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HELSINGIN HALLINTO-OIKEUDELLE
LAUSUNTO
ASIA Valitusasia, joka koskee Sipoon kunnanvaltuuston paatosta 14.6.2021 § 69/
Sipoon kunnan rakennusjarjestyksen taydentaminen
Hallinto-oikeuden Dnro 23522/03.04.04.04.16/2021 ja 23862/03.04.04.04.16/2021
Valituksen jattaneet Uudenmaan ELY-keskus ja Suomen luonnonsuojeluliiton Uudenmaan piiri ry

(erilliset valitukset)

LAUSUNNON AIHE
Helsingin hallinto-oikeuden 12.7.2021ja 29.7.2021 pdivatyilld lahetteilla |ahetetyt
Uudenmaan ELY-keskuksen ja Suomen [uonnonsuojeluliiton valitukset.

Helsingin hallinto-oikeus pyytda kunnanhallitusta hankkimaan
kunnanvaltuuston lausunnon valitusten johdosta 13.9.2021 mennessd. Kunnan
hallintosadannén mukaan lausunnon asiasta antaa kunnanhallitus.

LAUSUNNON ANTAJA
Sipoon kunnanhallitus
PL7
04131 SIPOO



VASTAUS VAATIMUKSIIN

PERUSTELUT

Uudenmaan ELY-keskuksen ja Suomen luonnonsuojeluliiton valitukset tulee
hylata kokonaisuudessaan.

Kunnanhallitus viittaa kunnanvaltuuston padtékseen ja sen perusteluihin.
Padtoksessa jo esitettyjen perusteluiden lisdksi kunnanhallitus kohdentaa
seuraavaa:

Sivuasuntomaarays

Valituksessaan Uudenmaan ELY-keskus on todennut, ettd rakennusjdrjestykseen
liittyvdssd aineistossa ei ole esitetty perusteluja sille, ettd sivuasuntoja koskeva
maddrdys olisi korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisussa esitetylld tavalla tarpeen
kunnan paikallisista oloista johtuvan suunnitelmallisen ja sopivan rakentamisen
kannalta. ELY-keskus viittaa perusteluissaan myds pddkaupunkiseudun
rakentamispaineisiin.

Sipoon kunnalla on ollut keskeisenad tavoitteena tdydentda rakennusjarjestysta
uudella sivuasuntomadraykselld Helsingin hallinto-oikeuden ja Korkeimman
hallinto-oikeuden perustelut huomioon ottaen; sivuasuntomaarayksestd on
rajattu ulkopuolelle valtakunnallisesti merkittavat rakennetut
kulttuuriymparistot, Sipoonjokilaakson maisemallisesti arvokkaat alueet ja
ranta-alueet seka selkeytetty sitd, ettd loma-asuntojen yhteyteen ei
sivuasuntoa voi toteuttaa. Sipoon strategia 2018-2021 mukaisesti ”’Sipoo
tunnetaan kehittyvistd, elinvoimaisen maaseudun ymparéimistd keskuksista, ja
yksil6llisesti kasvavista kylistd.” ja ”Annamme ihmisten itse valita ja tarjoamme
monipuolisia mahdollisuuksia asumiseen ja yrittamiseen.” Edella kirjatut
strategian tavoitteet ovat myds osaltaan ohjanneet taman madrayksen
laatimista ja sisaltoa.

Sipoon laajoille maaseutumaisille alueille asemakaava-alueiden ulkopuolelle on
syntynyt asuinrakentamista, jossa useamman sukupolven asumista on tuettu
sivuasuntomadraykselld aiemmissa rakennusjdrjestyksissékin aina vuoden 1992
rakennusjarjestyksen voimaantulosta lahtien. Tama on sitd paikallisista oloista
johtuvaa tarpeellista maaraysta suunnitelmallisesta ja sopivasta
rakentamisesta. Voimassa oleviin osayleiskaavoihin sisdltyvat omat
sivuasuntomaddrayksensa lukuun ottamatta Saariston ja rannikon
osayleiskaavaa, jossa viitataan rakennuspaikan rakentamisen maaran osalta
rakennusjdrjestykseen ja Talman osayleiskaava, jossa sivuasuntomaardysta ei
ole lainkaan. Rakennusjdrjestyksen tdydennykselld on tarkoitus saattaa
sivuasuntomadardys voimaan ensisijaisesti ndilla alueilla ja siten myos
mahdollistaa sivuasunnon rakentaminen maanomistajien tasapuolisen
kohtelun ja alkuperdisen tavoitteen mukaisesti. Samoin rakennusjdrjestyksen
sivuasuntoa koskevilla maarayksilld on vaikutusta silloin, kun on kyse olemassa



olevan sivuasunnon korvaamisesta uudella tai olemassa olevan sivuasunnon
laajentamisesta.

Valituksessaan ELY-keskus viittaa Korkeimman hallinto-oikeuden pddtékseen,
jossa kirjattiin, ettd rakennusjdrjestyksen mddrdyksilld ei tule vaarantaa
suunnittelumahdollisuuksia tulevassa kaavoituksessa; ELY-keskuksen mukaan
esitetty sivuasuntomddirdys on ristiriidassa tdmdn kanssa. Edelleen valituksessa
on todettu, ettd aikaisemman rakennusjdrjestyksen rakentamismddristd
merkittdvdsti poikkeava sivuasuntomddrdys muuttaa niitd vaikutuksia, jotka
esimerkiksi Talman sekd Saariston ja rannikon osayleiskaavoilla on
hyviksymisvaiheessa arvioitu olevan.

Sivuasuntojen rakentaminen edellyttaa useimmiten MRL 137 §:n mukaista
suunnittelutarveratkaisua: vaikka sivuasunto olisi yleiskaavan tai
rakennusjdrjestyksen mukainen, eivat MRL 137 §:n mukaiset
suunnittelutarveratkaisun edellytykset eivat Sipoossa yleensa tayty — tama
antaa kunnalle vdlineen varmistaa riittavan suunnitteluvaran kaavoitukselle.

Lisdksi ELY-keskus tuo valituksessaan esiin, ettd rakennusjdrjestyksen
mddrdykselld ei voi kieltdd sivuasunnon lohkomista pddasunnosta erilliselle
kiinteistélle, vaan tdmd mddrdytyy kiinteistbnmuodostamislain mukaisesti.
Maddrdys on heiddn mukaansa harhaanjohtava ja MRL 14 § huomioon ottaen
tarpeeton. Ndilld perusteilla ELY-keskus on katsonut, ettd sivuasuntoja koskeva
mddrdys ei tdyttdisi MRL 14 §:ssd rakennusjdrjestyksestd sdddettyad.

Sipoon kunta haluaa kuitenkin korostaa sita kunnan tulkintaa, etta padasunto
ja sivuasunto muodostavat yhdessa yhden rakennuspaikan mahdollisesta
lohkomisesta huolimatta. Madrayksen sisall6lla koskien sivuasunnon sijaintia,
yhteista tieliittymaa ja teknisid jarjestelmia paarakennuksen kanssa, on haluttu
varmistaa rakentamisen tiiveys ja kaavoitusvaran jaaminen. Kunnan
rakennusrekisterissd ja lupakdytanndssa tulee sdilymaan selkeat kirjaukset
sivuasunnon roolista osana padarakennuksen kiinteistda ja kokonaisuutta.
Edelld mainittua tukee my®&s rakennuspaikalle sallittujen talousrakennusten
enimmadismadra seka my6éhemmat lupaprosessit kiinteiston kehittamisen
osalta: padasunnolla ja sivuasunnolla on yhteinen enimmaismaara
talousrakennuksia ja my&s luvan hakeminen mahdollisille talousrakennuksille
sekd rakennusten laajentamisille edellyttaa luvan hakijoiksi sekd padasunnon
ettd sivuasunnon omistajat.

Suomen luonnonsuojeluliitto esittdd valituksessaan mddrdykseen sisdltyvdn
termin ”ranta-alue” olevan epdselvd ja tekevdn mddrdyksen todellisten
vaikutusten arvioinnin mahdottomaksi.

Maankaytt6- ja rakennuslaissa ei ole madritelty tarkkaan ranta-alueen ja
rantavy6hykkeen kdsitteitd. Luonnonsuojelulain uudistamista koskevassa
hallituksen esityksessd (HE 79/1996 vp) on késitteistd kirjattu seuraavaa:
”Rantavydhykkeen kasitetta on tulkittava lahtien saanndksen
tarkoitusperdstd. Se on maankaytdén muutosten suunnitelmallisuuden



varmistaminen silld rannan ldheisyydessa olevalla vyohykkeelld, jonka
luonnonolosuhteisiin meren tai vesistén vaikutus ulottuu, joka maisemallisesti
mielletddn rantaan kuuluvaksi tai jolle kohdistuu erilaisia rantaa hyédyntavia
maankayttdtarpeita. Ndistd kdytdanndssa keskeisin on loma-asuntojen
rakentaminen. Rantavydhykkeen leveys vaihtelee maaston muodoista,
kasvillisuudesta ja muista olosuhteista riippuen. Niinpa esimerkiksi meren
rannikolla tuuli, suolapdrskeet ja vedenkorkeuden vaihtelut vaikuttavat seka
luontotyyppeihin ettd elidlajeihin tavalla, jota ei ole sisdvesien rannoilla. Sen
vuoksi meren biologinen vaikutus ulottuukin yleensa selvasti pitemmalle kuin
sisdvesien. Maisemallisen vaikutuksen osalta ratkaisevia ovat maaston muodot
ja rannan kasvillisuus. Rannan rajautuessa avoimeen pelto- tai
niittymaisemaan, rantavydhyke on yleensa merkittavasti leveampi kuin
metsdiselld rannalla. Edelld sanotun perusteella voidaan rantavyéhykkeen
katsoa ulottuvan noin 100 metrin etdisyydelle, mutta ei kuitenkaan missaan
pitemmalle kuin 200 metrin padhan keskivedenkorkeuden mukaisesta
rantaviivasta.”

Rantavyohykkeen ja ranta-alueen maaritelmat mahdollistavat ko. alueiden
olemassaolon ja leveyden osalta tulkintaa. Saariston ja rannikon osayleiskaava-
alueella ranta-alueen ulkopuolelle jaavat AP-alueet (pientalovaltainen
asuinalue) voidaan ldhtokohtaisesti tulkita alueiksi, joihin sivuasuntomaarays
Iahinna kohdistuu; alueet sijoittuvat herkan ranta-alueen ulkopuolelle. Lisgksi
jokainen sivuasuntosisaltéinen hakemus tulee kuitenkin viime kddessa
tutkittavaksi suunnittelutarveharkinnan kautta.

Oikeuden kumoamasta maarayksesta on rajattu ulkopuolelle herkimmat
kulttuuri-, maisema- ja luontoalueet; tamdn on katsottu poistaneen alueellisten
selvitysten ja vaikutusten arvioinnin tarpeen - rakennusjdrjestyksen osalta ei
ole tarkoituksenmukaista laatia varsinaisilta suunnitelmilta edellytettavia
selvityksid ja vaikutusten arviointeja — ilman paikkaan sidottuja ominaisuuksia,
[ahtbkohtia ja rajoituksia.

Luonnonsuojeluliitto viittaa valituksessaan puutteellisiin selvityksiin ja
vuorovaikutukseen osallisten kanssa, ja esittdd, ettd ndin suuri muutos kaavan
mitoitukseen on tarvittaessa tehtdvd kaavaa muuttamalla.

Aiemmassakin rakennusjdrjestyksessa on ollut sivuasuntomadardys, joka on
liittynyt osayleiskaavoihin, joissa on ollut viittaus rakennusjarjestykseen
koskien rakentamisen maarda. Lisdksijokainen sivuasuntosisdltéinen hakemus
tulee kuitenkin viime kddessa tutkittavaksi suunnittelutarveharkinnan kautta.
Vuorovaikutus osallisten kanssa on jarjestetty riittavalla tavalla tdydennyksen
laajuus ja sisdlté huomioon ottaen.

Suomen luonnonsuojeluliitto toteaa valituksessaan, ettd maankdytto- ja
rakennuslain edellyttdmd rakennuspaikan vidhimmdiskoko asemakaava-alueen
ulkopuolella ei toteudu mddrdyksessd: valituksenalaiseen rakennusjdrjestykseen
on kirjattu mahdollisuus rakentaa sivuasuntoja myés alle 2000 m?
rakennuspaikoille.



Ehdotukseen kirjattu maaradys, joka koskee alle 2000 m? rakennuspaikkoja,
kohdistuu lahtokohtaisesti kiinteistdihin, jotka ovat olleet rakennettuja ennen
lain ko. kirjauksen voimaan tuloa tai joille on my&nnetty perustelluista syista
poikkeus rakennuspaikan vahimmadiskoosta.

Kayttotarkoituksen muutokset

Valituksessaan ELY-keskus esittdd, ettd hyviksytyn rakennusjdrjestyksen mddrdys
kdyttotarkoituksen muutoksista (4.3) ei tdyttdisi MRL 14 §:ssd
rakennusjdrjestyksestd sdddettyd. ELY-keskus toteaa, ettd Hallituksen esityksen
mukaan rakennusjdrjestyksen mddrdys voisi koskea vain sellaisia alueita, joilla
kdyttdtarkoituksen muutos ei aiheuta merkittdvid haitallisia ympdristé- tai muita
vaikutuksia ja kunnan tulisi arvioida vaikutukset rakennusjdrjestystd laatiessaan.
Ndin ELY-keskus katsoo, ettd mddrdys vaarantaa suunnittelumahdollisuuksia
tulevassa kaavoituksessa: mddrdys mahdollistaa kédyttétarkoituksen muutokset
lagjoilla alueilla Sipoon yleiskaavan 2025 taajamatoimintojen alueilla, jotka on
tarkoitettu asemakaavoitettaviksi; samoin esimerkiksi Gumbostrand-
Visterskogin alueella asemakaavoituksen kynnys on jo ylittynyt ja alueen
kaavoitus on kdynnistynyt osayleiskaavan muodossa. Ndin ELY-keskuksen
mukaan tulevan yleiskaavan vakituiseen asumiseen tarkoitettujen alueiden
rakentaminen tulee ratkaista asemakaavoituksen kautta, eikd edes osittain tdlld
rakennusjdrjestyksen mddrdykselld.

Suomen luonnonsuojeluliitto yhtyy Uudenmaan ELY-keskuksen lausunnossa
esitettyihin perusteluihin ja vaatii, ettd rakennusjdrjestyksen kdyttdtarkoituksen
muutosta koskeva kappale 4.3 kumotaan lainvastaisena.

Kunta katsoo, etta valitukseen sisallytetty kayttétarkoituksen muutoksia
kasitteleva kohta ei ole sisaltynyt vireilld olleeseen rakennusjarjestyksen
tdydentamiseen eika sita nain ollen voi kasitelld. Kuitenkin voidaan todeta, ettd
kunta tulkitsee rakennusjarjestyksen kadyttotarkoituksen muutosta koskevan
madrdyksen poistavan poikkeamisen tarpeen ainoastaan MRL 72 §:n mukaisen
rantojen suunnittelutarpeen osalta. Mikali kayttétarkoituksen muutos on
yleiskaavan vastainen, tarvitaan poikkeaminen siita. Sama koskee esimerkiksi
rakennuskieltoa. Tama tulkinta on ELY-keskuksen kuntaan antaman
ohjeistuksen mukainen.

ELY-keskus on tuonut valituksessaan esiin huolen asemakaavoitettavaksi
tarkoitettujen taajamatoimintojen alueiden sekd Gumbostrand-Vasterskog
osayleiskaavan alueen kayttotarkoitusten muutosten vaikutuksista. Taltd osin
voidaan todeta, ettd Sipoon yleiskaava 2025:n mukaiset taajamatoimintojen
alueet (A) ovat kaavamdardyksen perusteella tarkoitettu
asemakaavoitettavaksi ja kayttdtarkoituksen muutos edellyttaa poikkeamista
yleiskaavasta. Gumbostrand-Vdsterskog osayleiskaavan alue on voimassa
olevassa Sipoon yleiskaavassa padosin kyldaluetta (AT), jonne kaavan
perusteella tulee laatia osayleiskaava. Kdyttotarkoituksen muutoksen voidaan



tall6in katsoa ndilldkin alueilla edellyttavan poikkeamista. Poikkeamisharkinnan
kautta mahdollisia kdyttdtarkoituksenmuutoksia voidaan arvioida tulevan
kaavoituksen kannalta.

Rakennusjdrjestyksen osittainen muuttaminen

Liscksi ELY-keskus on pyytdnyt hallinto-oikeutta ottamaan kantaa siihen,
voidaanko rakennusjdrjestys muuttaa kunnan esittdmadilld tavalla vain
sivuasuntoja koskevan mddrdyksen osalta.

Kunta on tulkinnut rakennusjarjestyksen laatimisprosessin rinnastettavaksi
kaavaprosessiin; kaavoja on mahdollista muuttaa vaiheittain tai osittain, joten
on katsottu lain mahdollistavan myds rakennusjarjestyksen osittaisen
muuttamisen. Lisdksi on ollut tarkoituksenmukaista taydentda
rakennusjdrjestysta vain siltd osin, joka kumottiin oikeuskasittelyissa eli
sivuasuntomadrayksen osalta. Koko rakennusjarjestyksen uudistaminen on
kunnassa kuitenkin toteutettu vastikaan (kunnanvaltuusto/ hyv. 11.12.2017). Nyt
hyvaksytyn rakennusjarjestyksen tdydentamisprosessin eri vaiheissa kunta on
lisaksi kiinnittanyt erityista huomiota taman osittaisen muuttamisen
tiedottamisen selkeyteen, jotta osallisilla olisi ollut hyva ymmarrys
tdydentyvastd madrdyksestd osana voimassa olevaa kokonaisuutta.



