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VASTAUS ESITETTYJEN LAUSUMIEN JOHDOSTA

Sipoon kunnan valituksesta jatetyistd lausumissa ei ole esitetty
sellaista, jonka takia valituksen vaatimuksia olisi syytd muuttaa.
Korkeimman hallinto-oikeuden tulee kumota Helsingin hallinto-
oikeuden paatds 26.9.2022, H5240/2022 ja saattaa Sipoon kun-
nanvaltuuston paatos 14.6.2021 § 69 voimaan.

YKSITYISKOHTAINEN LAUSUMA

1. Aluksi

Sipoon kunnanhallituksen valituksessa on vaadittu kumoamaan

Helsingin hallinto-oikeuden paatos, jolla Sipoon rakennusjarjes-

tyksen muutokset on kumottu. Rakennusjarjestyksen muutos

koskee sivuasuntojen rakentamista. Valituksen keskeisid peruste-
luja ovat seuraavat:

- kunta on ottanut rakennusjirjestyksen muutoksessa ja sen
valmistelussa huomioon korkeimman hallinto-oikeuden
aiemman Sipoon kunnan rakennusjdrjestysta koskevan paa-
toksen (KHO 2020:1) ja mainitussa paatoksessa esitetyt pe-
rustelut

- hallinto-oikeuden paatoksessd on sivuutettu Sipoon kunnan
olosuhteet, joiden vuoksi sivuasuntojen rakentaminen edellyt-
taa suunnittelutarveratkaisun myontamista

- rakennusjdrjestyksen muutoksen merkitys ei ole hallinto-
oikeuden vaittamalla tavalla epdselva Saariston ja rannikon
osayleiskaavan alueella

- rakennusjdrjestyksen muutos ei tule johtamaan suunnittele-
mattomaan eikd merkittavaan rakentamiseen ja asian merki-
tykseen suhteutettuna rakennusjarjestyksen muutokset on
arvioitu lain edellyttamalla tavalla.

Uudenmaan ELY-keskus ja Suomen luonnonsuojeluliiton Uuden-
maan piiri ovat jattaneet asiassa lausumat korkeimmalle hallinto-
oikeudelle. Lausumat ovat sangen yleisella tasolla. Lausumissa ei
ole juurikaan kommentoitu tai kiistetty kunnanhallituksen vali-
tuksessa esitettya osittain yksityiskohtaistakin selvitysta Sipoon
rakennusjarjestyksen muutoksen merkityksesta.

Sipoon rakennusjarjestyksen muutoksen oikeudelliset ja tosiasial-
liset vaikutukset ovat rajalliset. Sipoon kunnassa on pitka koke-
mus sivuasunnot mahdollistavista osayleiskaavoista ja rakennus-
jarjestyksestd. Ennen paatoksessa KHO 2020:1 kasiteltya raken-
nusjarjestysta voimassa ollut rakennusjarjestys salli sivuasunto-
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jen rakentamisen, ja useissa osayleiskaavoissa on sivuasunnot sal-
livia maarayksia. Tasta huolimatta sivuasunnoille on haettu lupia
kunnanhallituksen valituksessa tarkemmin esitetylla tavalla vain
muutamia vuosittain.

Kunta pitda tiarkedna pitda esilla mahdollisuuksia sivuasuntojen
rakentamiseen ja madrata sivuasunnoista rakennusjarjestyksessa.
Tama tukee kunnan strategisia tavoitteita, jotka liittyvat muun
muassa kylien kehittdmiseen ja monen sukupolven asumisratkai-
sujen tukemiseen. Kunnan tulee voida ohjata alueiden kayttoa
my0s rakennusjarjestyksen avulla. Mahdollisuutta ei tule estaa
hallinto-oikeuden tekemalld tavalla, joka poikkeaa tiukempaan
suuntaan korkeimman hallinto-oikeuden rakennusjarjestysta
koskevista ratkaisuista.

2. Vastaus ELY-keskuksen lausumaan

ELY-keskuksen lausuma: ELY-keskuksen mukaan Oriveden rakennusjdrjes-
tysti koskeva vuosikirjaratkaisu KHO 2021:177 ei ole vertailukelpoinen
Sipoon rakennusjdrjestykseen verrattuna, koska siind on ollut kyse raken-
tamisen mddrdstd kerrosneliometreind ranta-alueella ja koska Oriveden
olosuhteet poikkeavat muutoinkin olosuhteista Sipoossa (s. 1).

Kunnanhallituksen vastaus: Oriveden rakennusjarjestystd koske-
vassa vuosikirjaratkaisussa KHO 2021:177 on olennaista, ettad
Oriveden rakennusjarjestys ei oikeuttanut yksinadn tietynsuurui-
seen rakentamiseen ranta-alueella. Rakentaminen ilman asema-
kaavaa tai oikeusvaikutteista yleiskaavaa edellytti aina poik-
keamispaatosta, johon oli mahdollista ottaa tarpeellisia maarayk-
sia ja ehtoja.

Vastaavasti Sipoossa sivuasuntojen rakennusmahdollisuuksia ei
ratkaista lopullisesti rakennusjarjestyksella eikd pelkka raken-
nusjarjestys oikeuta sivuasuntojen rakentamiseen. Sivuasuntojen
sallittavuus ratkaistaan lopullisesti tapauskohtaisesti maankayt-
to- ja rakennuslain (MRL) 137 §:n mukaisilla suunnittelutarverat-
kaisuilla. Suunnittelutarveratkaisuihin on mahdollista ottaa tar-
peellisia maardyksia ja ehtoja vastaavalla tavalla kuin poik-
keamispaatoksiinkin.

Vuosikirjaratkaisun KHO 2021:177 oikeusohje on sovellettavissa
nyt kyseessa olevassa valitusasiassa.

ELY-keskuksen lausuma: ELY-keskuksen mukaan Sipoon rakennusjdrjes-
tyksen muutos mahdollistaisi pysyvdn asuinrakentamisen merkittdvdn li-
sddmisen ilman asianmukaista vaikutusten arviointia (s. 1 neljds kappa-
le).

Kunnanhallituksen vastaus: Toisin kuin ELY-keskus on katsonut,
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asuinrakentamisen ei voida olettaa lisadantyvan merkittavasti ra-
kennusjarjestyksen muutoksen takia (tarkemmin ks. kunnanhalli-
tuksen valitus, kohta 5). Rakennusjarjestyksen muutoksella kunta
haluaa nostaa esiin ja edistdd mahdollisuuksia olemassa olevan
yhdyskuntarakentamisen tiivistimiseen paarakennusten yhtey-
teen rakennettavien sivuasuntojen avulla. Tarkoituksena on eri-
tyisesti usean sukupolven asumisen edistaminen.

Sivuasuntojen rakentaminen ei tapahdu myéskain ilman asian-
mukaista vaikutusten arviointia. Rakennusjarjestyksella ei ole si-
vuutettu eikd voitu sivuuttaa MRL 137 §:n mukaisia rakennuslu-
van erityisia edellytyksia suunnittelutarvealueella. Suunnittelu-
tarveratkaisun myontdminen sivuasunnoille edellyttia jatkossa-
kin MRL 137 §:n 1 momentin 1 kohdan mukaisesti, ettd rakenta-
minen ei aiheuta haittaa asemakaavoitukselle, yleiskaavoitukselle
tai alueiden kdyton muulle jarjestamiselle.

ELY-keskuksen lausuma: Rakennusjdrjestys tulisi ohjaamaan suoraan ra-
kentamisen mddrdd isossa osassa kuntaa, jos uusi koko kunnan yleiskaa-
va olisi edellistd strategisempi (s. 1, neljdnnen kappaleen loppu).

Kunnanhallituksen vastaus: Kunnan uutta yleiskaavaa laadittaes-
sa otetaan huomioon MRL 39 §:n mukaiset yleiskaavan sisdltovaa-
timukset. Erityisesti jos kaavaan tulee viitauksia rakennusjarjes-
tykseen, niin tuolloin voimassa oleva rakennusjarjestys otetaan
huomioon yleiskaavaa laadittaessa ja vaikutuksia selvitettdessa.

Yleiskaavoitus ei ole viela luonnosvaiheessa. Vuonna 2021 hyvak-
sytyt rakennusjarjestyksen muutokset eivat voi olla lainvastaisia
silla perusteella, ettd kunnan yleiskaavaa on suunniteltu muutet-
tavaksi.

ELY-keskuksen lausuma: ELY-keskuksen mukaan yksittdiselld luvalla ei voi
myéntdd enemmdn rakentamista kuin kaavalla; voimassa olevien kaavo-
jen sisdltod ei voi rakennusjdrjestyksen mddrdyksilld tosiasiallisesti muut-
taa tai kaavoitusta korvata rakennusjdrjestykselld, mikd koskee erityisesti
sellaisia tapauksia, joissa kaavassa viitataan rakennusjdrjestykseen ra-
kentamisen mddrdn osalta (s. 1 loppu ja 2 alku).

Kunnanhallituksen vastaus: ELY-keskuksen vditettd kaavojen
muuttamisesta on kasitelty jo kunnanhallituksen valituksessa
suhteellisen yksityiskohtaisesti. Rakennusjarjestykseen on viitat-
tu Saariston ja rannikon osayleiskaavassa. Rakennusjarjestyksen
muutos ei mahdollista sivuasuntojen rakentamista loma-
asuntojen yhteyteen eikd ranta-alueille (kaavan AP-1 -alueet).
Kaavan AP-alueilla rakentaminen ei voi perustua yksin rakennus-
jarjestykseen, vaan rakentaminen edellyttaa alueen asemakaavoi-
tusta tai suunnittelutarveratkaisuja. Rakennusjarjestyksen muu-
tos ei muuta kaavoitusta eikd kaavoja korvata rakennusjarjestyk-
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sella.

ELY-keskuksen lausuma: ELY-keskuksen mukaan sivuasunnon rakentami-
sen sallivaa rakennusjdrjestyksen muutosta ei ole riittdvdsti selvitetty ei-
kd vaikutuksia arvioitu (s. 2 toinen kappale).

Kunnanhallituksen vastaus: Lausumassa ei ole tdlta osin sellaista
uutta, johon olisi tarpeellista vastata.

3. Suomen luonnonsuojeluliiton Uudenmaan piiri ry:n lausuma

SLL Uudenmaan piirin lausuma: Lausumassa selostetaan asian kdsittelyd
sekd viitataan asian aiempaan kdsittelyyn (kohdat 1-2).

Kunnanhallituksen vastaus: Lausumassa ei ole tdlta osin sellaista
uutta, johon olisi tarpeellista vastata.

SLL Uudenmaan piirin lausuma: Lausumassa viitataan Helsingin hallinto-
oikeuden 12.5.2023 antamaan pdcdtiokseen 2765/2023 ja katsotaan, ettd
rakennusjdrjestyksessd kdytetty ranta-alue on epdmddrdinen kdsite
(kohdan 3 ensimmdinen kappale).

Kunnanhallituksen vastaus: Lausumassa viitatussa oikeuden paa-
toksessa oli kyse rakennushankkeesta, joka sijoittui 110-120
metrin padhadn rannasta. Osin kiinteistdn ja rannan valissa sijait-
see toinen Kkiinteistd, jolla on rakennuksia. Rakennushanke sijoit-
tuu Immersbyn osayleiskaavan kyldalueelle (AT). Rantaan rajau-
tuvilta osin kiinteistd on osayleiskaavassa maa- ja metsatalousval-
taista aluetta.

Sipoon rakennus- ja ymparistovaliokunta oli katsonut, ettd raken-
nushanke sijaitsee MRL 16 §:n tarkoittamalla suunnittelutarve-
alueella. Valiokunta oli myontanyt suunnittelutarveratkaisun. Hel-
singin hallinto-oikeus kumosi paatoksen katsoen, ettda rakennus-
paikka sijaitsee rantavyohykkeelld. Asia palautettiin valiokunnalle
kasiteltavaksi poikkeamista koskevana hakemuksena. Paiatos on
lainvoimainen.

Paatos ei liittynyt rakennusjarjestyksen tulkintaan eika siitd muu-
toinkaan ilmene mitdan, joka vaikuttaisi nyt kasiteltavaan raken-
nusjarjestystd koskevaan asiaan. Ranta-alueen ja rantavyohyk-
keen tulkinnassa voi olla rajatapauksia, mutta tilla ei ole vaiku-
tusta rakennusjdrjestyksen lainmukaisuuteen.

SLL Uudenmaan piirin lausuma: Lausumassa viitataan muihin Helsingin
hallinto-oikeuden 12.5.2023 antamiin pddtéksiin ja viranomaisilta puut-
tuvaan valitusoikeuteen suunnittelutarveratkaisu- ja poikkeamispddtok-
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sistd sekd katsotaan, ettd rakennusjdrjestyksen vaikutuksia on arvioitava
sen mahdollisten enimmdisvaikutusten perusteella eikd teoreettisten,
mutta kdytdnnossd toteutumattomien rajoitusten perusteella (kohdan 3
viimeinen kappale).

Kunnanhallituksen vastaus: Luonnonsuojeluyhdistyksen valituk-
sessa on nostettu esiin erditd Helsingin hallinto-oikeuden paatok-
sia, joissa hallinto-oikeus on kumonnut Sipoon kunnan rakennus-
ja ympdristovaliokunnan myéntdmia suunnittelutarveratkaisuja.
Rakennus- ja ymparistovaliokunta on hakenut valituslupaa ja va-
littanut viidesta paatoksesta korkeimmalle hallinto-oikeudelle ke-
sakuussa 2023. Rakennus- ja ymparistovaliokunnan valitusten
mukaan hallinto-oikeuden paatokset ovat lainvastaisia. Asialla ei
ole merkitysta tdssa rakennusjarjestysta koskevassa valitusasias-
sa.

Luonnonsuojeluyhdistyksen lausumassa mainitulla tavalla on tot-
ta, ettd ELY-keskuksen valitusoikeutta poikkeamispaatoksista ja
suunnittelutarveratkaisuista on rajoitettu vuoden 2017 lainmuu-
toksilla, joskin ELY-keskuksella on edelleen valitusoikeus sen toi-
mialaan kuuluvissa asioissa. Valitusoikeuden rajoittaminen ei kui-
tenkaan merkitse, ettd suunnittelutarveratkaisun merkitys raken-
tamisen ohjaamisessa olisi vahentynyt. Valitusoikeuden rajoitta-
minen ei mydskadn johda siihen, ettd nyt kyseessa olevat raken-
nusjarjestyksen muutokset olisivat lainvastaisia. Ennemminkin
asia on painvastoin. Vuoden 2017 lainmuutoksilla poistettiin ELY-
keskusten tehtavistd kuntien alueidenkdyton ohjaus ja rajoitettiin
ELY-keskusten valitusoikeutta. Lainmuutoksilla korostettiin kun-
nallisen paatoksenteon itsendisyyttd. Muutoksilla katsottiin ole-
van myonteisid vaikutuksia kunnallista itsehallintoa koskevan pe-
rustuslain 121 §:n kannalta. Lainmuutoksilla ei voi perustella sita,
ettd rakennusjarjestyksessa tulisi sdannella tiukasti rakentamisen
edellytyksistd. Ennemminkin vuoden 2017 lainmuutokset osoit-
tavat, ettd alueiden kdyton ohjaaminen kuuluu kunnallisen itse-
hallinnon keskioon ja ettd kunnalla on tdman vuoksi laaja harkin-
tavalta paattaa myos rakennusjarjestyksen sisallosta.



