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1.

Taustaa

Sipoon kunnanvaltuusto hyvaksyi 11.12.2017 kunnan uuden rakennusjarjestyksen,
jossa oli sivuasuntoja koskeva aikaisempaa huomattavasti sallivampi maarays.
Hallinto-oikeus kumosi paatoksellaan 14.12.2018 18/0818/5 sivuasuntoja koskevan
maarayksen lainvastaisena ja kumoamispaatds jai voimaan korkeimman hallinto-
oikeuden vuosikirjapaatoksella 2020:1.

Uudella maarayksella olisi mahdollistettu uusiin vakituisten asuntojen
rakennuspaikkoihin rinnastuva sivuasuntojen merkittava lisays, eikd maarayksen
vaikutuksia oltu selvitetty riittavalla tarkkuudella. Korkein hallinto-oikeus katsoi, etta
rakennusjarjestysta hyvaksyttaessa ei oltu riittavasti selvitetty sita, onko sivuasuntoja
koskeva maarays tarpeen kunnan paikallisista oloista johtuvan suunnitelmallisen ja
sopivan rakentamisen kannalta. Asiassa oli myos jaanyt epaselvaksi, mita
vaikutuksia rakennusjarjestyksen maarayksella tulisi olemaan niilld voimassa olevan
rantaosayleiskaavan alueilla, joita koskevissa kaavamaarayksissa on viittauksia
rakennusjarjestykseen.

Sipoon kunnanvaltuusto hyvaksyi taman valituksen kohteena olevalla paatoksellaan
(14.6.2021 § 69) rakennusjarjestyksen uudella sivuasuntoja koskevalla maarayksella
tdydennettynd. Suomen luonnonsuojeluliiton Uudenmaan piiri ry katsoo, ettei
uudessa rakennusjarjestyksessa ole korjattu niita ongelmia, jotka kaatoivat edellisen
maarayksen korkeimmassa hallinto-oikeudessa. Siksi piiri vaatii, ettd myos uusi
rakennusjarjestyksen hyvaksymispaatds kumotaan.

Sipoon kunnanvaltuuston valituksenalaisessa paatoksessa (14.6.2021 § 69) on
muutettu aiempaan hyvaksyttyyn rakennusjarjestykseen nahden vain sivuasuntoja
koskevaa maaraysta. Laki ei kuitenkaan tunne rakennusjarjestyksen vaiheittaista
muuttamista, joten uusi rakennusjarjestys on hyvaksytty kunnanvaltuustossa
kyseisella paatokselld kokonaisuudessaan. Katsomme, ettd paatokseen sisaltyva
kappale 4.3 Kéyttétarkoituksen muutokset on lainvastainen ja vaadimme myoés sen
kumoamista (kts. kappale 9).

Sivuasuntoja koskevat maaraykset aiemmissa rakennusjarjestyksissa seka
uusi valituksenalainen maarays

a. aikaisemmin voimassa ollut sivuasuntomaarays Sipoon
rakennusjarjestyksessa:

"Muulla kuin meren, jérven taikka Sipoon- ja Keravanjoen pdduoman ranta-
alueella voi rakentaa enintddn 100 k-mZn suuruisen sivuasunnon véhintédén 5
000 mZ2n suuruiselle rakennuspaikalle. Rakennuksen tulee kuulua samaan
pihapiiriin pdédrakennuksen kanssa ja paddsaantoisesti hyédyntééd samoja
teknisia jarjestelmia (talousvesi, jateveden késittely) ja tieliittymaa kuin
padrakennus. Olemassa olevaan rakennukseen rakennettava sivuasunto saa
olla huoneistoalaltaan enintddn 70 m2 Sivuasunto ja paérakennus
muodostavat kokonaisuuden, jota ei maanmittaustoimituksella saa erottaa
itsendisiksi kiinteistéiksi.”
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b. KHO 2020:1 paatokselld kumottu maarays:

"Véhintaén 3 000 m2:n suuruiselle rakennuspaikalle saa lisdksi rakentaa
enintddn 150 k-m2:n suuruisen sivuasunnon. 2 000—2 999 m2:n suuruiselle
rakennuspaikalle saa rakentaa enintddn 100 k-m2:n suuruisen sivuasunnon.
Alle 2 000 m?:n suuruiselle rakennuspaikalle saa rakentaa enintddn 75 k-m?:n
suuruisen sivuasunnon. Rakennuksen tulee kuulua samaan pihapiiriin
vakituiseen asumiseen tarkoitetun pdadrakennuksen kanssa ja padsaantoisesti
hybdyntaa samoja teknisiéa jarjestelmia (talousvesi, jateveden késittely) ja
tieliittyméaéa kuin pddrakennus. Sivuasuntoon saa rakentaa kellarin, johon saa
sijoittaa vain varasto- ja teknisia tiloja. Sivuasunto ja pddasunto muodostavat
yhdessé yhden rakennuspaikan."

c. Uusi, valituksenalainen maarays:

“Vahintadn 3000 mZn suuruiselle rakennuspaikalle saa liséksi rakentaa
enintddn 120 k-mZn suuruisen sivuasunnon. 2000—2999 m2n suuruiselle
rakennuspaikalle saa rakentaa enintddn 100 k-mZ2n suuruisen sivuasunnon.
Alle 2000 mZn suuruiselle rakennuspaikalle saa rakentaa enintddn 70 k-mZn
suuruisen sivuasunnon. Kiintedsti pddasunnon yhteyteen toteutettavan
sivuasunnon enimmadiskoko on 70 k-m? Sivuasunto suunnitellaan tukemaan
useamman sukupolven asumisratkaisuja. Rakennuksen tulee kuulua samaan
pihapiiriin vakituiseen asumiseen tarkoitetun pdarakennuksen kanssa ja
hybdyntéé samaa tieliittyméé seké paddséaéntoisesti samoja teknisié
Jarjestelmié (talousvesi, jateveden késittely) kuin pdérakennus. Sivuasuntoon
saa rakentaa kellarin, johon voi sijoittaa vain varasto- ja teknisié tiloja.
Sivuasunto ja pddasunto muodostavat yhdesséa yhden rakennuspaikan;
sivuasuntoa ei saa lohkoa erilliseksi Kiinteistéksi pddasunnosta. Sivuasuntoa
ei kuitenkaan saa toteuttaa valtakunnallisesti merkittéville rakennetuille
kulttuuriympéristén alueille (VAT-alueet), Sipoonjokilaakson maisemallisesti
arvokkaille alueille, loma-asuntojen yhteyteen eika ranta-alueille.”

Sivuasuntomaaraykseen tehdyt muutokset

Vuoteen 2019 asti voimassa olleessa rakennusjarjestyksessa sivuasuntojen
rakentaminen oli mahdollista vain yli 5000 m? kokoisille rakennuspaikoille.
Kumotussa maarayksessa (KHO 2020:1) ja uudessa valituksenalaisessa
maarayksessa rakennuspaikan kokorajoitus on poistettu.

Sivuasunnon suurin sallittu koko oli vuoteen 2019 asti 100 k-m?2.

Kumotussa maaaryksessa suurimmat sallitut koot olivat seuraavat:
- vahintdan 3000 m?:n suuruisella rakennuspaikalla 150 k-m?

- 2000-2999 m? suuruisella rakennuspaikalla 100 k-m?

- alle 2000 m? suuruisella rakennuspaikalla 75 k-m?

Uudessa valituksenalaisessa maarayksessa suurimmat sallitut koot ovat seuraavat:
- vahintdan 3000 m2:n suuruisella rakennuspaikalla 120 k-m?

- 2000-2999 m? suuruisella rakennuspaikalla 100 k-m? (ei muutosta)

- alle 2000 m? suuruisella rakennuspaikalla 70 k-m?
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- kiintedsti paaasunnon yhteyteen toteutettavan sivuasunnon enimmaiskoko on 70 k-
m? (uusi maarays)

Uudessa valituksenalaisessa maarayksessa on tehty lisays: “Sivuasunto
suunnitellaan tukemaan useamman sukupolven asumisratkaisuja.”

Uudessa maarayksessa paarakennuksen kanssa yhteisen tieliittyman osalta on
poistettu sana “pédédsaantdisesti’.

Uudessa maarayksessa paarakennuksen kanssa yhteisen rakennuspaikan
muodostumiseen on tehty tdsmennys: “sivuasuntoa ei saa lohkoa erilliseksi
kiinteistbksi pddasunnosta”.

Tietyt alueet ja loma-asunnot on rajattu uudessa maarayksessa sivuasunnon
rakentamisoikeuden ulkopuolelle: “Sivuasuntoa ei kuitenkaan saa toteuttaa
valtakunnallisesti merkittaville rakennetuille kulttuuriympéristén alueille (VAT-alueet),
Sipoonjokilaakson maisemallisesti arvokkaille alueille, loma-asuntojen yhteyteen eikéa
ranta-alueille.”

Perusteet, joilla aikaisempi vuoden 2017 rakennusjarjestyksen
sivuasuntomaarays kumottiin Helsingin hallinto-oikeudessa ja Korkeimmassa
hallinto-oikeudessa (sitaatit KHO:n vuosikirjapaatoksesta KHO:2020:1 (Liite 3))

Hallinto-oikeuden ratkaisu:

“Kunnanvaltuusto voi sindnsd maankaytto- ja rakennuslain 14 §:n mukaan
rakennusjérjestykselld sdédelld rakennusoikeuden mééréé ranta-alueella, jolla
rakentaminen edellyttdad maankdytté- ja rakennuslain 171 §:n mukaista
poikkeamispaéatdsta. Valituksenalaisen rakennusjérjestyksen rakentamista
asemakaava-alueen ulkopuolella koskeva méaéréys sivuasunnoista kohdistuu
kuitenkin myés alueille, joilla poikkeamispééatdstéa ei vaadita. Sipoon saariston ja
rannikon osayleiskaavassa on erityisesti mééréatty yleiskaavan kdyttdmisesté suoraan
rakennusluvan myéntdmisen perusteena erikseen osoitetuilla rakennuspaikoilla ja
rakennuspaikkojen rakennusoikeuden mééara AP-1 ja AP-alueilla on kytketty
kulloinkin voimassa olevaan rakennusjérjestyksen mééréaykseen. Kyseisten
mééréysten osalta rakennusjérjestyksen muutoksen tosiasialliset vaikutukset
koskevat erityisesti néité alueita.”

“Liséksi kooltaan pienimmé&n 75 k-m?:n suuruisen sivuasunnon rakennuspaikalle ei
ole asetettu vdhimmaispinta-alaa, mikd poikkeaa maankéaytts- ja rakennuslain 116
§:n 2 momentin rakennuspaikan pinta-alaa asemakaava-alueen ulkopuolella
koskevasta vaatimuksesta.”

“‘Maankéyttd- ja rakennuslaissa ei ole niin sanottuja sivuasuntoja koskevia
sdannoksia eikéa sivuasuntojen rakentamisen edellytyksié voida sen vuoksi arvioida
muusta rakentamisesta poiketen. Maankéaytts- ja rakennuslain kaavoitusta koskevat
sddnnbkset huomioon ottaen tulee yhdyskuntarakenteeseen vaikuttavan
asuinrakentamisen lisddminen ratkaista suunnitelmallisesti kaavoituksen kautta eika
voimassa olevan kaavan siséltéé voida rakennusjérjestyksen méaéaréyksilla
tosiasiallisesti muuttaa tai kaavoitusta korvata rakennusjérjestykselld.”
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“Hallinto-oikeus katsoo, etté valituksenalaisen rakennusjérjestyksen maéréyksen
kohdan 4.2.1 toisessa kappaleessa sallittu sivuasuntojen rakentaminen mahdollistaa
rakentamisen maérdn kasvun osayleiskaavan alueella tavalla, jonka edellytykset
edellé todetun mukaisesti tulee tutkia ja selvittéda kaavoituksella. Néin etenkin siité
syysté, etta rakennusjéarjestyksen vaikutuksia arvioitaessa on otettava huomioon se,
ettd pdadkaupunkiseudun rakentamispaine kohdistuu erityisen voimakkaana myds
Sipoon kunnan alueelle. Sillé seikalla, etté sivuasunto ja pddasunto muodostavat
yhdessé yhden rakennuspaikan, ei ole ratkaisevaa oikeudellista merkitysta
méérédyksen lainmukaisuutta arvioitaessa, koska rakennusjérjestys mahdollistaisi
yhdyskuntarakenteeseen vaikuttavan pysyvan asumisen méaéaran merkittavén
lisGémisen.”

“Asiasta méaérddminen rakennusjérjestykselléd maank&ytto- ja rakennuslain 14 §:n
nojalla ei siten ole mahdollista. Rakennusjérjestys on mainitulta osalta lainvastaisena
kumottava.”

“Hallinto-oikeus toteaa, ettad kun otetaan huomioon maankéaytté- ja rakennuslain 188
§:n 1 momentti ja 203 § seké kuntalain 135 §, hallinto-oikeudella ei ole toimivaltaa
kumota edelld mainittua rakennusjérjestyksen mééréysté siten, etta se koskisi vain
tiettyd kunnan osaa.”

Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu:
“Ratkaisun l&htbkohtia ja kysymyksenasettelu

Kunnan maankéytén suunnittelu eli alueiden osoittaminen eri tarkoituksiin tapahtuu
kaavoituksella. Kunnan rakennusjérjestyksen tehtdvana on puolestaan antaa muun
ohella kaavoitusta tdydentéavia paikallisista oloista johtuvia tarpeellisia méaérayksia
suunnitelmallisesta ja sopivasta rakentamisesta. Lahtékohtana kuitenkin on, ettéa
rakennusjérjestyksen mééréyksillé ei téllbin vaaranneta suunnittelumahdollisuuksia
tulevassa kaavoituksessa.

Sipoon kunnanvaltuuston hyvidksyméaéan rakennusjérjestykseen siséltyy koko kuntaa
koskeva yleinen mééréys (kohta 4.2.1, toinen kappale), jonka mukaan asemakaava-
alueen ulkopuolisille rakennuspaikoille saa rakentaa asuinrakennuksen liséksi
sivuasunnon, jonka suuruus on rakennuspaikan pinta-alasta riippuen enintdén 75,
100 tai 150 kerrosnelibmetrid. Sivuasunnon tulee kuulua samaan pihapiiriin kuin
vakituiseen asumiseen tarkoitettu pddasunto. Lisdksi on mééarétty, etta sivuasunto ja
paédasunto muodostavat yhdessé yhden rakennuspaikan.

Asiassa on otettava kantaa siihen, onko mainittua mééaraysta pidettévéa selvitysten
perusteella maankéytté- ja rakennuslain 14 §:ssé tarkoitettuna kunnan paikallisista
oloista johtuvana suunnitelmallisen ja sopivan rakentamisen kannalta tarpeellisena
médéréyksena.

Oikeudellinen arviointi ja lopputulos

Maankaytto- ja rakennuslaissa ei ole erityisid sivuasuntoja koskevia s&4nnoksié.
Puheena olevassa rakennusjérjestyksen mééréyksessé tarkoitettuja sivuasuntoja on
tdhan nadhden seké niiden kayttétarkoitus ja suurin sallittu koko huomioon ottaen
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pidettévé tavanomaisina vakituiseen asumiseen tai loma-asumiseen tarkoitettuina
asuinrakennuksina. Tassa tilanteessa sivuasuntojen rakentamisen mahdollistamalla
maéaéréykselld on tosiasiassa pitkélti samat vaikutukset kuin uusien
rakennuspaikkojen muodostamisella. Pelkdstddn méaéaradyksen vaatimuksella samasta
pihapiiristé tai silld perusteella, etté sivuasunnon ja pddasunnon tulee muodostaa
yhdessé yksi rakennuspaikka, asiaa ei ole syyté arvioida toisin.

Sipoon kuntaan kohdistuu paékaupunkiseudun laheisyydesta johtuen
rakentamispainetta. Rakennusjérjestysté varten laaditusta selvityksestéd myos
ilmenee, etta kunta on varautunut véeston kasvuun. Alueen rakennuskanta on
selvityksen mukaan pientalovaltaista. Asiassa on myés selvitetty, ettéd kunnassa on
laajoja asemakaava-alueiden ulkopuolisia merenranta-alueita, joista merkittdvaa
osaa koskee voimassa oleva rantaosayleiskaava. Merenranta-alueet ovat
asuinympadristdind houkuttelevia ja lisédévéat kunnan sijainnista muutoinkin tulevaa
rakennuspainetta.

Rakennusjérjestyksen sivuasuntoja koskevaa mééréysté ei ole alueellisesti rajattu
koskemaan vain osaa kunnan alueesta. Sivuasuntojen rakentamisen salliva méérays
mahdollistaa siten l&htékohtaisesti asuinrakentamisen lisddmisen
suunnittelemattomasti eri puolilla kunnan aluetta.

Selvityksessé todetaan, ettd sivuasuntoja koskevan rakennusjérjestyksen
méé&réyksen vaikutuksia on arvioitu yleispiirteisesti ja vain tietyilld voimassa olevilla
osayleiskaava-alueilla. Selvityksen tarkasteluajanjakso on ollut erityisesti alue- ja
yhdyskuntarakenteeseen liittyvien vaikutusten osalta suhteellisen lyhyt.

Edella lausuttuun ndhden korkein hallinto-oikeus katsoo, etté rakennusjérjestysté
hyvéksyttéessa ei ole riittdvéasti selvitetty sité, onko sivuasuntoja koskeva maéarays
tarpeen kunnan paikallisista oloista johtuvan suunnitelmallisen ja sopivan
rakentamisen kannalta. Asiassa on myés jaanyt epaselvéksi, mitéa vaikutuksia
rakennusjérjestyksen mééréyksella tulisi olemaan niilld voimassa olevan
rantaosayleiskaavan alueilla, joita koskevissa kaavamééréyksissé on viittauksia
rakennusjérjestykseen.

Tamaén vuoksi ei voida mybskdan arvioida, tayttdakoé sivuasuntojen rakentamisen
salliva méérdys maankaytto- ja rakennuslain 14 §:ssé rakennusjérjestyksen
mééréyksille asetetut vaatimukset. N&in ollen kunnanvaltuuston p&étés
rakennusjérjestyksen muuttamisesta on télté osin riittéméattémasti selvitettyné
lainvastainen kuntalain 135 §:n 2 momentin 3 kohdassa tarkoitetulla tavalla.

Edellé olevan perusteella ja kun otetaan huomioon korkeimmassa hallinto-
oikeudessa esitetyt vaatimukset ja asiassa saatu selvitys, hallinto-oikeuden
paéatdksen lopputuloksen muuttamiseen ei ole perusteita.”

Uudenmaan ELY-keskuksen lausunto nahtavilla olleesta
rakennusjarjestysehdotuksesta (Liite 4)

Uudenmaan ELY-keskus on lausunut nahtavilla olleesta
rakennusjarjestysehdotuksesta 16.4.2021. Lausunnossaan ELY toteaa, ettei
taydennetty rakennusjarjestysehdotus ole korjannut niitd ongelmia, joiden vuoksi
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aikaisempi paatés kumottiin Korkeimman hallinto-oikeuden paatdksella (KHO
2020:1).

“ELY-keskus toteaa, ettad lausuntopyyntbaineistossa ei ole esitetty perusteluja sille,
etté sivuasuntoja koskeva maérays olisi korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisussa
esitetylla tavalla tarpeen kunnan paikallisista oloista johtuvan suunnitelmallisen ja
sopivan rakentamisen kannalta. Néin siitd huolimatta, ettd nyt lausuttavana olevalla
mé&é&réykselld poissuljetaan sivuasunnot monilta alueilta. Kun otetaan huomioon
paékaupunkiseudun rakentamispaineet, ei ELY-keskus pidd méaéréysta tarpeellisena
suunnitelmallisen ja sopivan rakentamisen kannalta. Korkeimman hallinto-oikeuden
mukaan rakennusjérjestyksen méaéréyksillé ei tule vaarantaa
suunnittelumahdollisuuksia tulevassa kaavoituksessa.

Esitetty sivuasuntomééréys on ristiriidassa tdmén kanssa. Liséksi
lausuntopyyntbaineistossa on tuotu esiin monia muita sivuasuntojen esittdmiseen
liittyvié ongelmia. Edelleen aikaisemman rakennusjérjestyksen rakentamismaaéaristé
merkittdvasti poikkeava sivuasuntoméaéradys muuttaa niité vaikutuksia, jotka
esimerkiksi Talman ja Saariston ja rannikon osayleiskaavoilla on
hyvéksymisvaiheessa arvioitu olevan. Néiden kaavojen hyvéksymisaikaan voimassa
ollut rakennusjérjestys on mahdollistanut sivuasunnot vain yli 5000 m?
rakennuspaikoille ja liséksi sivuasunnot ovat saaneet olla kooltaan korkeintaan 100
k-m?2

Liséksi ELY-keskus tuo esiin, etté rakennusjérjestyksen méaérédyksellé ei voi kieltda
sivuasunnon lohkomista pd&asunnosta erilliselle Kiinteistblle, vaan tdmé& méaéaréytyy
kiinteistbnmuodostamislain mukaisesti. Méérédys on harhaanjohtava ja MRL 14 §
huomioon oftaen tarpeeton. ELY-keskus katsoo, ettéd sivuasuntoja méaéréys ei tayta
MRL 14 §:ssé rakennusjérjestyksesta sdadettya.”

ELY-keskuksen lausunto perustuu nahtavilla olleeseen versioon
rakennusjarjestyksesta. Nahtavilla olon jalkeen lausuntojen pohjalta Sipoon kunta
teki rakennusjarjestykseen seuraavat muutokset ennen hyvaksymista:

-sivuasunnon enimmaiskokoa rakennuspaikoilla, joiden koko on suurempi kuin 3000
m?2, on pienennetty 150 k-m2:std 120 k-mZiin ja

-maaraykseen on taydennetty lause: "Sivuasunto suunnitellaan tukemaan useamman
sukupolven asumisratkaisuja”.

Kumpikaan naistd muutoksista ei poista ongelmia, joita ELY lausunnossaan nostaa
esiin. Sivuasunnot ovat hieman pienennetysta enimmaiskoostaan huolimatta
edelleen uusia vakituisia asuntoja (kts. alla kappale 7). Useamman sukupolven
asumisratkaisuja koskevalla lisdyksella ei ole mitédan juridista merkitysta.

Saariston ja rannikon osayleiskaavan alueelle mahdollistuisi merkittava
vakituisten asuntojen maaran lisays edelleen myos uudistetulla
sivuasuntomaarayksella

Saariston ja rannikon osayleiskaavan rakennusoikeutta koskevien maaraysten
perusteella sivuasuntojen rakentamisoikeus kaavan alueella maaraytyy
rakennusjarjestyksen mukaan : “Mitoitusperusteet seké kunkin tilan
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rakennuspaikkojen enimméismééré on esitetty kaavaselostuksessa. Kunkin
rakennuspaikan rakentamismééré ja kerrosalat mééaréytyvét rakennusjérjestyksen
mukaan.”

Lisaksi Saariston ja rannikon osayleiskaavan yleisten maaraysten mukaan kaavan
perusteella mydnnetaan rakennuslupia suoraan ilman erillista lupaharkintaa: “MRL:n
72.1 §:n nojalla m&érétéén, etté yleiskaavaa saadaan kéyttédg rakennusluvan
myédntdmisen perusteena erikseen osoitetuilla rakennuspaikoilla.”

Valituksenalaisessa uudessa rakennusjarjestyksessa rajataan “ranta-alueet”
sivuasuntojen rakentamisoikeuden ulkopuolelle. Maarayksessa ei kuitenkaan avata,
mita on tarkoitettu “ranta-alueella”. Tasta epaselvyydesta on huomautettu
lausunnoissa (Liite 4), mutta kunta on kieltdytynyt tarkentamasta “ranta-alueen”
maaritelmaa. Saariston ja rannikon osayleiskaavassa kaytetaan termia
“rantavydhyke”, jolla on kaavaselostuksen mukaan 570 vakituisen asumisen AP-1-
rakennuspaikkaa. Muulla alueella on 175 AP-rakennuspaikkaa. Jos oletetaan, etta
kaavamerkinnoista AP-1 -alueet eli “Pientalovaltaiset asuinalueet rantavybhykkeelld”
olisivat rakennusjarjestyksessa tarkoitettuja “ranta-alueita”, mutta muut alueet eivat,
se tarkoittaisi, etta sivuasuntoja koskeva uusi maarays mahdollistaisi Saariston ja
rannikon osayleiskaavan alueelle edelleen jopa 175 uutta vakituista asuntoa (AP-
alueet).

On mahdotonta arvioida rakennusjarjestyksen todellisia vaikutuksia, koska kunta on
kieltaytynyt maarittelemasta, mita “ranta-alueella” tarkoitetaan. Maanomistajilla olisi
rakennuslupaa hakiessaan mahdollisuus myo0s riitauttaa rakennusjarjestyksessa
tarkoitetun “ranta-alueen” maaritelma, koska sita ei ole tarkemmin maaritelty. Mikali
“ranta-alueen” tulkinta olisi tulevaisuudessa osayleiskaavan “rantavydhyketta”
suppeampi, sen ulkopuolisten eli sivuasunnon mahdollistavien rakennuspaikkojen
maara voisi nousta suurestikin.

Rakennusjarjestyksen sivuasuntomaarayksen merkitysta tarkastellessa on oleellista
huomioida Sipooseen paakaupunkiseudun osana kohdistuva kova rakennuspaine.
Tahan on kiinnitetty huomiota myés KHO:n aiemmassa ratkaisussa. Vaikka
rakennuspaikkoina houkuttelevimmat “ranta-alueet” on uudessa muotoilussa rajattu
sivuasuntojen rakentamismahdollisuuden ulkopuolelle, merenrannan laheisyyden
vaikutus rakennuspaikkojen houkuttelevuuteen ja sita kautta rakennuspaineeseen
ulottuu rannan valittdmasta laheisyydesta huomattavasti kauemmas.

Katsomme, ettei tarkkaan mitoitukseen perustuvan Saariston ja rannikon
osayleiskaavan AP-alueille (175 rakennuspaikkaa) voida myontaa lisaa oikeutta
sivuasunnon rakentamiseen rakennusjarjestyksella - ja siten ohittaa kaavoitukseen
kuuluvat selvitykset ja vuorovaikutus osallisten kanssa - vaan nain suuri muutos
kaavan mitoitukseen on tarvittaessa tehtdva kaavaa muuttamalla.

Rakennusjarjestyksen uudesta sivuasuntomaarayksen muotoilusta paatettaessa ei
ole tehty uusia selvityksia, vaan paatds perustuu edelleen yhta puutteellisiin tietoihin
kuin edellinen, KHO:n kumoama paatés. Siten uudistettu, valituksenalainen
sivuasuntomaarays on edelleen lainvastainen samoista syista kuin KHO 2020:1 -
paatdkselld kumottu aikaisempi maarays.
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7. Sivuasunnon rakennuspaikka on tosiasiallisesti uuden vakituisen asunnon
rakennuspaikka

Seka Helsingin hallinto-oikeus ettéd Korkein hallinto-oikeus ovat aikaisemman
rakennusjarjestyksen kummonneissa paatdksissaan todenneet, etta sivuasuntojen
rakentamista on arvioitava samoin kuin muutakin vakituiseen asumiseen tarkoitettua
rakentamista.

Helsingin hallinto-oikeus

“‘Maankdytto- ja rakennuslaissa ei ole niin sanottuja sivuasuntoja koskevia
sdanndksia eikd sivuasuntojen rakentamisen edellytyksid voida sen vuoksi
arvioida muusta rakentamisesta poiketen. Maankéytts- ja rakennuslain
kaavoitusta koskevat sddnndkset huomioon ottaen tulee yhdyskuntarakenteeseen
vaikuttavan asuinrakentamisen lisddminen ratkaista suunnitelmallisesti kaavoituksen
kautta eiké voimassa olevan kaavan siséltb6a voida rakennusjérjestyksen
méaé&réyksillé tosiasiallisesti muuttaa tai kaavoitusta korvata rakennusjérjestyksellg.”

KHO 2020:1

“‘Maankéyttd- ja rakennuslaissa ei ole erityisid sivuasuntoja koskevia s&44nnoksié.
Puheena olevassa rakennusjarjestyksen méaéardyksessaé tarkoitettuja
sivuasuntoja on tahdn nahden seka niiden kayttotarkoitus ja suurin sallittu
koko huomioon ottaen pidettdvéd tavanomaisina vakituiseen asumiseen tai
loma-asumiseen tarkoitettuina asuinrakennuksina. Tdssé tilanteessa
sivuasuntojen rakentamisen mahdollistamalla méérédykselld on tosiasiassa
pitkalti samat vaikutukset kuin uusien rakennuspaikkojen muodostamisella.
Pelkastaan méaérayksen vaatimuksella samasta pihapiirista tai silld perusteella, etta
sivuasunnon ja pdédasunnon tulee muodostaa yhdesséa yksi rakennuspaikka, asiaa ei
ole syytéa arvioida toisin.”

Valituksenalaisessa rakennusjarjestyksessa sivuasuntojen rinnastuminen uusien
rakennuspaikkojen muodostumiseen on yritetty kiertaa rakennusjarjestyksen
kirjauksella “Sivuasunto ja pddasunto muodostavat yhdessé yhden rakennuspaikan;
sivuasuntoa ei saa lohkoa erilliseksi kiinteistoksi pddasunnosta.”

Kiinteistdn lohkomisesta ei kuitenkaan voida maarata rakennusjarjestyksella, vaan
lohkominen maaraytyy kiinteistonmuodostamislain perusteella. Tdaman on nostanut
esiin Uudenmaan ELY-keskus omassa lausunnossaan
rakennusjarjestysehdotuksesta (Liite 4; kts. my0s ylla kappale 5).

Myds Sipoon rakennus- ja ymparistovaliokunnan esittelija on tuonut paatdksen
valmistelussa esiin sen, ettei sivuasuntojen lohkomista erillisiksi rakennuspaikoiksi
voida estaa rakennusjarjestyksella. Alla oleva teksti on rakennus- ja
ymparistovaliokunnan kokouksen (03.02.2021 § 13) pdytakirjasta (Liite 1, sivu 4):

“Kiinteistbnmuodostamislain 1.10.2011 voimaan tulleen muutoksen perusteella
kunnan asettama kielto pddasunnon ja sivuasunnon lohkomisesta jéé tehottomaksi.
Kiinteistbnmuodostamislain muutoksen seurauksena lohkominen on kiellosta
huolimatta mahdollista 10 vuoden kuluttua kiinteistén hallinnan luovutuksesta. Sipoon
kunta kuitenkin katsoo, etta pddasunto ja sivuasunto muodostavat yhdessé yhden
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rakennuspaikan mahdollisesta lohkomisesta huolimatta. K&dytdnndssé kuitenkin
mahdollisuus lohkoa pééasunto ja sivuasunto erillisiksi kiinteistéiksi eriyttaa
kokonaisuutta. Alkuperéinen sivuasunnon ajatus on ollut useamman sukupolven
asumisratkaisujen tukeminen; sivuasunnon toteuttaminen muussa tarkoituksessa ei
lahtbkohtaisesti johda toimivaan ratkaisuun, eiké viihtyiséén ja hyvéan ympéristéén
eiké se ole yhteisen edun mukaista.”

Sivuasunnon rakennuspaikan tosiasiallinen luonne vakituisen asuinrakennuksen
uutena rakennuspaikkana kay ilmi myos siita, etta tata valitusta kirjoitettaessa on
Etuovi.com -palvelussa parhaillaan myynnissa sivuasunnon rakennuspaikka Sipoon
Boxissa (Liite 5). Maanomistaja on saanut suunnittelutarveratkaisun sivuasunnon
rakennuspaikalle ja myy sitad nyt hallinnanjakosopimuksella muodostettavana
erillisena rakennuspaikkana. Tama osoittaa, etta sivuasuntojen rakentamisen
mahdolllistaminen laajassa mitassa pelkalla rakennusjarjestyksella voi johtaa
suunnittelemattomaan rakentamisen lisdantymiseen ja yhdyskuntarakenteen
hajautumiseen.

Rakennuspaikkojen lisdantyminen sivuasuntojen kautta voi myods vaikeuttaa tulevaa
kaavoitusta. Korkein hallinto-oikeus korosti paatéksessaan (KHO 2020:1), etta
rakennusjarjestyksen laatimisessa “ldhtékohtana kuitenkin on, etta
rakennusjérjestyksen mééréyksillé ei téllbin vaaranneta suunnittelumahdollisuuksia
tulevassa kaavoituksessa”. Sipoossa on parhaillaan valmistelussa kaksi
osayleiskaavaa (Pohjois-Paippisten OYK sekd Gumbostrand-Vesterskogin OYK).
Naissa molemmissa on tormatty siihen ongelmaan, etta aikaisempi suunnittelematon
rakentaminen on muodostanut niin tiiviita kylaalueita, etta rakennuspaikkojen
lisddminen osayleiskaavassa johtaisi asemakaavakynnyksen ylittymiseen.
Aikaisempi suunnittelematon rakentaminen on siis tosiasiallisesti jo nyt vaarantanut
suunnittelumahdollisuuksia Sipoossa tekeilla olevissa osayleiskaavoissa.
Valituksenalaisen rakennusjarjestyksen mahdollistama sivuasuntojen ja sita kautta
uusien rakennuspaikkojen lisdantyminen suunnittelemattomasti voi tulevaisuudessa
lisata tman kaltaisia ongelmia.

Sivuasuntojen rakentaminen alle 2000 m? rakennuspaikoille

Maankaytto- ja rakennuslain 116 §:n mukaan rakennuspaikan tulee asemakaava-
alueen ulkopuolella olla tarkoitukseen sovelias, rakentamiseen kelvollinen ja riittavan
suuri, kuitenkin vahintaan 2 000 neliometria.

Valituksenalaiseen rakennusjarjestykseen on kirjattu mahdollisuus rakentaa
sivuasuntoja myos alle 2000 m? rakennuspaikoille. Sivuasunnon rakentaminen
rinnastuu uuden vakituisen asunnon rakentamiseen (kts. edelld kappale 7).
Rakennusjarjestyksen maarays on taltd osin maankaytto- ja rakennuslain vastainen
ja sellaisena kumottava.

Loma-asuntojen kayttotarkoituksen muutos vakituiseksi asunnoksi

Valituksenalaisen rakennusjarjestyksen kappaleessa 4.3 maarataan loma-asuntojen
kayttétarkoituksen muutoksista seuraavasti:
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10.

“4.3 Kéyttétarkoituksen muutokset

Olemassa oleva loma-asunnon muuttaminen pysyvaéan asuinkdyttéén ei edellyta
poikkeamispaéatdsta tai suunnittelutarveratkaisua ennen rakennuslupaa, jos rakennus
sijaitsee alueella, joka on osoitettu oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa vakituiseen
asumiseen.”

Uudenmaan ELY-keskus on todennut rakennusjarjestysehdotusta koskevassa
lausunnossaan asiasta seuraavasti (Liite 4):

“‘Maankéyttd- ja rakennuslain 129 a §:n mukaan kunta voi osoittaa
rakennusjéarjestyksessé ne alueet ja edellytykset, joilla vapaa-ajanasunnon
muuttaminen pysyvéén asuinkéyttéon ei edellyté poikkeamispéétdsté tai
suunnittelutarveratkaisua ennen rakennuslupaa. Hallituksen esityksen mukaan
rakennusjérjestyksen méaéréys voisi koskea vain sellaisia alueita, joilla
kayttétarkoituksen muutos ei aiheuta merkittavia haitallisia ympéaristo- tai muita
vaikutuksia. Kunta arvioisi vaikutukset rakennusjérjestysté laatiessaan.

Lausuttavana olevan rakennusjérjestyksen mukaan: Olemassa olevan loma-asunnon
muuttaminen pysyvéaén asuinkéyttéon ei edellyta poikkeamispéétésta tai
suunnittelutarveratkaisua ennen rakennuslupaa, jos rakennus sijaitsee alueella, joka
on osoitettu oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa vakituiseen asumiseen.

ELY-keskus toteaa, ettd mééraysté tulee tarkentaa osoittamalla esimerkiksi
litekartalla yksiselitteisesti ne alueet, joita méérdys koskee. Liséksi tulee esittéé
médéréyksen vaikutukset haitallisten vaikutusten poissulkemiseksi.

Nyt esitetyssé muodossa mééréys vaarantaa suunnittelumahdollisuuksia tulevassa
kaavoituksessa. Maarays mahdollistaa kéyttotarkoituksen muutokset laajoilla alueilla
Sipoon yleiskaavan 2025 taajamatoimintojen alueilla, jotka on tarkoitettu
asemakaavoitettaviksi. Samoin esimerkiksi Gumbostrand-Vésterskogin alueella
asemakaavoituksen kynnys on jo ylittynyt ja alueen kaavoitus on kdynnistynyt
osayleiskaavan muodossa.

Tulevan yleiskaavan vakituiseen asumiseen tarkoitettujen alueiden rakentaminen
tulee ratkaista asemakaavoituksen kautta, eikéd edes osittain téalla
rakennusjérjestyksen méaéréyksella.

ELY-keskus katsoo, ettd maéaréys ei tdytd MRL 14 §:ss& rakennusjérjestyksesté
sdadettya.”

Suomen luonnonsuojeluliiton Uudenmaan piiri ry yhtyy Uudenmaan ELY-keskuksen
lausunnossa esitettyihin perusteluihin ja vaatii, ettd rakennusjarjestyksen
kayttotarkoituksen muutosta koskeva kappale 4.3 kumotaan lainvastaisena.

Valitusoikeus

Suomen luonnonsuojeluliiton Uudenmaan piiri ry:n toimialue on Uusimaa ja
saantéjen mukainen tarkoitus monimuotoisen luonnon, elinkelpoisen ympariston
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seka kulttuuri- ja rakennusperinnén suojeleminen ja hoitaminen sekad samassa
tarkoituksessa toimivien paikallisten ja alueellisten yhteiséjen tukeminen.
Rakentamisen lainmukaisen ja suunnitelmallisen ohjaamisen edistaminen ja valvonta
ovat olennaisessa roolissa piirin tarkoituksen toteuttamisessa.

Helsingissa 27.7.2021

Suomen luonnonsuojeluliiton Uudenmaan piiri ry.

Laura Rasanen Lauri Kajander
puheenjohtaja va. toiminnanjohtaja
Liiteet:

Liite 1. Poytakirjan ote, Sipoon kunnanvaltuusto 14.6.2021 § 69

Liite 2. Rakennusjarjestysehdotus tadydennetty sivuasuntomaarayksella (= kunnanvaltuuston
paatdksella 14.6.2021 hyvaksytty rakennusjarjestys)

Liite 3. KHO:2020:1

Liite 4. Sipoon kunnan yhteenveto rakennusjarjestysehdotuksesta saaduista lausunnoista ja
muistutuksista seka niihin laaditut vastineet 26.5.2021

Liite 5. Sipoon Boxissa sijaitsevan sivuasunnon rakennuspaikan myynti-ilmoitus.
Kuvakaappaus Etuovi.com -palvelusta 25.7.2021
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