.

2) ei johda vaikutuksiltaan sellaiseen merkittdvddn rakentamiseen tai aiheuta sellaisia
merkittdvid haitallisia ympdristo- tai muita vaikutuksia, jotka edellyttdvit asemakaavan
laatimista;

Lainkohdassa tarkoitettuna vaikutuksiltaan merkittdvdna rakentamisena tulevat
arvioitavaksi yksittdiset merkittdvat rakentamishankkeet kuten tehtaat tai vahittaiskaupan
suuryksikoét. Tilanteissa, joissa vaikutuksiltaan merkittdvimpda rakentamista on
perusteltua sijoittaa asemakaava-alueen ulkopuolelle ja joissa asemakaavoituksen kautta
saavutettava lisdarvo on kyseenalainen, tulisi lupa kuitenkin myontaa (HE139/2022, 46 §:n
yksityiskohtaiset perustelut).

Ottaen huomioon lainsditdjan nimenomaisen tarkoituksen muuttaa vallinnutta oikeustilaa
ja sallia rakentamislain 46 §&n 1 momentilla pientalojen rakentamista
suunnittelutarvealueella, pientalon rakentamista ei voida pitda lainkohdan tarkoittamana
vaikutuksiltaan merkittdavand rakentamisena, joka edellyttdad asemakaavoitusta.
Rakentamisen merkittavyyttd ja merkittavia haitallisia ymparistd- ja muita vaikutuksia
arvioidaan vain haetun luvan osalta. Vaikutuksiltaan merkittidvana rakentamisena ei siten
voida pitad myoskaan useiden perakkaisten pientalojen rakentamislupien muodostamaa
kokonaisuutta. Merkittdvan rakentamisen kynnys voi ylittya, jos yksittdinen lupahakemus
koskee mittavaa maaraa pientaloja.

3) on sopivaa yhdyskuntateknisten verkostojen ja liikennevdylien toteuttamisen sekd
litkenneturvallisuuden ja palveluiden saavutettavuuden kannalta.

Rakentamisen katsotaan olevan sopivaa yhdyskuntateknisten verkostojen ja liikennevaylien
toteuttamisen kannalta, kun rakennuspaikka on saavutettavissa olemassa olevia teitd
hyodyntaen.

Ottaen huomioon Sipoon yhdyskuntarakenteen ja palveluverkon kattavuuden,
rakentamisen katsotaan olevan sopivaa palvelujen saavutettavuuden kannalta koko Sipoon
alueella edellyttden, ettd rakennuskohde on saavutettavissa ympdari vuoden tie- tai
veneyhteydella.
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Edelld 1 momentissa sdddettyjen edellytysten estdmdttd kunnan on kuitenkin myénnettdva
rakentamislupa:

1) olemassa olevaan asuntoon tai maatilaan kuuluvan talousrakennuksen rakentamiseen;

2) olemassa olevaan maaseutuyritykseen kuuluvan maa- ja metsdtalouden tai sen
liitdnndiselinkeinon harjoittamista varten tarpeellisen rakennuksen rakentamiseen;

3) rakennuksen korjaus- ja muutostyéhon;

4) asuinrakennuksen vdhdiseen laajentamiseen.

8. Poikkeaminen

Lainsdatdjan tarkoitus on ollut edistdda rakentamislailla poikkeamislupamenettelyn
hy6édyntamistd kaavan muuttamista joustavampana menettelynd (YmVM 27/2022, 57 §n
yksityiskohtaiset perustelut). Tama lahtokohta on otettava huomioon poikkeamisen edellytyksia
arvioitaessa. Poikkeaminen edellyttda aina rakentamislain 57 §:n 1 momentin mukaan erityista
syytd, jonka olemassaolo harkitaan tapauskohtaisesti. Erityisen syyn olisi liityttdva jollakin tavoin
itse rakentamiseen. Huomiota voidaan harkinnassa Kkiinnittdd esimerkiksi hankkeen tai
toimenpiteen laatuun, suuruuteen tai sijaintiin rakennuspaikalla, hankkeen erityiseen
merkitykseen hakijalle taikka alueidenkaytollisen suunnittelun erityispiirteisiin (HE 139/2022
vp, 57 §:n yksityiskohtaiset perustelut). Erityisen syyn tayttymista arvioidaan hakijamyodnteisesti
ja yhdenvertaisesti eri maanomistajien kohdalla.

Sijoittamisen edellytysten tarkastelu suunnittelutarvealueella ja mahdollisesti tarvittava
poikkeaminen esimerkiksi yleiskaavasta tehddan yhdella ja samalla paatokselld, ellei hakija toisin
vaadi. Poikkeaminen ei edellytd, ettd rakentaminen vaatii rakentamisluvan, vaan myos
lupakynnyksen alle jadvan rakentamisen osalta voidaan tehda poikkeamispaatds.

Poikkeamisluvan edellytykset

Rakentamislain 57 §:n mukaan kunta voi erityisestd syystd myoéntdd Iluvan poiketa
alueidenkdyttolaissa sdddetystd tai sen nojalla annetusta ja tdssd laissa sdddetystd tai sen
nojalla annetusta sddnnéksestd, mddrdyksestd, kiellosta tai muusta rajoituksesta. Edelld
sdddetty ei kuitenkaan koske kelpoisuusvaatimuksia, tonttijakoa, maisematyoluvan tarvetta ja
edellytyksid eikd 46 §:n 1 momentin 2 kohdassa sdddettyjd asemakaavan laatimista koskevia
sijoittamisen edellytyksid suunnittelutarvealueella. Poikkeamisluvan voi myontdd muista
sijoittamisen edellytyksistd suunnittelutarvealueella.

Edelld 1 momentissa tarkoitettua lupaa ei kuitenkaan saa myéntdd, jos se:
6
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1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kdytén muulle
jdrjestdmiselle;

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista;
3) vaikeuttaa rakennetun ympdristén suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista;

4) johtaa vaikutuksiltaan merkittdvddn rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa merkittdvid
haitallisia ympdristo- tai muita vaikutuksia.

Tuulivoimalan rakentamista asemakaavassa teollisuus- tai satama-alueeksi osoitetulle jo
rakennetulle alueelle ei pidetd vaikutuksiltaan 2 momentin 4 kohdassa tarkoitettuna
merkittdvind rakentamisena. Rakennuksen tai sen osan kdyttétarkoituksen muuttamisen
asemakaavasta poiketen asumiseen tai muuhun ympdristohdiriétd aiheuttamattomaan
kdyttéén ei katsota 2 momentin 1 kohdan tarkoittamalla tavalla aiheuttavan haittaa
kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueidenkdytén muulle jérjestdmiselle eikd sitd
pidetd vaikutuksiltaan 2 momentin 4 kohdassa tarkoitettuna merkittdvdnd rakentamisena.
Rakennuksen tai sen osan kdyttétarkoituksen muuttamisen voidaan katsoa olevan erityinen
syy, jos kdyttotarkoituksen muuttamisella voidaan tukea rakennetun ympdriston
kiertotaloutta ja vdhdhiilisyyttd.

Yleiskaavan ja osayleiskaavan mitoituksesta poikkeaminen

Jos sijoittamisen edellytykset suunnittelutarvealueella tayttyvat, voidaan tapauskohtaisen
arvioinnin perusteella yleiskaavan tai osayleiskaavan mitoituksesta poiketa sijoittamisen
arvioinnin yhteydessa. Kaavoitusyksikosta tulee myos pyytaa lausunto.

Poikkeaminen rannan suunnittelutarpeesta

Alueidenkayttolain 72 §:n 1 momentin mukaan meren tai vesiston ranta-alueeseen kuuluvalle
rantavyohykkeelle ei saa rakentaa rakennuskohdetta ilman asemakaavaa tai sellaista
oikeusvaikutteista yleiskaavaa, jossa on erityisesti maaratty yleiskaavan tai sen osan
kayttdmisesta rakentamisluvan myontidmisen perusteena. Pykdldan 3 momentin mukaan
poikkeuksen myontdmisestd 1 ja 2 momentissa sdddetyistd rajoituksista saddetddan RakL:n 57
§:ssa.

Perustuslakivaliokunta on kiinnittadnyt RakL:n sddtdmisen yhteydessa huomiota lailla sdatamisen
vaatimukseen ematilaperiaatteen osalta. Valiokunta painotti, ettd mikali ematilaperiaate eli
yksityisen oikeusasemaan puuttuva rajoitus on tarkoitus sadantelykokonaisuuteen sisallyttaa, on
siitd saddettava lailla (PeVL 64/2022 vp). Ymparistovaliokunta totesi mietinndssaan, etta RakL:n
kasittelyssa on hyvaksytty se ldhtokohta, ettei ematilaperiaatetta sovelleta (YmVM 27/2022 vp).
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Ematilaperiaatetta tai muutakaan mitoittavaa hallintokdytdnnoén periaatetta, kuten
rantaviivaperiaatetta, ei ndin ollen voida enda soveltaa yksittdisissd RakL:n nojalla tehtavissa
sijoittamis- ja  poikkeamislupapaatoksissd, ellei periaatteen soveltaminen johdu
oikeusvaikutteisen kaavan maardyksestd. RakL 57 §:n mukaisissa poikkeamisluvissa ei siten
voida enda soveltaa ematilaperiaatetta eikd rantaviivaperiaatetta, ellei periaate perustu kaavan
maaraykseen. Rantapoikkeamisen osalta tdma tarkoittaa, ettei rakennuspaikkojen méaaran
selvittdmista ranta-alueella enda voida tehda aiemman kdaytdnnoén mukaan ematilatarkastelun ja
muunnetun rantaviivaperiaatteen avulla. Asiasta olisi pitdnyt nimittdin muutoin lailla saataa.

Nain ollen siltd osin kuin rakentamisesta ranta-alueelle ei ole Sipoossa maaratty asemakaavalla
tai yleiskaavalla, jota voidaan kayttdada rakentamisluvan perusteena, vaan rakentaminen
ratkaistaan RakL 57 §:n tarkoittamana poikkeamislupana, ematilaperiaatetta ja muunnettua
rantaviivaa ei voida enda kayttda luvan epddmisen perusteena. Rakentamisen maard ranta-
alueelle tulee talloin ratkaista rakennusjarjestyksen maardysten nojalla, ellei yleiskaavassa toisin
madratd. Maanomistajien yhdenvertainen kohtelu toteutuu soveltamalla lain sdannoéksia, kuten
poikkeamisen edellytyksid sekd kaavan ja rakennusjarjestyksen maardyksia yhdenvertaisesti
hakijoiden valilla.

Jos rakentaminen sijoittuu olemassa olevalle rakennuspaikalle tai rakentaminen sijoittuu uudelle
rakennuspaikalle, johon on ymparivuotinen tieyhteys tai veneyhteys ja puhtaan veden saanti seka
jateveden kasittely saadaan jarjestettyd, poikkeuslupa voidaan RakL 57 §:n 2 momentin estamatta
myontaa.

Arvokkaaksi inventoidut tai suojellut rakennukset

Rakennuspaikkakohtaisesta rakennusoikeudesta ja asuntojen lukumaardstd on mahdollista
poiketa, mikali poikkeamisen tarkoituksena on edistda arvokkaaksi inventoidun tai suojellun
rakennuksen sdilymistd. Vanha asuinrakennus voidaan muuttaa esimerkiksi sivuasunnoksi tai
talousrakennukseksi.

Rakennuksen Kkiyttotarkoituksesta poikkeaminen

Rakennuksen kayttotarkoituksen muuttaminen vakituiseen asumiseen katsotaan Sipoossa aina
tukevan ympariston kiertotaloutta ja vahahiilisyyttd, koska tdma vahentda uudisrakentamisen
tarvetta ja tukee olemassa olevan rakennuskannan ja yhdyskuntarakenteen tehokasta kayttoa
kunnassa, johon kohdistuu rakentamisen paine (vrt. YmVM 27/2022 vp, s. 17).
Kayttotarkoituksen muuttaminen tukee vahahiilisyytta lisdksi silloin, kun vapaa-ajan asunnon
muuttamisen yhteydessa vakituiseen asumiseen parannetaan olemassa olevan tai korvaavan

rakennuksen energiatehokkuutta. Ndin ollen poikkeamislupa rakennuksen kayttotarkoituksen
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muuttamiseksi vakituiseen asumiseen asema- ja yleiskaavasta poiketen rakentamislain 57 §:n 1
ja 3 momentin nojalla ldahtokohtaisesti myonnetaan.

Rakennuksen kayttotarkoituksen muuttaminen vakituiseen asumiseen on myodnnettdva aina
poikkeamisena asemakaava-alueella rakentamislain 57 §n 3 momentin nojalla, ellei
poikkeaminen vaikeuta luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista (57 § 2 mom. 2 kohta) tai
rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista (57 § 2 mom. 3 kohta).
Kyse on 3 momentin sddanndkseen perustuvasta hakijan oikeudesta. Esteet poikkeamiselle voivat
olla kasilla vain, jos kdyttotarkoituksen muuttaminen vaarantaa suojelualueen tai suojellun lajin
suojelun tai suojellun rakennuksen tai alueen suojeluarvot.

Edellytyksida kayttotarkoituksen muuttamisesta asemakaavasta poiketen asumiseen ja
asumiskayttotarkoituksen sisdisesti loma-asunnosta vakituiseen asumiseen sovelletaan
analogisesti myds yleiskaavasta poikkeamiseen. Loma-asuntojen kayttotarkoituksen
muuttaminen vakituiseksi asuinrakennukseksi haja-asutusalueelle on siten pdasaantoisesti
mahdollista, jos loma-asunto tdyttda tai saadaan tdyttamdan asuinrakennuksen tekniset
vaatimukset. Vapaa-ajan asunnon kayttotarkoituksen muuttamisen vakituiseen asuinkdyttoon
yleiskaavasta poiketen ei katsota aiheuttavan 57 §:n 2 momentin 1 ja 4 kohdassa tarkoitettuja
vaikutuksia, jos rakennuksen ldhialueilla sijaitsee vakituista asumista ja jos jatevedet seka
hulevedet saadaan jarjestettya siten, ettd ne eivat aiheuta haittaa ymparistolle/tai
rakennuspaikka sijaitsee kunnan tai osuuskunnan vesi- ja jitevesiverkoston alueella. Saariston ja
rannikon osayleiskaavan alueella kaavan RA-merkinndstda poikkeamisen vakituiseen
asuinkdyttoon ei voida katsoa aiheuttavan 2 momentissa tarkoitettuja vaikutuksia, vaan
poikkeamislupa myonnetdadn. Kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessda voidaan myontaa
lisdrakennusoikeutta. Rakennusoikeuden maadrittelyssd sovelletaan Saariston ja rannikon
osayleiskaavan alueella AP-kaavamaaraysti, joka viittaa voimassa olevaan
rakennusjarjestykseen.

9. Kaavoituksen lausunto

Kaavoituskatsauksessa asemakaavoitettavaksi identifioitujen alueiden osalta
sijoittamislupahakemuksesta tulee pyytda kaavoituksen lausunto. Kaavoituksen tulee arvioida
rakentamista erityisesti rakentamislain 46 §:n 1 momentin ja edella kohdassa 6 esitetyn valossa.
Kaavan mitoituksesta tai muusta maardayksestd poikkeamisesta tulee pyytdd kaavoituksen
lausunto. Lisaksi sijoittamis- tai poikkeamislupahakemuksen kohdistuessa
rakennuskieltoalueelle tulee rakennushankkeesta pyytda kaavoituksen lausunto.  Mikali

lausuntoa ei anneta, se ei esta asian ratkaisemista.
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10. Haja-asutusalueiden rakentamisen ohjaus

Hajarakentamista pyritdan valttimaan hyvilla ja yhtendisilla pelto- ja metsaalueilla seka
suoalueilla.

Rakentamisen edellytykset tutkitaan erityisesti melualueilla, tulvavaara-alueilla seka arvokkailla
luonto- ja kulttuurimaisema-alueilla.

Rakentamista ei sallita kaavan mukaisille ulkoilu- ja virkistysalueille. Rakentamista ei mydskaan
sallita infraverkostolle varatuille alueille.

11. Kunnallistekniikan merkitys

Mikali rakennuspaikka on mahdollista liittda vesi- ja viemariverkostoon, katsotaan sen tukevan
luvan myontamista. Talloin edellytetaan liittymista vesi- ja viemariverkkoon.

12. Korvaava rakentaminen

Olemassa olevan rakennuspaikan yllapito ja kehittdminen on ldhtokohtaisesti mahdollista.

13. Sivuasunnot

Sivuasuntona pidetadn paarakennukseen liittyvda asuinrakennusta, joka hyddyntaa samoja
teknisia jarjestelmid, piha-aluetta seka tieliittymaa kuin paarakennus. Sivuasunnolla tulee olla
selked yhteys paarakennukseen ja ndiden tulee muodostaa yhteista pihapiirid. Lahtokohtaisesti
yhtendisen pihapiirin katsotaan muodostuvan silloin, kun rakennukset sijaitsevat alle 35 metrin
etdisyydelld toisistaan. Sivuasuntojen rakentamismahdollisuudet arvioidaan tapauskohtaisesti.
Sivuasunnon rakentamismahdollisuudessa tulkitaan hankekohtaisesti joko yleiskaavan,
osayleiskaavan tai rakennusjdrjestyksen maarayksia riippuen mille kaava-alueelle
rakennuspaikka sijoittuu.

14. Yritystoimintaan liittyva rakentaminen

Yritystoimintaa tukevaa rakentamista pyritddn sallimaan. Ympdaristohairioita aiheuttamaton
pienyritystoiminta sallitaan yrittdjan asumiskiinteistolla. Yritystoiminnasta aiheutuva tarve
tavanomaista suuremmille talousrakennuksille katsotaan paasaantoisesti aiheuttavan erityisen
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syyn poiketa talousrakennuksen enimmaiiskoosta (100 k-m?) tai talousrakennusten
yhteenlasketusta enimmaismaarista (150 k-m?).

Yritystoimintaan liittyvan talousrakennuksen enimmaiskoko on 300 k-m2. Tama ei koske maa- ja
metsatalouteen liittyvaa rakentamista.

Puhtaan sijoittamisen luvat arvioidaan ja harkitaan tapauskohtaisesti rakentamislain 43a §:n
edellytysten kannalta.

15. Rakennuskielto

Rakennuskieltoalueella rakentamiselle mydnnetdan lupa, ellei kaavoituksen lausunnon mukaan
rakentaminen vaikeuta olennaisesti kaavoituskatsauksessa identifioitua kaavaa edelld kohdassa
6 tarkoitetulla tavalla.

16. Linjausperiaatteiden soveltaminen

Hyvaksyttyja periaatteita sovelletaan koko Sipoon kunnan alueella yhdenvertaisesti.
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