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Sipoon kunnanvaltuuston paatoés 14.6.2021 § 69

Valitus paatoksesta, rakennusjarjestyksen taydentaminen, rakennusjarjestys, Sipoo,
valtuusto 14.06.2021 § 69

Sipoon kunnanvaltuusto on hyvaksynyt Sipoon rakennusjarjestyksen
taydentamisen sivuasuntomaarayksella paatoksellaan 14.6.2021.

Uudenmaan ELY-keskus hakee maankaytto- ja rakennuslain 188 §:n ja
191 §:n saanndkset huomioon ottaen muutosta kaupunginvaltuuston
paatdkseen. Valituksen perusteeksi Uudenmaan ELY-keskus esittaa
seuraavaa:

Sipoon kunta on hyvaksynyt nyt tdydennettavan rakennusjarjestyksen alun
perin 11.12.2017. Korkein hallinto-oikeus on kumonnut tasta
rakennusjarjestyksesta sivuasuntoja koskevan maarayksen. Nyt Sipoon
kunta on hyvaksynyt seuraavan maarayksen korkeimman hallinto-
oikeuden kumoaman maarayksen tilalle:

"Véhintddn 3000 m2n suuruiselle rakennuspaikalle saa liséksi rakentaa
enintdén 120 k-mZ?n suuruisen sivuasunnon. 2000-2999 mZ?n suuruiselle
rakennuspaikalle saa rakentaa enintdédn 100 k-m?n suuruisen
sivuasunnon. Alle 2000 m?n suuruiselle rakennuspaikalle saa rakentaa
enintdédn 70 k-mZn suuruisen sivuasunnon. Kiintedsti pddasunnon
yhteyteen toteutettavan sivuasunnon enimmaiskoko on 70 k-m?3
Sivuasunto suunnitellaan tukemaan useamman sukupolven
asumisratkaisuja. Rakennuksen tulee kuulua samaan pihapiiriin
vakituiseen asumiseen tarkoitetun pdérakennuksen kanssa ja hyédyntéaéa
samaa tieliittyméé seké padasaantdisesti samoja teknisia jarjestelmié
(talousvesi, jateveden késittely) kuin pdarakennus. Sivuasuntoon saa
rakentaa kellarin, johon voi sijoittaa vain varasto- ja teknisié tiloja.
Sivuasunto ja pddasunto muodostavat yhdesséa yhden rakennuspaikan;
sivuasuntoa ei saa lohkoa erilliseksi kiinteistbksi pddasunnosta.
Sivuasuntoa ei kuitenkaan saa toteuttaa valtakunnallisesti merkittéville
rakennetuille kulttuuriympdristén alueille (VAT-alueet), Sipoonjokilaakson
maisemallisesti arvokkaille alueille, loma-asuntojen yhteyteen eiké ranta-
alueille.”

Korkein hallinto-oikeus on todennut kumoavassa paatdksessaan
seuraavaa:
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Kunnan maankéytdn suunnittelu eli alueiden osoittaminen eri tarkoituksiin
tapahtuu kaavoituksella. Kunnan rakennusjérjestyksen tehtdvéné on
puolestaan antaa muun ohella kaavoitusta tdydentéviéa paikallisista oloista
Johtuvia tarpeellisia maéaréyksia suunnitelmallisesta ja sopivasta
rakentamisesta. Lahtékohtana kuitenkin on, etta rakennusjarjestyksen
mdéérdayksilla ei téalléin vaaranneta suunnittelumahdollisuuksia
tulevassa kaavoituksessa.

Asiassa on ofettava kantaa siihen, onko mainittua maéaréysté pidettavéa
selvitysten perusteella maankaytto- ja rakennuslain 14 §:ssé tarkoitettuna
kunnan paikallisista oloista johtuvana suunnitelmallisen ja sopivan
rakentamisen kannalta tarpeellisena mééréyksené.

Maankéytto- ja rakennuslaissa ei ole erityisié sivuasuntoja koskevia
sddnndbksid. Puheena olevassa rakennusjérjestyksen maaréyksessé
tarkoitettuja sivuasuntoja on tdhédn ndhden seké niiden kéyttotarkoitus ja
suurin sallittu koko huomioon ottaen pidettédvéa tavanomaisina vakituiseen
asumiseen tai loma-asumiseen tarkoitettuina asuinrakennuksina. T&ssé
tilanteessa sivuasuntojen rakentamisen mahdollistamalla mééréykselld on
tosiasiassa pitkélti samat vaikutukset kuin uusien rakennuspaikkojen
muodostamisella. Pelkédstéan méaéardyksen vaatimuksella samasta
pihapiirista tai silléd perusteella, ettéd sivuasunnon ja pddasunnon tulee
muodostaa yhdessé yksi rakennuspaikka, asiaa ei ole syyta arvioida toisin.
Selvityksessé todetaan, ettéd sivuasuntoja koskevan rakennusjérjestyksen
méaéréayksen vaikutuksia on arvioitu yleispiirteisesti ja vain tietyilla
voimassa olevilla osayleiskaava-alueilla. Selvityksen tarkasteluajanjakso
on ollut erityisesti alue- ja yhdyskuntarakenteeseen liittyvien
vaikutusten osalta suhteellisen lyhyt. Edelléd lausuttuun ndahden
korkein hallinto-oikeus katsoo, ettd rakennusjérjestysta
hyvéksyttaessé ei ole riittdvasti selvitetty sitd, onko sivuasuntoja
koskeva mddrdys tarpeen kunnan paikallisista oloista johtuvan
suunnitelmallisen ja sopivan rakentamisen kannalta. Asiassa on myds
Jjaanyt epaselvéksi, mité vaikutuksia rakennusjérjestyksen maéréayksella
tulisi olemaan niilld voimassa olevan rantaosayleiskaavan alueilla, joita
koskevissa kaavaméaéarayksisséa on viittauksia rakennusjarjestykseen.
Tamén vuoksi ei voida myb&skéén arvioida, tayttdéké sivuasuntojen
rakentamisen salliva maardys maankaytto- ja rakennuslain 14 §:ssé
rakennusjérjestyksen mééréyksille asetetut vaatimukset.

ELY-keskus toteaa, etta rakennusjarjestykseen liittyvassa aineistossa ei
ole esitetty perusteluja sille, ettd sivuasuntoja koskeva maarays olisi
korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisussa esitetylla tavalla tarpeen kunnan
paikallisista oloista johtuvan suunnitelmallisen ja sopivan rakentamisen
kannalta. Nain siitd huolimatta, etta nyt hyvaksytylla maarayksella
poissuljetaan sivuasunnot monilta alueilta. Kun otetaan huomioon
paakaupunkiseudun rakentamispaineet, ei ELY-keskus pida maaraysta
tarpeellisena suunnitelmallisen ja sopivan rakentamisen kannalta.
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Korkeimman hallinto-oikeuden mukaan rakennusjarjestyksen maarayksilla
ei tule vaarantaa suunnittelumahdollisuuksia tulevassa kaavoituksessa.
Esitetty sivuasuntomaarays on ristiriidassa tdman kanssa.

Edelleen aikaisemman rakennusjarjestyksen rakentamismaarista
merkittavasti poikkeava sivuasuntomaarays muuttaa niitd vaikutuksia, jotka
esimerkiksi Talman ja Saariston ja rannikon osayleiskaavoilla on
hyvaksymisvaiheessa arvioitu olevan. Naiden kaavojen hyvaksymisaikaan
voimassa ollut rakennusjarjestys on mahdollistanut sivuasunnot vain yli
5000 m? rakennuspaikoille ja lisdksi sivuasunnot ovat saaneet olla
kooltaan korkeintaan 100 k-m?.

Lisaksi ELY-keskus tuo esiin, ettd rakennusjarjestyksen maarayksella ei
voi kieltda sivuasunnon lohkomista paaasunnosta erilliselle kiinteistolle,
vaan tdma maaraytyy kiinteistbnmuodostamislain mukaisesti. Maarays on
harhaanjohtava ja MRL 14 § huomioon ottaen tarpeeton.

Edella esitetyin perustein ELY-keskus katsoo, ettd sivuasuntoja koskeva
maarays ei taytd MRL 14 §:ssa rakennusjarjestyksesta saadettya.

Lisaksi ELY-keskus pyytaa hallinto-oikeutta ottamaan kantaa siihen,
voidaanko rakennusjarjestys muuttaa kunnan esittamalla tavalla vain
sivuasuntoja koskevan maarayksen osalta.

ELY-keskus katsoo edella mainitun lisaksi, ettd hyvaksytyn
rakennusjarjestyksen maarays kayttotarkoituksen muutoksista (4.3) ei
tayta MRL 14 §:ssa rakennusjarjestyksesta saadettya.

Maankaytto- ja rakennuslain 129 a §:n mukaan kunta voi osoittaa
rakennusjarjestyksessa ne alueet ja edellytykset, joilla vapaa-ajanasunnon
muuttaminen pysyvaan asuinkayttoon ei edellyta poikkeamispaatosta tai
suunnittelutarveratkaisua ennen rakennuslupaa. Hallituksen esityksen
mukaan rakennusjarjestyksen maarays voisi koskea vain sellaisia alueita,
joilla kayttotarkoituksen muutos ei aiheuta merkittavia haitallisia ymparisto-
tai muita vaikutuksia. Kunta arvioisi vaikutukset rakennusjarjestysta
laatiessaan.

Hyvaksytyn rakennusjarjestyksen mukaan: "Olemassa olevan loma-
asunnon muuttaminen pysyvaan asuinkayttoon ei edellyta
poikkeamispaatdsta tai suunnittelutarveratkaisua ennen rakennuslupaa,
jos rakennus sijaitsee alueella, joka on osoitettu oikeusvaikutteisessa
yleiskaavassa vakituiseen asumiseen."

ELY-keskus katsoo, ettd maarays vaarantaa suunnittelumahdollisuuksia
tulevassa kaavoituksessa. Maarays mahdollistaa kayttotarkoituksen
muutokset laajoilla alueilla Sipoon yleiskaavan 2025 taajamatoimintojen
alueilla, jotka on tarkoitettu asemakaavoitettaviksi. Samoin esimerkiksi
Gumbostrand-Vasterskogin alueella asemakaavoituksen kynnys on jo
ylittynyt ja alueen kaavoitus on kdynnistynyt osayleiskaavan muodossa.
Tulevan yleiskaavan vakituiseen asumiseen tarkoitettujen alueiden
rakentaminen tulee ratkaista asemakaavoituksen kautta, eika edes osittain
talla rakennusjarjestyksen maarayksella.
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ELY-keskus katsoo edella mainitun perusteella, ettda maarays ei tdyta MRL
14 §:ssa rakennusjarjestyksesta saadettya.

Edella mainittu huomioon ottaen, ELY-keskus vaatii kumottavaksi
hyvaksytyn rakennusjarjestyksen sivuasuntoja ja kayttétarkoituksen
muutoksia koskevia maarayksia.

Asian on ratkaissut johtaja Satu Paakkoénen ja esitellyt ylitarkastaja
Elina Kuusisto. Merkinta sahkoisesta hyvaksynnasta on asiakirjan
lopussa.
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