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1

Johdanto

Sipoon kunnan rakennusjarjestystd ollaan uudistamassa. Aikaisempi rakennusjarjestys on hy-
vaksytty vuonna 2002. Siihen on tehty pienia muutoksia vuosina 2005 ja 2007. Rakennusjar-
jestyksen uudistaminen on osoittanut tarpeelliseksi, koska maankayttda ja rakentamista kos-
keva lainsaadantd on viime vuosina muuttunut. Myo6s rakennusjarjestyksen soveltamisesta
saatujen kokemusta pohjalta on noussut esiin tarkistamistarpeita. Rakennusjarjestysluonnos
oli nahtavilla 3.6.-4.7.2016 valisena aikana. Luonnoksesta saatiin lausunnot viranomaisilta ja
mielipiteet muilta osallisilta.

Tassa raportissa arvioidaan, mita vaikutuksia on sivuasuntoja ja loma-asuntojen kayttotarkoi-
tusta koskevilla rakennusjarjestyksen muutoksilla. Rakennusjarjestyksen muuttamista on oh-
jannut ohjausryhma, jonka tavoitteena on helpottaa sivuasunnon rakentamisen edellytyksia
ja tukea sukupolvien yhteistd asumista. Uudistuneen maankaytto- ja rakennuslain my6ta kun-
nalla on oikeus osoittaa rakennusjarjestyksessa ne alueet ja edellytykset, joilla loma-asunnon
muuttaminen pysyvdan asuinkdyttdon ei edellytd poikkeamispaatosta tai suunnittelutarverat-
kaisua ennen rakennuslupaa (MRL 129a).

Vaikutusten arvioinnissa on arvioitu, kuinka rakennusjarjestyksen muutoksen mahdollista-
mien sivuasuntojen maaran kasvu ja loma-asuntojen muuttaminen vakituiseen asumiseen vai-
kuttaa kunnan verotuloihin. Lisdksi on arvioitu yleispiirteisesti rakennusjarjestyksen vaikutuk-
set MRA 1 §:ssd lueteltuihin asioihin. Naiden lisaksi on tehty rakennusjarjestyksen lainmukai-
suuden arviointi sivuasuntoja koskevien maardysten osalta.

Ohjausryhmaan kuuluvat Heikki Vestman (pj), Kaj Lindqvist, Tapio Virtanen, Clara Lindqvist,
Jari Hursti, Sami Virpio ja Tim Kankfelt. Rakennusjarjestyksen muutosprosessiin ja vaikutusten
arviointiin on osallistunut seuraava tyéryhma: Timo Huhtinen (Sito Oy), Janika Lankinen (Sito
Oy) ja Petri Vesa (Asianajotoimisto Petri Vesa Oy).
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2 Lahtotiedot ja arviointimenetelmat

Rakennusjarjestyksen maarayksia ei sovelleta, jos oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa tai ase-
makaavassa on madratty toisin. Taman vuoksi tarkastelualue on rajattu koskemaan vain niita
osayleis- ja yleiskaava-alueita, joilla ei ole sdadetty sivuasuntojen rakentamisesta tai joissa si-
vuasuntojen rakentamisesta ohjaavissa maarayksissa viitataan rakennusjarjestykseen. Tarkas-
telualueen ulkopuolelle on jatetty osayleis- ja yleiskaavat, joissa on sdddetty sivuasuntojen ra-
kentamisesta, sekd asemakaava- ja ranta-asemakaava-alueet. Osayleiskaava alueet, joilla ra-
kennusjarjestykselld on vaikutusta, ovat Saariston ja rannikon osayleiskaava, Talman osayleis-
kaava ja vield kaavoitusvaiheessa olevat Sibbesborgin osayleiskaava, Erikndsin osayleiskaava
ja Ostersundomin yhteinen yleiskaava (Gransin ja Majvikin alueet). Seuraavassa kuvassa on
esitetty tarkastelualue ja siihen kuuluvat osayleis- ja yleiskaavat (Kuva 2.1).

Vaikutusten tarkasteluajanjaksona on 2018 — 2025. Arvioinnissa on hyodynnetty paikkatieto-
aineistoa Sipoon rakennuskannasta. Sivuasuntojen arviointiin otettiin mukaan vain erilliset yh-
den asunnon pientalot .
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3

Nykytilan kuvaus
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Sipoo on kasvava kunta. Vuoden 2016 lopussa Sipoossa asui 19 992 henkilda. Vaesto kasvoi
2,7 prosentilla vuoden 2016 aikana. Noin puolet sipoolaisista kuuluvat mukaan tyévoimaan.
Sipoossa noin 71 % asunnoista on erillisia pientaloja. Seuraavassa kuvassa on esitetty Sipoon
erilliset yhden asunnon pientalot eli omakotitalot.
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Kuva 3.1. Pientalot Sipoossa.
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Sipoossa lomarakennuksia oli 2125 vuonna 2015. Naista 952 sijaitsi saarilla ilman kiinteaa tie-
yhteyttd. Padosa kesamokeista sijaitsee Eteld-Sipoossa, vain 14 % Keski- ja Pohjois-Sipoossa.
Seuraavassa kuvassa on esitetty Sipoon kunnan kaikki loma-asunnot (Kuva 3.2). Loma-asun-
toja on koko kunnan alueella, mutta ne keskittyvat kuitenkin eteldadan merenranta-alueille.
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Seuraavassa kuvassa (Virhe. Viitteen ldhdetta ei l6ytynyt.) on osoitettu Sipoon kouluverkosto

26.9.2017
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Mukana on suomen- ja ruotsinkieliset koulut ja kaikki kouluasteet.
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Sivuasuntojen rakentaminen

Vuonna 2002 hyvaksytyssa rakennusjarjestyksessa sivuasunnoista on saadetty seuraavaa:

”"Muulla kuin meren, jarven taikka Sipoon- ja Keravanjoen pdaduoman ranta-alu-
eella voi rakentaa enintdan 100 k-m?2:n suuruisen sivuasunnon vdhintdan 5 000
mZ2:n suuruiselle rakennuspaikalle. Rakennuksen tulee kuulua samaan pihapii-
riin padrakennuksen kanssa ja padsaantoisesti hyodyntda samoja teknisia jar-
jestelmia (talousvesi, jateveden kasittely) ja tieliittymaa kuin paarakennus. Ole-
massa olevaan rakennukseen rakennettava sivuasunto saa olla huoneistoalal-
taan enintdan 70 m2. Sivuasunto ja paarakennus muodostavat kokonaisuuden,
jota ei maanmittaustoimituksella saa erottaa itsenaisiksi kiinteistoiksi.”

Rakennusjarjestyksen ehdotukseen maaraysta ollaan muuttamassa siten, etta sivuasuntojen
enimmaiskerrosaloja korotetaan ja sivuasuntojen rakentaminen sallitaan myos pinta-alaltaan
pienemmille rakennuspaikoille koko kunnan alueella. Rakennusjarjestykseen esitetdaan seu-
raavaa muutosta:

”V&hintdan 3 000 m2:n suuruiselle rakennuspaikalle saa rakentaa enintdin 150
k-m?2:n suuruisen sivuasunnon. 2000 — 2999 m?:n suuruiselle rakennuspaikalle
saa rakentaa enintddn 100 k-mZ2:n suuruisen sivuasunnon. Alle 2000 m?2:n suu-
ruiselle rakennuspaikalle saa rakentaa enintdan 75 k-m?:n suuruisen sivuasun-
non.

Rakennuksen tulee kuulua samaan pihapiiriin pdarakennuksen kanssa ja paa-
saantoisesti hyodyntaa samoja teknisia jarjestelmia (talousvesi, jateveden ka-
sittely) ja tieliittymaa kuin paarakennus. Sivuasuntoon saa rakentaa kellarin.
Sivuasunto ja padasunto muodostavat yhdessa yhden rakennuspaikan.”

Tassa raportissa arvioidaan sivuasuntojen lisdantymisen seuraukset ensivaiheessa. Sivuasun-
tojen rakentamisen lisddntymiseen vaikuttaa se, etta sivuasuntojen rakentaminen voidaan sal-
lia jatkossa myds pienemmille rakennuspaikoille ja koko kunnan alueella, mukaan lukien ranta-
alueilla.

Sivuasuntojen enimmadiskoolla ei ndhda olevan merkittdavaa vaikutusta siihen, kuinka paljon
sivuasuntojen rakentaminen lisddntyy. Sivuasuntoja koskevasta lainsddadanndsta ja menette-
lyistd on tehty lainmukaisuuden arviointi (Liite 1). Arvioinnin mukaan sivuasuntojen enimmais-
kokoja ei ole madritelty lainsdddanndssa ja sivuasuntojen koon maarittely kuuluu kunnan har-
kintavaltaan. Toisaalta huomautetaan, etta rakennusjarjestys ei kuitenkaan oikeuta automaat-
tisesti saamaan lupia sivuasunnoille tai anna lupaa rakentaa enimmaismaaran verran, vaan
rakennusoikeuden maaraan vaikuttavat myos tapauskohtaiset asiat; kuten maaston muodot
tai rakennuspaikalle olemassa olevat rakennukset. Lisdksi sivuasuntojen koon nostaminen voi
lisdtd kunnan neuvonnan ja ohjauksen tarvetta, jotta maanomistajille ei muodostu vaaraa ku-
vaa sallittavasta rakentamisen maarasta.
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Seuraavassa taulukossa on esitetty sivuasuntojen lisddntymisen laskennassa ja niiden vaiku-

tusten arvioinnissa kadytettavat luvut.

Taulukko 1. Rakennusjdirjestyksen sivuasuntoja koskevan mddrdyksen vaikutus sivuasuntojen

mddrddn ja verokertymddn

Vdesto (vuonna 2016)

19 922 asukasta

Vaestdennuste 2020

25 000 asukasta

Vaestdennuste 2025

30 000 asukasta

Asuntokunnan keskikoko (vuonna 2015)

2,4 asukasta

Sipoossa rakennettujen sivuasuntojen maara vuonna
2016

10 sivuasuntoa

Sivuasuntojen vuotuinen lisdys Sipoossa ilman raken-
nusjarjestyksen muutosta

10 sivuasuntoa vuodessa

Sivuasuntojen vuotuinen lisdys Sipoossa, jos raken-
nusjarjestyksen muutos vaikuttaisi koko kunnan alu-
eella

10 sivuasuntoa (lisdys nykytilanteeseen)

Herkkyystarkastelu: Sivuasuntojen vuotuinen lisdys Si-
poossa, jos rakennusjarjestyksen muutos vaikuttaisi
koko kunnan alueella kahdeksankertaistaen sivuasun-
tojen rakentamisen

70 sivuasuntoa (lisdys nykytilanteeseen)

Erilliset pientalot Sipoossa

6 356 pientaloa

Erilliset pientalot asemakaava-alueen ulkopuolella

5 073 pientaloa

Erilliset pientalot tarkastelualueella

1 549 pientaloa

Tarkastelualueella olevien erillisten pientalojen osuus
kaikista asemakaavan ulkopuolisista pientaloista

31%

Sivuasuntojen vuotuinen lisdys tarkastelualueella
(uusi rakennusjarjestys voimassa)

3,1 sivuasuntoa

Herkkyystarkastelu: Sivuasuntojen vuotuinen lisdys
tarkastelualueella

21,7 sivuasuntoa

Asuntokunnan koko

2,4 sivuasuntoa

Asukkaiden vuotuinen lisdys sivuasunnoissa tarkaste-
lualueilla (uusi rakennusjarjestys voimassa)

7,4 sivuasuntoa

Kunnallisverotuotto vuonna 2016

nassa

78,2 M€
Kunnallisverotuotto asukasta kohti vuonna 2016 3925¢
Tyossdkavijat (2016) 9985 tyossakavijaa
Tyossdkayvien osuus (2016) 50 %
Verotuotto tyossakdyvaa asukasta kohden koko kun- 7832 €

Taulukko 2. Sivuasuntojen mddrd rakennusjérjestyksen muutoksen seurauksena (kumulatiivi-

nen mddrd 2025 mennessd)

Sivuasuntojen maara koko kunnan  [Sivuasuntojen maara Herkkyystarkastelu: Sivuasuntojen |Herkkyystarkastelu: Sivuasuntojen

alueella (teoreettinen) tarkastelualueella madara Sipoossa (teoreettinen) maara tarkastelualueella
2017 0| 0| 0 0|
2018 10, 3,1 70 21,7
2019 20 6,2 140 43,4
2020 30 9,3 210 65,1
2021 40| 12,4 280 86,8,
2022 50 15,5 350 108,5
2023 60 18,6 420 130,2
2024 70 21,7 490 151,9
2025 80 24,8 560 173,6
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Taulukko 3. Uuden rakennusjérjestyksen aiheuttama verotulojen muutos 2018-2025.

Herkkyystarkastelu: Sipoon
Sipoon asukasmaara (uusi asukasmaara (uusi Herkkyystarkastelu: Verotulot (uusi
rakennusjarjestys voimassa, rakennusjérjestys voimassa, rakennusjarjestys voimassa,

Sipoon

aara (nykyi Sivi jen lisdys sivuasuntojen lisdys Verotulot ilman Verotulot (uusi rakennusjérjestys  |sivuasuntojen lisdys

rakennusjérjestys)

nykytilanteeseen 2-kertainen) nykytilanteeseen 8-kertainen) rakennusjérjestyksen muutosta voimassa) nykytil 1 8-kertainen)

2016,

19922 78200000 €

2017,

20380 79995 863 €

2018

21326 21334 21378, 83712262 € 83 741466 € 83916 692 €

2019

22 830, 22 844 22934 89613 080 € 89671488 € 90021940 €

2020

25000 25022 25 156 98132870€ 98220483 € 98 746 161 €

2021

25306, 25 336 25514 99332937€ 99449 754 € 100150 658 €

2022,

25928 25 966 26189 101777 277€ 101923299€ 102799 428 €

2023,

26891 26 936 27 204 105557 028 € 105732254 € 106 783 609 €

2024

28231 28283 2859 110815946 € 111020376 € 112 246 956 €

2025

30000 30060 30417 117759549 € 117993 184 € 119394990 €

[Verotulot 2018-2025

[ 806700950 € | 807 752305 € | 814060433€ |

|Rakennusja'rjestyksen muutoksen aiheuttama verotulojen muutos 2018-2025 | | 0| 1051355€ l 7359483 € ‘

Sipoon kunnan rakennusvalvonnan mukaan koko kunnan alueella sivuasunnoille on myén-
netty suunnittelutarveratkaisuja tai poikkeamispaatoksia noin 10. Sivuasuntojen kysynnan ar-
vioidaan nousevan niiden rakentamisen edellytysten parantuessa. Arvioinnissa oletetaan, etta
sivuasuntojen rakentaminen kaksinkertaistuu nykytilanteesta. Tarkastelualueella rakennettai-
siin talloin noin 3 sivuasuntoa vuodessa lisda verrattuna tilanteeseen, jossa rakennusjarjestys
ei muuttuisi nykyisesta. Lisdksi on tehty herkkyystarkastelu tilanteesta, jossa sivuasuntojen
maara kasvaisi 8-kertaisesti.

Sivuasuntojen rakentamisen myo6tad asukasmaara kasvaisi Sipoossa noin7 asukkaalla vuodessa.
Sipoossa asuntokunnan koko on ollut keskimaarin noin 2,4 asukasta/asunto. Vuoteen 2025
mennessa uusia sivuasuntoja rakentuisi tarkastelualueella noin 24 kappaletta ja vdesto kas-
vaisi 60 asukkaalla. Sipoon asukasmaaran on ennustettu olevan 30 000 vuonna 2025. N&in ol-
len sivuasuntojen maaran lisddntymisellad ei nahda olevan merkittavaa vaikutusta rakentami-
sen lisdantymiseen ja vdeston kasvuun.

Tehdyn herkkyystarkastelun mukaan tilanteessa, jossa sivuasuntojen maara kahdeksan ker-
taistuisi kasvaisi asukasmaara 417 asukkaalla. Vaikutukset ovat suuremmat, mutta vaestéen-
nusteeseen verrattuna lisdys on vahdinen.

Sivuasuntojen lisaantymisen kautta vuoteen 2025 mennessd kunnallisverokertyma kasvaisi
noin 1 miljoonalla eurolla. Herkkyystarkastelun mukainen kunnallisverokertymd vuoteen 2025
olisi noin 7,3 miljoonaa euroa. llman rakennusjarjestyksen muutosta kunnallisverokertyma on
2018 - 2025 olisi 806 miljoonaa euroa. Sivuasuntojen lisddantymiselld on hyvin vahainen vaiku-
tus kunnan kokonaisverokertymaan verrattuna, myos herkkyystarkastelun tilanteessa.

Sipoon kunnan kasvutavoitteissa on arvioitu vdeston kasvun kiihtyvan ja vuonna 2025 arvioi-
daan Sipoossa olevan noin 30 000 asukasta. My6s Sipoon kunnan yleiskaavoissa on varauduttu
voimakkaampaan vaeston kasvuun. Sipoon yleiskaavassa 2025 on arvioitu, etta Sipoossa olisi
vuonna 2025 35 000 asukasta ja yleiskaavassa on varauduttu jopa 40 000 asukkaaseen. Yleis-
kaavan haja-asutus alueen kasvupotentiaali on 4000 uutta asukasta vuoteen 2025 mennessa.
Sivuasuntojen rakentamisen edellytysten helpottamisella on rakentamisen ja asutuksen li-
saantyminen varsin kohtuullista ja tavoitteisiin nahden vaikutus on vahadinen. Rakennusjarjes-
tyksen maaraykset sivuasunnon rakentamisen edellytyksien helpottamiseksi tukee kunnan va-
estdn kasvutavoitteita.

5 Loma-asuntojen kayttotarkoituksen muuttaminen

Nykyisten kaytantdjen mukaan kunta ratkaisee kayttotarkoituksen muutokset poikkeamispaa-
toksella, kun kyseessa on kaavoittamaton ranta-alue, ja suunnittelutarvealueilla kdyttétarkoi-
tuksen muutos ratkaistaan suunnittelutarveratkaisulla, jos alueella ei ole suoraan ohjaavaa
kaavaa. Lisaksi kayttotarkoituksen muutos edellyttda aina rakennuslupaa.
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Maankaytto- ja rakennuslakiin on 21.4.2017 astunut voimaan 129 a §, jonka mukaan kunta
voisi rakennusjarjestyksessa osoittaa alueet ja edellytykset, joilla vapaa-ajanasunnon muutta-
minen pysyvaan asuinkayttoon ei edellyttdisi poikkeamispaatosta tai suunnittelutarveratkai-
sua ennen rakennuslupaa. Rakennusjarjestyksen maarays voi koskea vain sellaisia alueita,
joilla kdyttotarkoituksen muutos ei aiheuta merkittavia haitallisia ymparist6- tai muita vaiku-
tuksia.

Rakennusjarjestyksen maardys mahdollistaa vain olemassa olevien loma-asuntojen kayttotar-
koituksen muutokset, eikd se mahdollista uusien asuinrakennusten rakentamista ilman suun-
nittelutarveratkaisua tai poikkeamispaatosta. Maarays ei koske pysyvan asumisen asuinraken-
nukselle saddettyja teknisid vaatimuksia tai niista poikkeamista.

Kayttotarkoituksen muutosten edellytysten helpottaminen vahentaa lupiin liittyvaa hallinnol-
lista tyota seka sujuvoittaa prosesseja. Hallituksen esityksessda maankaytto- ja rakennuslain
muuttamiseksi (HE 251/2016) arvioidaan, ettd edellytysten luominen loma-asuntojen kaytto-
tarkoituksen muuttamiselle 129 a §:n mukaisesti sujuvoittaa kayttotarkoituksen muutoksia,
minka arvioidaan johtavan kayttotarkoitusten muutosten lisdantymiseen. Talld on vaikutusta
kuntien verokertymaan. Vapaa-ajanasuntojen muuttaminen vakituisiksi asunnoiksi pienentda
rakennusten sijaintikuntien kiinteistéveron tuottoa seka toisaalta saattaa kasvattaa kunnallis-
verokertymaa.

Rakennusjarjestykseen esitetddn seuraavaa muutosta koskien loma-asuntojen kayttotarkoi-
tuksen muuttamista pysyvaan asuinkayttoon:

”Olemassa oleva loma-asunnon muuttaminen pysyvaan asuinkayttoon ei edel-
lytda poikkeamispaatosta tai suunnittelutarveratkaisua ennen rakennuslupaa,
jos rakennus sijaitsee alueella, joka on osoitettu oikeusvaikutteisessa yleiskaa-
vassa vakituiseen asumiseen.”

Kayttotarkoituksen muutosmaarays ei koske pysyvan asumisen asuinrakennukselle saddettyja
teknisia vaatimuksia tai niistd poikkeamista. Taman lisaksi MRL 14 §:n mukaan rakennusjarjes-
tyksessa olevia madrayksia ei sovelleta, jos oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa, asemakaavassa
tai Suomen rakentamismaarayskokoelmassa on asiasta toisin maaratty. Nain ollen loma-asun-
toja ei saa muuttaa vakituiseen asumiseen, joille yleiskaavassa ole sallittu vakituinen asumi-
nen. Esimerkiksi yleiskaavojen loma-asuntojen alueella ei sallittaisi kdyttotarkoituksen muu-
tosta.

Koska kayttotarkoituksen muutoksia ei sallittaisi ilman suunnittelutarveratkaisuja tai poik-
keamispaatosta, mikali ne eivat ole yleiskaavojen tai osayleiskaavojen mukaisia, maarays ei
johda kaavoituksen vastaiseen maankayttoon. Yleis- ja osayleiskaavojen asumiseen tarkoite-
tuilla alueilla maarays jopa tukee kaavojen toteutumista. Kayttotarkoituksen muutokset tule-
vat todennakoisesti lisddntymaan rakennusjarjestyksen maardayksen myota. Tama tukee Si-
poon kunnan ja ohjausryhman vdeston kasvuun liittyvid tavoitteita. Vakituisen asumisen li-
saantymin kasvattaa kunnan verokertymaa. Lisaksi maarays sujuvoittaa kunnan lupamenette-

lya.
6 Rakennusjarjestyksen muutoksen vaikutukset MRA 1 §:n mukaisiin asioihin

Maankaytto- ja rakennusasetuksen 1 §:ssa on kuvattu se, miten vaikutukset on selvitettava
kaavaa laadittaessa. Kyseisessa kohdassa esitettya vaikutustyyppien listaa on kaytetty taman
rakennusjarjestyksen yleispiirteiseen vaikutusten arviointiin.
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Vaikutusten arvioinnin lahtokohtana on arvio siitd, mita vaikutuksia rakennusjarjestyksen
muutoksella on vuoteen 2025 mennessa, joka on kunnan voimassa olevan yleiskaavan tavoi-
tevuosi. Arvioinnissa vertailukohtana on arvio vuoden 2025 tilanteesta, jos rakennusjarjes-
tystd ei muuteta. Seuraavassa on kuvattu vaikutusten arvioinnin kannalta merkittavimmat
muutokset vanhan ja uuden rakennusjarjestyksen valilla

Taulukko 6.1. Uuden ja vanhan rakennusjérjestyksen merkittdvimmdit ero vaikutusten arvi-

oinnin nékékulmasta.

Muutoksen kuvaus

Muutoksen kohdistuminen

1 Sivuasuntojen rakentamisen ehtoja valjennetaan

Muutos kohdistuu vain niille alueille, joilla kaavoissa ei
ole sivuasuntoja ohjaavia maarayksia.

2 Rakennuspaikan vahimmadispinta-ala lasketaan
5000 neliometrista 3000 neliometriin viemariverkos-
ton ulkopuolella.

Muutos kohdistuu asemakaava-alueen ulkopuolisiin
alueisiin.

3 Maaraykset loma-asuntojen muuttamisesta vaki-
tuiseen asumiseen.

Muutos ei vaikuta niihin loma-asuntoihin, jotka on
kaavoissa osoitettu loma-asunnoiksi.

4 Lisataan lampokaivojen toteuttamista koskevat
maaraykset

Muutos selkeyttdd lampokaivojen toteuttamista ase-
makaava-alueiden ulkopuolella.

5 Lisdtaan aurinkopaneelien toteuttamista koskevat
maaraykset

Muutos selkeyttdd aurinkopaneelien toteuttamista.

6 Mahdollistetaan venevajojen rakentaminen vaki-
tuisen asutuksen lisdksi myods lomarakennuspaikoille

Kohdistuu rantojen lomarakennuspaikkoihin.

7 Muutetaan rakentamisen vahimmaisetaisyys ran-
taviivasta 50 metrista 30 metriin.

Kohdistuu kaikkiin ranta-alueisiin.

8 Olemassa olevan katetun terassin tai parvekkeen
lasittaminen avattavilla laseilla sallitaan ranta-alu-
eella pientaloissa ilmoitusmenettelylld ja muualla il-
man ilmoitusta tai toimenpidelupaa.

Kohdistuu koko kunnan alueelle, erityisesti ranta-
aleuiden ulkopuolisiin alueisiin.

9 Poistettu maarays siita, etta koko kunta on suun-
nittelutarvealuetta.

Koskee alueita, jotka eivat tayta MRL 16&:n mukaista
suunnittelutarvealueen maarittelya.

10 Rantojen rakennuspaikkakohtainen rakennusoi-
keus nostetaan samaksi kuin ranta alueiden ulko-

puolisilla alueille.

Kohdistuu ranta-alueisiin.
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Taulukko 6.2. Rakennusjdrjestyksen muutoksen vaikutukset MRA 1 §:ssd esitettyjen vaikutus-
tyyppien mukaisesti eriteltynd vuoteen 2025 mennessd. Ennustettua muutosta verrataan sii-
hen vuoden 2025 tilanteeseen, jonka arvioidaan toteutuvan, jos nykyistd rakennusjéirjestysté
ei muutettaisi.

1 Sivuasuntojen rakentamisen ehtoja valjennetaan

Sivuasuntojen rakentamisen ehtojen véljentamisen arvioidaan lisddvan asuinrakennusten maaraa ku-
van 2.1 mukaisella tarkastelualueella noin 25:std noin 50 sivuasuntoon (rakennusjarjestyksen muutok-
sen aiheuttama lisdys 25 asunrakennusta). Muutos vaikuttaa vain kuvan 2.1. mukaisella alueella.

Vaikutustyyppi

Vaikutuksen kuvaus

Vaikutuksen arviointi

Ihmisten elinolot ja
elinymparistd

Asuinrakennusten maara lisaantyy hiukan kuvan 2.1 mukaisella
tarkastelualueella. Muutos kohdistuu paaosin taajamien ulko-
puolisiin alueisiin, joilla palvelut sijaitsevat melko kaukana auto-
matkan padssa. Nailla alueilla asuvat voivat kuitenkin kokea elin-
olot hyvind, koska autolla palveluihin padsee varsin helposti.
Kaukana sijaitsevat palvelut ovat ongelma autottomien asukkai-
den elinolojen kannalta. Lisddntyva hajarakentaminen saattaa
tukea kylien palveluita, kuten kouluja, mika tukee kylien palve-
luiden sdilymista seka julkisen liikenteen palvelukapasiteettia. Li-
saksi luonteensa vuoksi sivuasuntojen rakentaminen tukee suku-
polvien vélista vuorovaikutusta.

Muutos tukee sosiaalisia hyotyja si-
vuasuntojen luonteensa vuoksi. Muu-
tos voi tukea kylien palveluiden saily-
mistd. Muutos voi lisatd myos kaukana
palveluista sijaitsevaa asutusta, jolloin
muutos on ongelmallinen autottomille
asukkaille (lapset, nuoret, vanhukset).
Uusien asuinrakennusten maara on
kuitenkin vahdinen verrattuna kaikkeen
uuteen rakentamiseen. Vaikutukset
voivat olla vahaisesti myonteisia ja hai-
tallisia riippuen siitd mihin sivuasunnot
rakentuvat.

Maa-, kalliopera,
vedet, ilma ja il-
masto

Uusien asuntojen rakentamiseen tarvitaan luonnonvaroja, mutta
lisdys on hyvin vahdinen verrattuna kunnan kokonaiskasvuun.

Vaikutukset ovat hyvin vahaiset.

Kasvi- ja eldinlajit,
luonnon monimuo-
toisuus ja luonnon-
varat

Rakentaminen sijoittuu olemassa oleville rakennuspaikoille,
joilla ei yleensa ole erityisia luontoarvoja.

Vaikutukset ovat hyvin vahaiset.

Alue- ja yhdyskun-
tarakenne, yhdys-
kuntatalous ja lii-
kenne

Sivuasunnot sijoittuvat tarkastelualueelle paaosin taajamien ul-
kopuolelle, mutta kuitenkin olemassa olevien rakennusten yh-
teyteen. Uusien sivuasuntojen laheisyydessa ei yleensa ole pal-
veluita, joten palveluihin kuljetaan padosin omalla autolla. Si-
vuasuntojen rakentaminen voi kuitenkin tukea kylien palvelui-
den kuten koulujen sdilymista, joten siitd ndkékulmasta vaiku-
tukset voivat olla myonteisia. Lisdantyva rakentaminen lisaa
my®ds kylissa nykyisin olevan vesihuoltoverkon kdyttoastetta.

Muutoksella voi olla kylien yhdyskunta-
rakenteen kannalta mydnteisia vaiku-
tuksia, mutta osa sijoittuu myos kylien
ulkopuolelle, jolloin vaikutukset voivat
olla vahaisesti kielteisia.

Kunnan kasvun kokonaisuuteen suh-
teutettuna vaikutus on melko vahai-
nen.

Kaupunkikuva, mai-
sema, kulttuuripe-

rintd ja rakennettu

ymparisto

Sivuasuntojen rakentaminen vaikuttaa maisemakuvaan ja raken-
nettuun ymparistoon. Muutos voi olla myonteinen tai kielteinen.
Sivuasuntojen maara suhteessa kaikkeen uuteen rakentamiseen
on kuitenkin hyvin vdhainen.

Vaikutukset ovat vahaiset.

Elinkeinoelaman
toimivan kilpailun
kehittyminen

Muutos lisda hiukan asuinrakentamista, mika liséa rakentami-
seen liittyvaa elinkeinotoimintaa. Muutos lisda auton kayttéon
liittyvaa elinkeinotoimintaa (autokauppa, polttoaineenmyynti,
huolto). Siten muutos hyddyntaa elinkeinoeldamaa. Muutos kas-
vattaa kunnan vakimaaraa, mika edistaa elinkeinoelaman toi-
mintaan. Muutos on kuitenkin vahdinen verrattuna koko kunnan
kasvuun.

Vahaisida myodnteisia vaikutuksia.
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2 Rakennuspaikan vahimmadispinta-ala lasketaan 5000 neliometristd 3000 nelidmetriin viemariverkoston ulkopuolella.

Muutos kohdistuu asemakaava-alueen ulkopuolisiin alueisiin. Muutos ei merkittdavasti muuta rakenta-
misen maaraa, kun aikaisemminkin luvan on voinut saada poikkeamispaatokselld, jos rakennuspaikka
on ollut rakentamiseen sovelias. Muutos vahentaa hiukan poikkeamispaatosten maaraa, mika helpot-
taa luvan hakemista.

Vaikutustyyppi

Vaikutuksen kuvaus

Vaikutuksen arviointi

Ihmisten elinolot ja
elinymparistd

Muutos ei vaikuta merkittavasti rakentamisen maaraan tai ih-
misten elinymparistoon.

Ei merkittavaa vaikutusta.

Maa-, kalliopera,
vedet, ilma ja il-
masto

Ei aiheuta merkittdvdaa muutosta.

Ei merkittavia vaikutuksia.

Kasvi- ja eldinlajit,
luonnon monimuo-
toisuus ja luonnon-
varat

Ei aiheuta merkittdvdaa muutosta.

Ei merkittavia vaikutuksia.

Alue- ja yhdyskun-
tarakenne, yhdys-
kuntatalous ja lii-
kenne

Ei aiheuta merkittdvaa muutosta.

Ei merkittavia vaikutuksia.

Kaupunkikuva, mai-
sema, kulttuuripe-

rintd ja rakennettu

ymparisto

Ei aiheuta merkittdvaa muutosta.

Ei merkittavia vaikutuksia.

Elinkeinoelaman
toimivan kilpailun
kehittyminen

Ei aiheuta merkittdvaa muutosta.

Ei merkittavia vaikutuksia.

3 Maardykset loma-asuntojen muuttamisesta vakituiseen asumiseen

Muutos ei vaikuta niihin loma-asuntoihin, jotka on kaavoissa osoitettu loma-asunnoiksi. Niilld kaava-
alueilla, joilla loma-asunto sijaitsee vakituiseen asumiseen tarkoitetuilla alueilla, muutos keventas lu-
pamenettelyad. Nykyisin on sallittu kayttotarkoituksien muutokset suunnittelutarvemenettelylld tai
poikkeamispaatoksilld, joten muutos ei merkittavasti vaikuta kdyttotarkoitusmuutosten maaraan.

Vaikutustyyppi

Vaikutuksen kuvaus

Vaikutuksen arviointi

Ihmisten elinolot ja
elinymparisto

Ei aiheuta merkittdvaa muutosta.

Ei merkittavia vaikutuksia.

Maa-, kalliopera,
vedet, ilma ja il-
masto

Ei aiheuta muutoksia.

Ei vaikutuksia.

Kasvi- ja eldinlajit,
luonnon monimuo-
toisuus ja luonnon-
varat

Ei aiheuta muutoksia.

Ei vaikutuksia.

Alue- ja yhdyskun-
tarakenne, yhdys-
kuntatalous ja lii-
kenne

Ei aiheuta muutoksia.

Ei vaikutuksia.

Kaupunkikuva, mai-
sema, kulttuuripe-
rint6 ja rakennettu
ymparisto

Ei aiheuta muutoksia.

Ei vaikutuksia.

Elinkeinoelaman
toimivan kilpailun
kehittyminen

Ei aiheuta muutoksia.

Ei vaikutuksia.
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Muutos selkeyttda lampokaivojen toteuttamista asemakaava-alueiden ulkopuolella, mika todennakai-
sesti edistda niiden toteuttamista. Lampdokaivojen toteuttaminen vahentaa energiankulutusta.

Vaikutustyyppi

Vaikutuksen kuvaus

Vaikutuksen arviointi

Ihmisten elinolot ja
elinymparistd

Ei aiheuta muutosta.

Ei vaikutuksia.

Maa-, kalliopera,
vedet, ilma ja il-
masto

Lampdokaivojen rakentaminen aiheuttaa muutoksia maa- ja kal-
lioperdan. Pohjavesialueiden ulkopuolella muutoksella ei ole
merkittavia haittoja. Rakennusjarjestys selkeyttaa lampdkaivo-
jen rakentamisen menettelyja pohjavesialueilla.

Myonteisid vaikutuksia pohjavesialuei-
siin. Muualla ei merkittavia vaikutuksia
maa- ja kallioperaan.

Kasvi- ja eldinlajit,
luonnon monimuo-
toisuus ja luonnon-
varat

Ei aiheuta muutosta.

Ei vaikutuksia.

Alue- ja yhdyskun-
tarakenne, yhdys-
kuntatalous ja lii-
kenne

Ei aiheuta muutosta.

Ei vaikutuksia.

Kaupunkikuva, mai-
sema, kulttuuripe-

rinto ja rakennettu

ymparisto

Ei aiheuta muutosta.

Ei vaikutuksia.

Elinkeinoelaman
toimivan kilpailun
kehittyminen

Lampokaivojen tehostuva rakentaminen tyollistaa rakentajia.

Lievia myonteisia vaikutuksia.

5 Lisataan aurinkopaneelien toteuttamista koskevat ohjeet

Muutos selkeyttad aurinkopaneelien toteuttamista, mika edistda niiden toteuttamista niilld alueilla,
jolla rakentaminen on mahdollista ilman lupia.

Vaikutustyyppi

Vaikutuksen kuvaus

Vaikutuksen arviointi

Ihmisten elinolot ja
elinymparisto

Ei aiheuta muutosta.

Ei vaikutuksia.

Maa-, kalliopera,
vedet, ilma jail-
masto

Ei aiheuta muutosta.

Ei vaikutuksia.

Kasvi- ja eldinlajit,
luonnon monimuo-
toisuus ja luonnon-
varat

Ei aiheuta muutosta.

Ei vaikutuksia.

Alue- ja yhdyskun-
tarakenne, yhdys-
kuntatalous ja lii-
kenne

Ei aiheuta muutosta.

Ei vaikutuksia.

Kaupunkikuva, mai-
sema, kulttuuripe-

rintd ja rakennettu

ymparistd

Paneeleiden toteuttaminen muuttaa hiukan taajamakuvaa ja
maisemaa. Rakennusjarjestys ohjeistaa menettelyja maisemalli-
sesti arvokkailla alueilla, joten muutoksella on siten myonteisia
vaikutuksia.

Lievia myonteisia vaikutuksia.

Elinkeinoelaman
toimivan kilpailun
kehittyminen

Aurinkopaneeleiden rakentaminen tyéllistaa niiden rakentajia.

Lievia myonteisia vaikutuksia.
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6 Mahdollistetaan venevajojen rakentaminen vakituisen asutuksen lisaksi myds lomarakennuspaikoille

Muutos kohdistuu rantojen lomarakennuspaikkoihin. Todennakdisesti venevajojen maara rantaviivan
laheisyydessa lisadntyy.

Vaikutustyyppi

Vaikutuksen kuvaus

Vaikutuksen arviointi

Ihmisten elinolot ja
elinymparistd

Parantaa niiden loma-asukkaiden elinoloja, jota haluavat ja voi-
vat muutoksen jalkeen rakentaa venevajan. Muut kuin veneva-
jan omistajat voivat kokea muutoksen kielteisena.

Ei merkittavia vaikutuksia.

Maa-, kalliopera,
vedet, ilma ja il-
masto

Ei aiheuta muutosta.

Ei vaikutuksia.

Kasvi- ja eldinlajit,
luonnon monimuo-
toisuus ja luonnon-
varat

Ei aiheuta muutosta.

Ei vaikutuksia.

Alue- ja yhdyskun-
tarakenne, yhdys-
kuntatalous ja lii-
kenne

Ei aiheuta muutosta.

Ei vaikutuksia.

Kaupunkikuva, mai-
sema, kulttuuripe-

rinto ja rakennettu

ymparisto

Jotkut ihmiset kokevat lisddantyvan rannoille rakentamisen mai-
semaa heikentavina. Rannat ovat kuitenkin jo nykyisin rakennet-
tuja, eikd venevajojen aiheuttama maisemaan muutos ole kovin
suuri, koska rakentamisen pitaa kuitenkin soveltua maisemaan.

Vahaisia haitallisia maisemavaikutuk-
sia.

Elinkeinoelaman
toimivan kilpailun
kehittyminen

Ei aiheuta muutosta.

Ei vaikutuksia.

7 Muutetaan rakentamisen vahimmaisetaisyys rantaviivasta 50 metrista 30 metriin.

Kohdistuu kaikkiin ranta-alueisiin. Muutos ei kuitenkaan lisda juurikaan rakentamisen maaraa, koska
muut rakennuspaikan sopivuuteen liittyvat maardykset vaikuttavat myos rakennuksen sijaintiin. Lisaksi
aikaisemminkin on ollut mahdollista saada poikkeus vahimmaisetaisyydesta, jos sille on ollut hyva pe-
ruste.

Vaikutustyyppi

Vaikutuksen kuvaus

Vaikutuksen arviointi

Ihmisten elinolot ja
elinymparisto

Muutos ei vaikuta merkittdvasti rantarakentamisen sijoittumis-
teen. Ei aiheuta merkittdvaa muutosta.

Ei merkittavia vaikutuksia.

Maa-, kalliopera,
vedet, ilma ja il-
masto

Ei aiheuta merkittavaa muutosta.

Ei merkittavia vaikutuksia.

Kasvi- ja eldinlajit,
luonnon monimuo-
toisuus ja luonnon-
varat

Ei aiheuta merkittdvaa muutosta.

Ei merkittavia vaikutuksia.

Alue- ja yhdyskun-
tarakenne, yhdys-
kuntatalous ja lii-
kenne

Ei aiheuta merkittavaa muutosta.

Ei merkittavia vaikutuksia.

Kaupunkikuva, mai-
sema, kulttuuripe-

rinto ja rakennettu

ymparisto

Voi vaikuttaa rantamaiseman luonnonmukaisuuteen.

Vahaisia haitallisia maisemavaikutuk-
sia.

Elinkeinoeldman
toimivan kilpailun
kehittyminen

Ei aiheuta merkittdavaa muutosta.

Ei merkittavia vaikutuksia.




Selvitys rakennusjarjestyksen muuttamisesta

26.9.2017

21 (24)

8 Olemassa olevan katetun terassin tai parvekkeen lasittaminen avattavilla laseilla sallitaan ranta-alueella pientaloissa
ilmoitusmenettelylld ja muualla ilman ilmoitusta tai toimenpidelupaa.

Kohdistuu pientaloihin koko kunnan alueilla, erityisesti ranta-alueiden ulkopuolella, jossa voi lasituksen
asettaa ilman ilmoitusmenettelya. llman ilmoitusmenettelya kunta ei voi huomioida paloturvallisuu-
den tayttymista.

Vaikutustyyppi

Vaikutuksen kuvaus

Vaikutuksen arviointi

Ihmisten elinolot ja
elinymparistd

Voi vahaisesti lisata paloturvallisuusriskeja.
Ei aiheuta muuten merkittdavaa muutosta.

Hyvin vahaisia haitallisia vaikutuksia

Maa-, kalliopera,
vedet, ilma ja il-
masto

Ei aiheuta merkittdvaa muutosta.

Ei merkittavia vaikutuksia.

Kasvi- ja eldinlajit,
luonnon monimuo-
toisuus ja luonnon-
varat

Ei aiheuta merkittdvdaa muutosta.

Ei merkittavia vaikutuksia.

Alue- ja yhdyskun-
tarakenne, yhdys-
kuntatalous ja lii-
kenne

Ei aiheuta merkittdvaa muutosta.

Ei merkittavia vaikutuksia.

Kaupunkikuva, mai-
sema, kulttuuripe-

rinto ja rakennettu

ymparisto

Lasituksen rakentaminen voi vaikuttaa muuttaa maiseman ra-
kennetummaksi ymparistoksi.

Vahaisia haitallisia maisemavaikutuk-
sia.

Elinkeinoeldman
toimivan kilpailun
kehittyminen

Ei aiheuta merkittdvaa muutosta.

Ei merkittavia vaikutuksia.

9 Poistettu maarays siitd, etta koko kunta on suunnittelutarvealuetta.

Koskee alueita, jotka eivat taytd MRL 16§:n mukaista suunnittelutarvealueen maarittelya. Sipoossa alu-
eita, jotka eivat tayta suunnittelutarvealueen maarittelya on vahan ja ne ovat harvaan asuttuja. N&illa
alueilla maarayksen poistu keventaa lupamenettelyitd, mutta saattaa lisata suunnittelematonta raken-
tamista.

Vaikutustyyppi

Vaikutuksen kuvaus

Vaikutuksen arviointi

Ihmisten elinolot ja
elinymparisto

Ei aiheuta merkittavaa muutosta.

Ei merkittavia vaikutuksia.

Maa-, kalliopera,
vedet, ilma ja il-
masto

Ei aiheuta merkittavaa muutosta.

Ei merkittavia vaikutuksia.

Kasvi- ja eldinlajit,
luonnon monimuo-
toisuus ja luonnon-
varat

Ei aiheuta merkittdvaa muutosta.

Ei merkittavia vaikutuksia.

Alue- ja yhdyskun-
tarakenne, yhdys-
kuntatalous ja lii-
kenne

Pelkastaan rakennusluvalla ei voida tutkia yhta tarkasti rakenta-
misen sijoittumista yhdyskuntarakenteeseen kuin suunnittelu-
tarveratkaisumenettelyll, jolloin suunnittelematon asutus voi li-
saantya ja rakentaminen ei valttamatta tukeudu olemassa ole-
vaan yhdyskunta rakenteeseen.

Vahaisia haitallisia vaikutuksia. Suun-
nittelutarvealueen ulkopuolelle kohdis-
tuu kuitenkin vahan rakentamista.

Kaupunkikuva, mai-
sema, kulttuuripe-
rintd ja rakennettu
ymparisto

Pelkastaan rakennusluvalla ei voida tarkastella yhta tarkasti ra-
kentamisen maisemavaikutuksia kuin suunnittelutarveratkaisu-
menettelylla.

Vahaisia haitallisia vaikutuksia.
Suunnittelutarvealueen ulkopuolelle
kohdistuu kuitenkin vahan rakenta-
mista.

Elinkeinoelaman
toimivan kilpailun
kehittyminen

Ei aiheuta merkittdvaa muutosta.

Ei merkittavia vaikutuksia.
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10 Rantojen rakennuspaikkakohtainen rakennusoikeus nostetaan samaksi kuin ranta alueiden ulkopuolisilla alueille.

Kohdistuu kaikkiin ranta-alueisiin. Loma-asuntojen kohdalle rakennusoikeus on nostettu 120 kerrosne-
liosta 150 kerrosnelioon, mika ei ole kovin merkittava nousu. Asuinrakennusten sallittu kerrosala on
ollut rannoilla enintdaan 150 k-m2, minka lisaksi, mikali rakennus maasto, maisema ja rakennuksen etai-
syys rannasta huomioon ottaen soveltuu rakennusvalvontaviranomaisen tulkinnan mukaan erityisen
hyvin maisemaan, voi se olla tata suurempi, kuitenkin enintddan maan asuinrakennusten mukainen. Nyt
rakennuspaikalle saa rakentaa vastaavasti kuin ranta-alueiden ulkopuolelle eli enintdan yhden yksi-
asuntoisen yksikerroksisen asuinrakennuksen, jonka kerrosala on enintddn 300 k-m?, tai useampaan
kuin yhteen tasoon rakennettavan yksiasuntoisen asuinrakennuksen, jonka kerrosala on enintaan 400
k-m? Lisaksi sallitaan myds sivuasuntojen rakentamisen ranta-alueilla. Muutos vaikuttaa rakennuspai-
kalle rakennettavien rakennusten kokoon, mutta ei rakennusten maaraan, muuta kuin sivuasuntojen
kautta. Sivuasuntojen maaran on arvioitu kasvavan melko vahdisesti.

Vaikutustyyppi Vaikutuksen kuvaus Vaikutuksen arviointi

Ihmisten elinolot ja | Eiaiheuta merkittdvaa muutosta. Ei merkittavia vaikutuksia.

elinymparisto

Maa-, kalliopera, Ei aiheuta merkittavaa muutosta. Ei merkittavia vaikutuksia.
vedet, ilma ja il-

masto

Kasvi- ja eldinlajit,
luonnon monimuo-
toisuus ja luonnon-
varat

Ei aiheuta merkittavaa muutosta, silla muutos ei lisda rakennus-
paikkojen maaraa

Ei merkittavia vaikutuksia.

Alue- ja yhdyskun-
tarakenne, yhdys-
kuntatalous ja lii-
kenne

Ei aiheuta merkittdvdaa muutosta, silla rakentamisen maaran ei
arvioida merkittavasti kasvavan.

Ei merkittavia vaikutuksia.

Kaupunkikuva, mai-
sema, kulttuuripe-

rinto ja rakennettu

ymparisto

Kasvattaa rakennusten kokoa, jolloin suuremmat rakennusmas-
sat voivat vaikuttaa kielteisesti rantamaiseman luonnon mukai-
suuteen.

Haitallisia vaikutuksia maisemaan.

Elinkeinoelaman
toimivan kilpailun
kehittyminen

Ei aiheuta merkittdavaa muutosta.

Ei merkittavia vaikutuksia.
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Yhteenveto ja johtopaatokset

Tassa selvityksessa on arvioitu, mita vaikutuksia on sivuasuntoja ja loma-asuntojen kayttotar-
koitusta koskevilla rakennusjarjestyksen muutoksilla. Lisdksi on arvioitu yleispiirteisesti raken-
nusjarjestyksen merkittavimpien muutosten muut vaikutukset.

Rakennusjarjestyksen sivuasuntoja koskevien maaraysten keventaminen lisda sivuasuntojen
rakentamista ja vaeston kasvua. Rakennusjarjestyksen muutoksen ansiosta tarkasteluajanjak-
sona 2018 - 2025 sivuasuntoja rakentuisi noin 24 kappaletta enemman kuin ilman muutosta
ja vaesto kasvaisi muutoksen ansiosta 60 asukkaalla. Vaestdn kasvu sivuasuntojen rakentumi-
sen myo6td on kuitenkin vahaista verrattuna koko kunnan vadeston kasvuun. Nain ollen si-
vuasuntojen maaran lisdantymiselld ei nahda olevan merkittdvaa vaikutusta rakentamisen li-
saantymiseen ja vdeston kasvuun. Vaeston kasvun myota kunnallisverot lisaantyvat. Vuosina
2018 - 2025 verokertyman kasvu uusien sivuasuntojen rakentamisen kautta olisi yhteensa noin
1 milj. €. Rakennusjarjestyksen maaraykset sivuasunnon rakentamisen edellytyksien helpotta-
misesta tukee kunnan tavoitteita vdeston ja talouden kasvusta.

Loma-asuntojen kayttotarkoituksen muutoksen salliminen ilman suunnittelutarveratkaisua tai
poikkeamispaatosta keventaa lupamenettelya. Koska kayttotarkoituksen muutoksia ei sallita
ilman suunnittelutarveratkaisua tai poikkeamispaatosta osayleiskaavojen ja yleiskaavojen vas-
taisesti, maarays ei ole esteena kaavoituksen toteutumiselle.
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