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MAARITELMIA SOVELTAMISEN OSALTA
AKL - Alueidenkayttélaki (132/1999)
RakL - Rakentamislaki (751/2023)
RKY-alue - Valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriymparistd

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

Autokatos
Autotallia kevyempi rakennelma, jonka seindpinta-alasta vahintdadan 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 pddosin maanpinnan alapuolella.

Ullakko on p&aosin julkisivun ja vesikaton leikkauslinjan tasoa ylempéana kerroksen ylapuolella.

Kerrosala

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

Kerrosalaan lasketaan korkeudeltaan yli 160 cm korkeat tilat.

Kokonaiskerrosalalla tarkoitetaan tontille tai rakennuspaikalle rakennettaviksi sallittujen rakennusten
yhteenlaskettua kerrosalaa.

Lupa- ja valvontavirasto (LVV)
Valtakunnallinen valtion viranomainen (entinen ELY-keskus ja Aluehallintovirasto)

Maatila
Maatilalla tarkoitetaan tdssd maataloutta harjoittavaa tilaa.

Muinaisjadnnés / Muinaismuistolaki (295/1963)

Kiintedt muinaisjaannokset ovat rauhoitettuja muistoina Suomen aikaisemmasta asutuksesta ja histori-
asta. llman muinaismuistolain nojalla annettua lupaa kiintedn muinaisjaannoksen kaivaminen, peittami-
nen, muuttaminen, vahingoittaminen, poistaminen ja muu siihen kajoaminen on kielletty.



Naapurin kuuleminen

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

Poikkeamismenettely (RakL 57 §)

Poikkeamismenettelylla on mahdollista hakea poikkeamista tdman rakennusjarjestyksen sekd muista
rakentamislain mukaisista saanndksista, maarayksistd, kielloista tai rajoituksista.

Poikkeaminen edellyttaa erityisia syita. Poikkeamisen on pdasaantoisesti johdettava parempaan tulok-
seen ympariston tai liikenneolojen kannalta, kuin mihin paastaisiin sddanndsten mukaisella rakentami-
sella.

Véahaisestd poikkeamisesta voidaan paattaa rakentamisluvan yhteydessa ilman poikkeamisluvan hake-
mista. Vahaisyyden arviointi kuuluu viranomaisille.

Rakentamislupa

Lahes kaikkeen rakentamiseen tarvitaan rakentamislupa (tai muu viranomaisen hyvaksynta). Rakenta-
mislupa tarvitaan myos sellaiseen korjaus- ja muutosty6hon, joka on verrattavissa rakennuksen rakenta-
miseen tai laajentamiseen sekda myos kayttotarkoituksen olennaiseen muutokseen.

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

Ranta-alue

Ranta-alueella tarkoitetaan tdssa vesiston ldheisyydessa sijaitsevaa aluetta, jolle sijoittuu sekd omaran-
taisia rakennuspaikkoja etta rakennuspaikkoja ilman omaa rantaviivaa. Nadiden alueiden rakentamisessa
noudatetaan alueidenkayttolain 72 § maarayksia. Ranta-alue tulkitaan yleisesti noin 200 metrin le-
vyiseksi alueeksi, mutta alue voi olla my6s 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 kayttamista ja rakentamista
koskevien sdannosten ja maardysten lisdksi Sipoon kunnassa on noudatettava taméan rakennusjarjes-
tyksen maarayksid, jos oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa, asemakaavassa tai Suomen rakentamis-
maardyskokoelmassa ei ole asiasta toisin maaratty.

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

Rakennusjarjestyksen maarayksilla tuetaan kunnan maank&yton strategian toteuttamista. Kunnan ta-
voitteena on keventaa rakentamista koskevia maarayksia ja menettelyja. Rakentamisen keskeiset |ah-
tokohdat ilmaistaan asema- ja yleiskaavoissa, joihin on saatettu liittdd tdydentavia rakennustapaoh-
jeita ja jatkosuunnittelulle virikkeitd antavia havainnekuvia. Rakennusjarjestyksen maaraykset antavat
tasapuoliset ratkaisuperusteet kaavoittamattomien haja-asutusalueiden rakentamisen maaralle ja ta-
valle. Taman rakennusjarjestyksen maarayksia sovellettaessa on valittava hakijan kannalta myonteisin
tulkintavaihtoehto.

1.2 Rakennusvalvonnan organisaatio

Sipoon kunnan rakennusvalvontaviranomainen on rakennus- ja ymparistdvaliokunta. Valiokunnan
alaisina tulosyksikkdina toimivat Yhdyskunta ja ymparisto -toimialan Rakennusvalvonta- ja Ymparisto-
valvontayksikét sekd Haja-asutusalueiden rakentamisen luvat -yksikko.

Rakennusvalvonnan ja Haja-asutusalueiden rakentamisen luvat -yksikon viranomaistehtavien maksu-
perusteista maarataan Sipoon rakennus- ja ymparistévaliokunnan hyviksymassa lupa- ja valvonta-
maksujen taksassa.

P&aatosvallan siirtdmisesta maaratdan Sipoon kunnan hallintosddnnossa.

2. HANKKEEN LUVANVARAISUUS

2.1 Toimenpiteen luvanvaraisuus

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

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

Taman luvun taulukossa on esitetty rakentamiseen liittyvid 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 myds museon lausunnon.



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

TOIMENPITEEN LUVANVARAISUUS

Toimenpide Luvan tarve

Asuinrakennus, myos vapaa-ajan asuinrakennus Rakentamislupa
Muu kuin asuinrakennus, ks. myos kohta 2.2

- alle 30 m? tai alle 120 m3 Eivaadi lupaa
- vdhintddn 30 m? tai 120 m? Rakentamislupa
Katos, seindpinta-alasta vahintdan 30 % avoinna

- pohjapinta-ala alle 50 m? Eivaadi lupaa
- pohjapinta-ala vahintaan 50 m? Rakentamislupa
Maanalainen rakentaminen, erillisena

- vdhintddn 30 m? tai 120 m? Rakentamislupa
Kasvihuone

- vahintddn 30 m? tai 120 m3 Rakentamislupa
Kasvutunnelit

- viljelyskdyttoon harvaan rakennetuilla alueilla Ei vaadi lupaa
- muuhun kaytt66n ja asemakaava-alueilla seka tihedan rakennetuilla haja-asutus-

alueilla, véhintdan 30 m? tai 120 m3 Rakentamislupa
Pressuhalli tai vastaava (asemakaava-alueiden ulkopuolisilla alueilla)

- tilapdinen (alle 6 kk) Ei vaadi lupaa
- vahintdan 50 m?, pysyva Rakentamislupa
Yleisérakennelma

- tilapdinen (alle 3 kk) Ei vaadi lupaa
- yleisdrakennelma (yli 3 kk), jota voi kayttaa yhta aikaa vahintaan viisi luonnollista

henkil6a esim. hiihtohissi, siirrettava kioski, katsomo, uima-allas Rakentamislupa

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

Energiakaivo Rakentamislupa
Maahan tai vesistddn asennettava muu maalampdjarjestelma pohjavesialueella Rakentamislupa
Maahan tai vesistdon asennettava muu maalampdjarjestelma muualla Eivaadi lupaa

HUOM! Vesistoon tai pohjavesialueelle sijoitettaessa huomioitava vesilainmukai-
sen luvan tarve.

Aurinkoenergiajarjestelmat
- teho yli 50 kVA Rakentamislupa
Aurinkopaneeli- tai -kerdinjarjestelma, joka on sijoitettu rakennukseen, rakennel-
maan tai pihamaalle, jos rakennus tai alue on suojeltu tai sailytettavaksi merkitty
asemakaavassa tai rakennussuojelulain nojalla, tai jarjestelma sijaitse valtakunnal-
lisesti merkittavan rakennetun kulttuuriymparistén (RKY) alueella tai on sijoitettu
erilliseen rakennelmaan tai pihamaalle Sipoonjokilaakson alueella. Rakentamislupa




Toimenpide

Luvan tarve

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

Masto tai piippu
- korkeus 30 m tai yli

Rakentamislupa
Rakentamislupa

Rakentamislupa

S&ilio tai siilo

- vahintdan 30 m? tai 120 m3

- maatilan yhteyteen sijoittuva (asemakaavoittamaton alue)

HUOM! Palavien ja vaarallisten aineiden sailididen osalta huomioitava kemikaali-
lainsdddannon seka pelastusviranomaisen vaatimukset.

Rakentamislupa
Eivaadilupaa

Valaistu mainoslaite, vahintdidn 2 m? suuruinen
(ei koske maantielain § 52 mukaisia mainostoimenpiteitd)

Rakentamislupa

Aita, ks. myos kohta 3.4

asemakaava-alueilla ja tiheddn rakennetuilla haja-asutusalueilla

- tonttien vélinen aita sekéa puistoa tms. aluetta vastaan, korkeus yli 1,5 m

- katualuetta vastaan, korkeus yli 1,2 m, nakemaalueilla korkeus enintddn 0,7 m
- 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)
HUOM! Huomioitava myds mahdollinen vesilainmukaisen luvan tarve.

Rakentamislupa

Jatevesijarjestelman rakentaminen tai muuttaminen

- Jatevesijarjestelma WC- ja harmaavesien kasittelyyn
- Harmaavesijarjestelma pohjavesi- tai ranta-alueella

- Umpisailio

Erityistd toimintaa varten rakennettava alue, josta aiheutuu vaikutuksia sitd ym-
pardivien alueiden kaytolle.
esim. pysdkointialue, varastointikenttd, kaatopaikka, golfkenttd, koirapuisto

Rakentamislupa
Rakentamislupa
Ei lupaa

Rakentamislupa

Louhinta, kaivaminen, tdyttdminen tai muu vastaava maisemaa muuttava toimen-
pide asemakaava-alueella (my6s yleiskaava-alueella, jos kaavassa niin vaaditaan)

Maisematyodlupa

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

Maisematyodlupa




Toimenpide

Luvan tarve

Julkisivu- ja korjaustoimenpide

Rakennuksen julkisivun olennainen muuttaminen

Rakentamislupa

Julkisivuvarin, katemateriaalin ja -varin muuttaminen
HUOM! Materiaalin ja varityksen on noudatettava asemakaavan ja rakennustapa-
ohjeen maarayksia seka soveltua rakennettuun ymparistdon.

Eivaadilupaa

Kattomuodon muuttaminen

Rakentamislupa

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

Rakentamislupa

Olemassa olevan katetun terassin tai parvekkeen lasittaminen avattavilla laseilla
(30 % avattavissa)
HUOM! Palomé&ardykset huomioitava.

Eivaadi lupaa

Rakennuksen laajentaminen tai sen kerrosalaan laskettavan tilan lisddminen

Rakentamislupa

Muutos rakennuksen markatilaan, kantavaan rakenteeseen tai palotekniseen rat-
kaisuun

Vahainen muutos markatilaan, kantavaan rakenteeseen tai palotekniseen ratkai-
suun

Rakentamislupa

Eivaadi lupaa

Rivi- ja kerrostalojen merkittava linjasaneeraus

Rakentamislupa

Lampopumpun tms. asentaminen. ks. myds kohta 3.2
- kerrostalot, jos kyseessa julkisivun olennainen muuttaminen
- muu lampépumpun asentaminen

Rakentamislupa
Eivaadi lupaa

Rakennuksen vaipan tai teknisen jarjestelman muuttaminen, jos silld on merkit-
tava vaikutus rakennuksen energiatehokkuuteen

Rakentamislupa

Hormi, olemassa olevaan muuhun kuin talousrakennukseen

Rakentamislupa

Vahaista merkittdvammassd 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 kulttuuriperintodn merkittavasti vaikuttava kor-
jaaminen ja muuttaminen

Rakentamislupa

Korjaus- ja muutostyo, joka on verrattavissa rakennuksen rakentamiseen

Rakentamislupa

Rakennuksen tai sen osan olennainen kayttotarkoituksen muutos

Rakentamislupa

Asuinhuoneiston jakaminen tai yhdistaminen

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

IlIman rakentamislupaa voidaan rakennuspaikalle rakentaa alle 30 m? tai 120 m® kokoinen rakennus,
joka ei ole asuinrakennus tai vapaa-ajan asuinrakennus. Rakennuksen enimmaiskoko maaraytyy ra-
kennuspaikan rakennusoikeuden maarittelyn perusteella joko nelidmetreina tai kuutiometreina.
Téllainenkin rakennus edellyttaa ja kdyttaa rakennusoikeutta ja sen on noudettava rakentamiselle ase-
tettuja maarayksis ja vaatimuksia sekd kaavojen merkintdjd ja maarayksia. Alle 10 m%n ja alle 25 m3:n
rakennus (esim. vaja, kasvihuone, leikkimokki, huvimaja) tai rakennelma (esim. koirankoppi, grillika-
tos, grillikota, jatekatos) ei edellisesta poiketen kuitenkaan kayta rakennusoikeutta.

Rakennuksen etdisyyden naapurin rajasta on oltava vihintdan 4 m ja/tai sen on sijaittava asemakaavan
mukaisella rakennusalalla. Luvanvaraisuudesta vapautettujen rakennusten ja rakennelmien etaisyys
rantaviivasta maardytyy voimassa olevan lainsdadannon mukaan.

Naapurin kirjallisella suostumuksella vahimmaisetaisyydesta rajaan voidaan poiketa, mutta ei kaavan-
mukaisesta rakennusalueen rajasta. Poikkeaminen vaatii kuitenkin aina vahaisen poikkeamisen raken-
tamisluvan yhteydessa tai, milloin rakentamislupaa ei tarvita, erillisen poikkeamisluvan asemakaava-
alueella. Haja-asutusalueella erillistd poikkeamista ei vaadita. Rakennuksen/rakennelman etdisyys
asuin- ja tydhuoneiden padikkunoista kohtisuoraan mitattuna on oltava vahintdaan 8 m. Lisdksi on huo-
mioitava palomaaraykset seka etdisyydet liikennealueista ja teistd kohdan 3.1.2 mukaan. Jatekatoksia
koskee myos kohdan 3.5.6 vaatimukset.

Rakennuksen / rakennelmien etdisyyden teista ja lilkkennealueista on tdytettava kohdan 3.1.2 vahim-
maisetaisyydet.

2.3 Toteutuksen edellytykset

Vaikka toimenpide ei edellyttaisi rakennusvalvontaviranomaisen lupaa, tulee sen toteutuksessa ottaa
mm. huomioon:

- asema- tai yleiskaavan seka rakennustapaohjeen maaraykset
- rakennettava rakennus/rakennelma tulee sijoittua vahintdan 4 metrin padhan kiinteistén ra-
jasta, ellei rakennuspaikka sijoitu asemakaava-alueelle ja kaavassa toisin osoiteta
- paloturvallisuus
- ympadristénsuojelu- ja jatehuoltomaaraykset
- muinaisjadnnokset
- rakennettu ymparisto
- teknisten vaatimusten toteutuminen.
Hankkeeseen ryhtyva vastaa siitd, etta hanke toteutetaan riittaviin suunnitelmiin perustuen.

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

Rakentamishankkeeseen ryhtyvad on vastuussa luvanvaraisuudesta vapautettujenkin rakennusten ja
rakennelmien osalta siitd, etta ne suunnitellaan ja rakennetaan rakentamista koskevien sdanndésten ja
maardysten mukaisesti (RakL 91 §).



3. HYVA RAKENNUSTAPA, RAKENTAMISEN SIJOITTUMINEN JA YMPARISTON
HUOMIOON OTTAMINEN

3.1 Sijoittuminen

3.1.1 Etdisyydet rajoista

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

Jatekatokset, ks. 3.5.6 Jateastiat ja -suojat.

Palovaarallinen rakennuskohde tulee sijoittaa naapurin rajasta palomaaraysten edellyttamalla tavalla.

3.1.2 Etdisyys liikennealueesta ja tiesta

Rakennukset ja rakennelmat tulee sijoittaa tieluokan edellyttamalle etdisyydelle tien keskilinjasta ja
riittavalle etdisyydelle rautatiestd. Erityistd huomiota tulee kiinnittdd meluntorjuntaan uusia raken-
nuspaikkoja muodostettaessa. Maantien suoja-alueelle rakentaminen edellyttda Lupa- ja valvontavi-
raston poikkeamislupaa. Suoja-alue ulottuu moottoritielld 50 metrin, valta- ja kantatielld padsaantoi-
sesti 30 metrin ja alemmalla tieverkolla yleensa 20 metrin pdahan lahimman ajoradan keskiviivasta.
Yksityistiella rakennuksen tai rakennelman etaisyys on vahintdan 12 metria tien keskilinjasta. Erityi-
sestd syysta rakennus tai rakennelma voidaan sijoittaa maarattya etdisyytta lahemmas tien keskivii-
vaa. Poikkeaminen edellyttaa yleisilla teilld Lupa- ja valvontaviraston puoltavaa lausuntoa ja yksityisilla
teilla tiekunnan lupaa.

Rakennuksen etdisyyden liikennevaylasta 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, ettd ne eivat vaaranna liikenneturvallisuutta (ndkemaalu-
eet). Lisdksi liikennejarjestelmasta ja maanteista annetussa laissa (LjMTL) on saddoksia, jotka koskevat
maanteiden varteen rakentamista. Edelld mainitut sdddokset on huomioitava rakentamisen yhtey-
dessa.

3.1.3 Maiseman ja luonnonympdriston 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 sadstettava arvokkaita kasvillisuuden reunavyohykkeita, luonnon merkittavia kau-
neusarvoja ja erikoisia luonnonesiintymia, kuten siirtolohkareita ja kauniita yksittaispuita. Rakennet-
taessa tulee lisdksi kiinnittda huomiota rakennuksen muotoon, julkisivumateriaaleihin ja varitykseen
sekd korkeusasemaan; jyrkkia leikkauksia/pengerryksia tulee vilttaa ja rakennus sovittaa olemassa
oleviin maaston muotoihin. Rakennuspaikka tulee tarvittaessa liittda sopivin istutuksin ymparoivaan
maisemaan.

10



3.1.4 Olemassa olevan rakennuskannan huomioon ottaminen

Rakennettaessa olemassa olevien rakennusten yhteyteen rakentamisen on pdaosin noudatettava alu-
eella kdytettyd rakennustapaa ja rakennusten sijoittelua. Rakennuspaikalla rakennusten tulee muo-
dostaa ymparist6- ja/tai taajamakuvaltaan sopusuhtainen kokonaisuus.

Milloin alueen arvo muodostuu yhtendisesta 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 lisaksi kiinnitettava erityista huomiota rakennusten
ja rakennusryhmien sijoitteluun ja niiden maisemassa muodostamaan kokonaiskuvaan.

3.15 Rakentamisen sijoittuminen ja sopeuttaminen ymparistoon ranta-
alueella

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

Vahintdaan 20 m levyiselld rantavyéhykkeella rakennuskohde on pyrittdva mahdollisuuksien mukaan
toteuttamaan rantamaisema ja rantakalliot sdilyttden. Lupaa vaativan rakennuksen tai rakennuskoh-
teen (rakennelman) etdisyyden meren, jarven tai Sipoonjoen tai Keravanjoen pdduoman rantaviivasta
tulee olla vdhintdan 30 metrid. Luvanvaraisuudesta vapautettujen rakennusten ja rakennelmien etai-
syys rantaviivasta maaraytyy voimassa olevan lainsdadadannon mukaan.

Vesistojen ja rannikon ldheisyyteen 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 maarittdma aaltoiluvara. Keravanjoen ja Sipoonjoen ranta-alueella raken-
tamiskorkeus on HW1/100a + 1 m (keskimaarin kerran 100 vuodessa toistuva tulvakorkeus + 1 m).
Rakennushankkeeseen ryhtyvan on selvitettdva edelld mainittu tulvakorkeus (HW1/100a). Suositus-
korkeudesta voidaan poiketa venevajan tai muun arvoltaan vahaisen rakennuksen osalta.

Maaraysta suosituskorkeudesta ei sovelleta luvanvaraisuudesta vapautettujen hankkeiden osalta.

3.2 Lammitysjarjestelmat
Maaldmpdjarjestelmat
Energiakaivon poraaminen tai maalampopiirin asentaminen pohjavesialueelle tai alle 500 m etdisyy-
delle pohjaveden virtaussuunnassa pohjavedenottamon yldpuolelle tai lamp6piirin asentaminen ve-
sistoon edellyttda rakentamisluvan lisdksi, ennen rakentamisluvan myontamista, vesilainmukaisen lu-
van tarpeen arvioinnin seka tarvittaessa vesilainmukaisen luvan. Vesistoon sijoitettava lampojarjes-
telma edellyttaa lisaksi vesialueen omistajan luvan.

Maaldampojarjestelmassa kdytettdva maalamponeste ei saa olla haitallinen pohja- ja pintavesille.

Energiakaivojen porauksessa syntyva kiviaines sekd vesien ja kiintoaineiden muodostama liete tulee
kasitella siten, ettei siitd aiheudu haittaa ymparistolle, naapureille tai viemariverkolle.

Lampopumput 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
- lampopumppu tms. sopeutetaan rakennukseen yhtenevaisella tavalla siten, ettei se hei-
kenna taajamakuvaa.
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- suojelluissa kohteissa ja arvokkaassa kulttuuriymparistossa lampopumppua tms. ei sijoi-
teta kadun puoleiselle sivulle tai muutoin ndkyvalle paikalle; kulttuurihistoriallisesti ar-
vokkaissa rakennuksissa tulee kuitenkin pyytda museon kannanotto ilmalampépumppu-
jen sijoittamiseen

3.3 Ympariston hoito ja valvonta

3.3.1 Ympadriston hoito

Rakennus ymparistdineen on pidettava sellaisessa kunnossa, etta se jatkuvasti tayttaa terveellisyyden,
turvallisuuden ja kayttokelpoisuuden vaatimukset, eikd aiheuta ymparistohaittaa tai rumenna ympa-
ristoa.

Ymparistékuvaan olennaisesti vaikuttavien ulkovarastojen ja kompostointi- tai jateastioiden ymparille
on istutettava ndakdsuoja 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 Ympadriston valvonta

Kunnan hallintosadnnossa maaratty viranomainen valvoo rakentamislaissa tarkoitettua rakennetun
ympariston siisteyttd ja rakennusten seka rakennelmien kuntoa muun muassa pitdamalla tarvittaessa
katselmuksia paattaminaan ajankohtina.

Katselmuksen ajankohdista ja alueista ilmoitetaan kiinteisténomistajille 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 maaritetddn maanpinnasta ja tukimuurin korkeimmalta koh-
dalta.

Risteyksissa ja tonttiliittymien ndkemaalueilla aidan korkeus saa olla enintdan 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 liittaa rakentamislupahakemukseen.
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Ellei aitaa tai tukimuuria rakenneta yhteisestd sopimuksesta rajalle, se on sijoitettava perustuksineen
kokonaan omalle puolelle ja sen tulee olla huollettavissa omalta tontilta tai rakennuspaikalta; etaisyys
rajasta vahintdaan korkeutensa verran. Katua tai muuta yleista aluetta vastassa olevaan kiintedan aidan
ja tukimuurin etadisyysvaatimus rajasta on 50 cm.

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, ettad rakennuspaikan tai sen osan ymparille on rakennet-
tava suoja-aita tai istutettava puu- ja pensasistutuksia tai tiivis pensasaita.

3.5 Piha-alue

Mahdollisimman suuri osuus rakennuspaikasta on pyrittava sailyttamaan viherpeitteisena ja vetta 13-
paisevana. Viherpeitteisyyteen luetaan myos viherkatot.

Puiden kaataminen asemakaava-alueella vaatii maisematydluvan. Kuitenkin puut, jotka sijaitsevat
(omalla rakennuspaikalla) alle 5 metrin etdisyydelld rakennuksen seindstd 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 edellyttaen, ettd 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 rakennuspaikan osat tulee sddstaa ensisijaisesti mahdollisimman viherpeitteisina.
Kasiteltavat piha-alueen osat tulee mahdollisuuksien mukaan toteuttaa vettd lapaisevin kerroksin ja
suosia niilld istutuksia seka viherrakentamista.

Puita ei saa istuttaa teknisten verkostojen paille.

3.5.2 Rakennuspaikan kuivana pito

Rakennuspaikka tulee salaojittaa riittavaan syvyyteen.

Hulevesia ei saa johtaa jatevesiviemadriin. Katolle ja pihamaalle seka salaojiin kertyva vesi on johdet-
tava rakennuspaikalla omaan sadevesijarjestelmaan ja ensisijaisesti vesi on imeytettava tai viivytet-
tdva omalla tontilla. Mikali rakennuspaikan maapera ei mahdollista imeyttamistd, sade- ja pintavedet
tulee johtaa yleiseen sadevesiviemariin tai avo-ojajarjestelmaan tai haittaa aiheuttamatta ymparoi-
vaan maastoon.

Rakennuspaikalle on rakennettava hulevesi- ja perustusten kuivatusvesijarjestelma, josta vedet on
imeytettava kokonaan tai osittain omalla rakennuspaikalla, 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-
vesid ei saa johtaa ajoradalle, pyoratielle eika jalkakaytavalle. Rakennuspaikkojen véliset rajaojat on
sdilytettava 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
lisdtd pinta- ja sadevesien valumista rakennuspaikan rajan yli naapurin puolelle. Tarvittaessa
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rakennuspaikasta tulee esittda korkeus- ja pohjatutkimustiedot ja pintavaaitukseen perustuva pinta-
vesi- ja pihasuunnitelma.

Pihamaan korkeusaseman tulee sopeutua ympariston korkeusasemiin. Maanpinnan korkeusasemien
olennainen muuttaminen vaatii rakentamis- tai maisematydluvan. Pihamaata ei saa ilman erityista
syyta tasata niin, etta tontin rajalle syntyy 0,5 metria suurempi korkeusero.

3.5.4 Liikennejarjestelyt

Liittymd&ssa katuun tai tiehen sekd rakennuspaikan sisdisissa jarjestelyissa on otettava huomioon lii-
kenneturvallisuus. Asemakaava-alueilla pientalotonteille sallitaan yksi katuliittym3, jonka leveys on
enintdan 4,5 m seka liséksi erillinen jalankulkuliittyma, enintdan 1,5 m. Liittyman sijainnin maarittelee
ensisijaisesti kunnan Katu- ja viheralueet -yksikko. Piha-alueet on suunniteltava ja toteutettava siten,
ettd ajoneuvot on mahdollista kddntda omalla tontilla. Asemakaava-alueen ulkopuolella maantielle
johtavalle ajoneuvoliittymalle haetaan lupa tienpitoviranomaiselta. Yksityisille teille liittyman rakenta-
minen edellyttaa tiekunnan lupaa.

3.5.5 Maanalaiset johdot, rakenteet ja ilmajohdot

Rakennuspaikalla ja sen laheisyydessa kdytossa olevat ilmajohdot, maanalaiset johdot, kaapelit, maa-
lampdokaivot ja -piirit ja muut rakenteet seka tallaisten tilavaraukset on suunnittelun yhteydessa selvi-
tettdva ja etdisyysvaatimukset otettava huomioon.

3.5.6 Jateastiat ja -suojat

Jatekatoksia ja -suojia rakennettaessa on kiinnitettdva erityistd huomiota siisteyteen, hygieniaan ja
paloturvallisuuteen. Paloturvallisuutta koskevia maardyksia ja pelastusviranomaisen antamia ohjeita
jateastioiden ja -suojien sijoittamisesta rakennusten ldheisyyteen 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. Jateastian suoja-aitaus, -istutus
tai jatekatos ei saa vaikeuttaa tai estda jateastioiden tyhjennysta. Lisdksi on noudatettava alueellisia
jatehuoltomadrayksia jatteen kerdyspaikasta ja jateastian sijoittamisesta.

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-
tdan 30 % ulkoilmaan rajoittuvasta seindrakenteesta on avattavissa eikd lasitus ole julkisivunomainen
edellytykselld, etta terassit ja parvekkeet on osastoitu paloméaaraysten edellyttamalla tavalla.

3.6 Osoitemerkinnat

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

Osoitemerkintdjen lisaksi useamman rakennuksen ryhmissa tulee olla tontin opastaulut ajoliittymien
laheisyydessa. Opastaulussa tulee olla merkittyna ainakin kadut, rakennukset, porrastunnisteet seka

pelastustiejarjestelyt.

Osoitenumeroinnin on oltava toteutettuna viimeistaan rakennusta kdyttoonotettaessa.
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3.7 Eldinsuojat

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

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

IlIman rakentamislupaa voi rakennuspaikalle rakentaa alle 30 m? kokoisen eldinsuojan. Tallainenkin ra-
kennus edellyttaa ja kdyttaa rakennusoikeutta, ja sen on noudettava rakentamiselle asetettuja maa-
rayksia ja vaatimuksia sekd kaavojen merkintoja ja maarayksia. Eldinsuojan rakentamisessa on huomi-
oitava myos kunnan Ymparistovalvonnan, Ympadristoterveydenhuollon ja Eldinsuojelulain maaraykset
ja vaatimukset.

3.8 Purkaminen

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

Purkamisessa tulee kiinnittaa erityistd huomiota siitd aiheutuvien melu-, tarina- ja pélyhaittojen rajoit-
tamiseen. Hairitsevaa melua aiheuttava tyonteko tulee ajoittaa Sipoon kunnan ympéaristonsuojelumaa-
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 §)

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

4.1 Rakennuspaikka

Sen lisdksi, mita rakennuspaikalle asetettavista vahimmaisvaatimuksista on sdadetty Rakentamislain
45 §:ssd, rakennuspaikan on oltava pinta-alaltaan vahintdan 2 500 m2. Mikéli rakennus liitetd3n vesi-
huoltolaitoksen vesi- ja viemariverkostoon, rakennuspaikan koko voi olla pienempi, kuitenkin vahin-
tdan 1 000 m2,

Korjaamista ja vahaista lisdrakentamista saa kuitenkin tehda sen estamatta, mita edellda on maaratty,
jos rakennuspaikka pysyy samana.

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

Muinaismuistolain (295/1963) nojalla alueelliselta vastuumuseolta tulee pyytaa lausunto silloin, kun
rakentaminen saattaa koskettaa muinaisjaannosta.

4.2 Rakentamisen maara

Rakennuspaikan yhteenlaskettu kokonaiskerrosala saa olla enintddn 10 % rakennuspaikan pinta-
alasta, vahintaan kuitenkin 250 k-m2.

4.2.1 Asuinrakennukset

Rakennuspaikalle saa rakentaa enintddn yhden yksiasuntoisen yksikerroksisen asuinrakennuksen,
jonka kerrosala on enintaan 300 k-m? tai useampaan kuin yhteen tasoon rakennettavan yksiasuntoisen
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asuinrakennuksen, jonka kerrosala on enintidin 400 k-m2. Rakennuksen piiasiallisen kdyttétarkoituk-
sen mukaisia tiloja voidaan sijoittaa maanpinnan alapuolelle tai ullakolle, mikali se, ottaen huomioon
rakennus ja sen kayttotarkoitus, palomaaraykset ja soveltuminen rakennettuun ymparistéén, on mah-
dollista.

Vahintaan 3 000 mZ:n suuruiselle rakennuspaikalle saa lisiksi rakentaa enintaan 100 k-m?2:n suurui-
sen sivuasunnon. Sivuasunnon voi toteuttaa myos kiintedsti pddasunnon yhteyteen eli kaksiasuntoi-
sena pientalona. Saariston ja rannikon osayleiskaavan alueella rakennuspaikan tulee kuitenkin olla
vahintdan 5 000 m2.

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

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

4.2.2 Talousrakennukset

Rakennuspaikalle saa asuinrakennuksen tai vapaa-ajan asunnon lisdksi rakentaa sen kayttotarkoituk-
seen liittyvia erillisid talousrakennuksia kdytossa olevan rakennusoikeuden mahdollistaessa. Talousra-
kennusten on sijoituttava samaan pihapiiriin paarakennuksen kanssa.

Asuinrakennukseen liittyvan yksittdisen talousrakennuksen kerrosala saa olla enintdan 100 k-m2. Maa-
talouden tai tilaa vaativan yritystoiminnan tarkoituksiin talousrakennuksen kerrosala voi olla suu-
rempi. Vapaa-ajan asuntoon liittyvan yksittdisen talousrakennuksen kerrosala saa olla enintaan 50 k-

m2.

Rakennuspaikalle saa rakentaa kdytossa olevan rakennusoikeuden mahdollistaessa yksikerroksisen
saunarakennuksen, jonka kerrosala on enintddn 30 k-m2. Rakennuksen kerrosalasta enintdan 50 % voi
olla muuta kuin padkayttotarkoituksen mukaista tilaa. Saunarakennuksessa ei saa olla keittiota/keit-
totilaa. Saunarakennuksen lisdksi rakennuspaikalle saa rakentaa savusaunan, jonka kerrosala on enin-
tdan 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, ellei 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.

Luvasta vapautettujenkin rakennusten rakentaminen edellyttaa ja kdyttda rakennusoikeutta, ja niiden
on noudettava rakentamiselle asetettuja maarayksia ja vaatimuksia seka kaavojen merkintoja ja maa-
rayksid.

4.2.3 Vapaa-ajan asunnot

Vapaa-ajan asunnon rakennuspaikalle saa rakentaa enintdan yhden vapaa-ajan asunnon, jonka ker-
rosala on enintd3n 150 k-m?2.

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

4.3 Kayttotarkoituksen muutokset

Olemassa olevan vapaa-ajan asunnon muuttaminen pysyvaan asuinkayttoon edellyttda poikkeamislu-
van ennen rakentamislupaa, paitsi jos rakennuspaikka sijaitsee alueella, joka on oikeusvaikutteisessa
yleiskaavassa tai asemakaavassa osoitettu vakituiseen asumiseen.

5. VESIHUOLLON JARJESTAMINEN JA POHJAVESIALUEILLA RAKENTAMINEN

5.1 Talousveden riittavyys

Asuinrakennusta ja eldinsuojaa varten rakennuspaikalla tulee olla riittavasti saatavilla terveydensuo-
jelulaissa saddetyt laatuvaatimukset tayttavaa talousvettd. Lupahakemuksessa on tarvittaessa selvi-
tettava riittavan, laadultaan ja méaaraltaan soveltuvan talousveden saanti.

5.2 Vesikdymalan rakentaminen

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

5.3 Rakentaminen pohjavesialueilla

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

Pohjavesialueella ei sallita pohjaveden laatua tai maaraa vaarantavia toimenpiteita. Alueella rakenta-
mista ja muuta maankdyttoa saattavat rajoittaa ymparistonsuojelulain pohjaveden pilaamiskielto seka
vesilain sddadokset hankkeiden luvanvaraisuudesta.

Energiakaivon poraaminen tai maalampopiirin asentaminen pohjavesialueelle tai alle 500 m etdisyy-
delle pohjaveden virtaussuunnassa pohjavedenottamon yldpuolelle edellyttda rakentamisluvan li-
saksi, ennen rakentamisluvan myontamista, vesilainmukaisen luvan tarpeen arvioinnin seka tarvitta-
essa vesilainmukaisen luvan. Vesistoon sijoitettava lampdjarjestelma edellyttda lisdksi vesialueen
omistajan luvan.

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 yksittaisen astian tai sailidssa varastoitavan nesteen suurin maara. Sailiét on
varustettava vuodonilmaisujarjestelmalla seka ylitdytdon estolaittein. Maanalaiset séiliot ovat kiellet-
tyja. Alueella ei saa irrallaan sdilyttda tai varastoida nestemadisia 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 pysyvia 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-
hintdan kaksi metria luotettavasti todetun pohjaveden pinnan ylapuolella.
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Kaivettaessa on jatettava pohjaveden ylimman pinnan ja maanpinnan vilille riittdva suojakerros. Tayt-
t0ja tehtdessa tayttdainesten on oltava laadultaan tayttoon soveltuvia, puhtaita maa-aineksia. Raken-
tajalta voidaan tarvittaessa vaatia selvitysta suojakerroksen riittavyydesta ja tayttdmaiden puhtau-
desta.

Pohjavesialueilla, mikali kyseessd on muu kuin pientalo tai vaikutuksiltaan vastaava kohde tai maatila,
moottoriajoneuvoilla likkennoitavien piha- ja paikoitusalueiden pintarakenteiden on oltava vetta la-
pdisemattomia ja pintavedet on kasiteltava ja johdettava niin, ettei niistd aiheudu pohjaveden pilaan-
tumisen vaaraa.

Asemakaava-alueilla vahintaan viidelle moottoriajoneuvolle osoitetut pysadkdintialueet ja niiden ajo-
yhteydet seké jateastioiden sijoituspaikat ja muut vastaavat on paallystettava 6ljya lapaisemattomalla
pintamateriaalilla tai pohjavesisuojauksen sisaltavalla rakenteella. Naiden alueiden valumavedet tulee
johtaa oOljynerotuskaivojen, biosuodattimien tai muiden vastaavien rakenteiden kautta hulevesiviema-
riin tai muuhun soveltuvaan hulevesijarjestelmaan.

Moottoriajoneuvojen ja veneiden pesu on kiellettyd pohjavesialueella muualla kuin tarkoitukseen ra-
kennetulla asianmukaisella pesupaikalla.

Toiminnasta pohjavesialueilla on maaratty myos kunnan ymparistonsuojelumaarayksissa.

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

6.1 Melualueet

Rakennuksen suunnittelussa ja rakentamisessa on kiinnitettava erityistd huomiota rakennukseen tun-
keutuvan melun, runkomelun seka tarinan torjuntaan rakennuksen kayttotarkoitus huomioiden:

- rakennukset tulee sijoittaa ensisijaisesti riittdvan etdalle meluldhteesta

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

jaava vaikutus

- asuinhuoneiston tilaratkaisuissa on otettava huomioon meluldhteen suunta

- oleskelupiha on suojattava lilkennemelulta ensisijaisesti rakennusten avulla

- asuinhuoneiden paaikkunoiden tulee avautua padasiassa muualle kuin meluldhteen suuntaan.

Liikenteen aiheuttamat maaperéan tarindtasot tulee selvittaa tarvittaessa mittauksin.

Rakennettaessa melualueella hakijan on liitettava lupahakemukseen meluselvitys ja ddneneristys-
suunnitelma meluhaittojen ehkadisemisestd. Ennen rakennuksen kdyttodonottoa daneneristdvyyden
riittavyys 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 ymparoivan alueen
maapera on pilaantunut tai sen epdilladn pilaantuneen. Tehty selvitys ja suunnitelma niista toimenpi-
teistd, joihin on tarpeen ryhtya pilaantuneisuuden johdosta, tulee liittda rakentamislupahakemuk-
seen.
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6.4 Etdisyys voimajohtoalueesta ja maakaasulinjasta

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

Suunniteltaessa rakentamista maakaasulinjojen Idheisyyteen on otettava huomioon ao. lainsdadan-
nosta ja ohjeista johtuvat rajoitukset.

7. ASEMAKAAVOJA TAYDENTAVAT LISAMAARAYKSET

Mikali asemakaavassa ei asiasta erikseen muuta maarata, tadydennetdan asemakaavaa seuraavilla lisa-
maarayksilla:

Asemakaavan AO-korttelin rakennuspaikalle saa rakentaa enintadn 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-
nevaisid paarakennuksen kanssa. Talousrakennusten ulkoseindmateriaalien ja -varityksen tulee sopeu-
tua paarakennukseen.

Pysakointialueet tulee sopeuttaa ymparistéon jasentamalla ne istutuksin ja varaamalla riittava tila lu-
men varastointiin. Rakentamisessa tulee lisdksi ottaa huomioon, mita 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 maaratty istutettavaksi (istutettava alueen osa). Taman
alueen istutuksiin on kiinnitettava erityistda huomiota; pelkka kylvetty nurmi ei ole riittava.

8. RAKENNUSTYONAIKAISET JARJESTELYT

Rakennustyomaalle, joka vaikuttaa olennaisesti ymparistoon, on pystytettava riittdvan 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 kéasittelyn yhteydessa tai
rakennustyota valvottaessa rakentajaa laatimaan tarvittavan suojaussuunnitelman. Rakennusvalvon-
taviranomainen voi tarvittaessa teettdmisuhalla tai uhkasakolla edellyttda merkittavien luonnonarvo-
jen tai maisemallisesti tarkeiden tontinosien palauttamista rakentamista edeltianeeseen tilaan ja ra-
kennusvalvontaviranomaisen hyvdaksymaan tasoon.

Rakennustydmaa tulee aidata tai muuten eristdd ympadristostdan siten, ettd putoaminen kaivantoihin,
padsy rakenteisiin tai tydmaa-ajoneuvojen ajoreiteille on estetty. Rakentajan tulee huolehtia, ettei ja-
lankulun tai muun liikenteen turvallisuus heikkene tyémaan vuoksi. Tyémaa ei saa olla esteena pelas-
tustoiminnan jarjestelyille.
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TyOmaa on pidettdva hyvassa ja siistissa jarjestyksessd. Tydomaalla materiaalit on sédilytettdva suojat-
tuina valmistajan ohjeiden edellyttamalla tavalla.

Rakennusvalvontaviranomainen voi niin harkitessaan maarata rakennushankkeeseen ryhtyvan varaa-
maan rakennustyon ajaksi riittdvan alueen rakennuspaikan valittémasta laheisyydesta tyoskentely-,
varastointi-, pysakointi- tai lastausalueeksi.

Rakennustyon aikana muodostuvat hulevedet tulee imeyttaa ja viivyttda niiden kerdantymispaikalla
seka ehkaista hulevesista ymparistolle ja kiinteistolle aiheutuvia haittoja ja vahinkoja. Tydmaalta ei saa
johtaa vesist60n tai ojaan kiintoainetta tai lietetta tai haitallisia aineita sisaltavia hule- tai kuivatusve-
sid.

Energiakaivojen poraus, ks. kohta 3.2.

Rakennustoiden aikana jatteet tulee kasitelld ja sdilyttda siten, etta niista ei aiheudu ymparistdn 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 maarayksista voidaan poiketa RakL 57 §:n mukaisesti. Vahainen poikkeaminen
on mahdollista rakentamisluvan yhteydessa RakL 59 §:n mukaisesti.

9.2 Rakennusjarjestyksen voimaantulo

Taman rakennusjarjestyksen on Sipoon kunnanvaltuusto hyvaksynyt pvm. 2026 ja se tulee voimaan
pvm. 2026.

Talla rakennusjarjestykselld 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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