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Kunnanhallituksen lausunto  

1. Kunnanhallituksen kanta valitukseen ja vaatimukset 

Kunnanvaltuusto hyva ksyi 8.6.2026 Sipoon rakennusja rjestys 2025:n. Suomen 

luonnonsuojeluliiton Uudenmaan piiri ry on valittanut pa a to ksesta  Helsingin hal-

linto-oikeuteen ja vaatinut sen kumoamista sivuasuntoja koskevan ma a ra yksen 

osalta. 

Rakennusja rjestysta  koskevaa sa a ntelya  on muutettu 1.1.2025 voimaan tulleella 

lailla rakentamislain muuttamisesta (897/2024). Lain sanamuodosta ja sen esi-

to ista  ilmenee, etta  muutoksella on nimenomaisesti vahvistettu kunnan mahdolli-

suus antaa rakennusja rjestyksessa  sellaisia ma a ra yksia  kuin mita  Sipoon kunta on 

nyt antanut.  



2(15) 

 

 

Valituksessa esitetty arvostelu kohdistuu keskeisilta  osin lainsa a ta ja n tekema n 

ratkaisun ja kunnan harjoittaman paikallisen harkinnan tarkoituksenmukaisuu-

teen. Valituksessa ei ole esitetty perusteita, joilla kunnanvaltuuston pa a to s olisi 

lainvastainen. 

Valitus on hyla tta va  kokonaisuudessaan. 

Suomen luonnonsuojeluliiton Uudenmaan piiri ry on velvoitettava korvaamaan Si-

poon kunnan oikeudenka yntikulut lain mukaisine viiva styskorkoineen. Oikeuden-

ka yntikulujen ta ha nastinen ma a ra  on 6 939,00 euroa (alv 0 %).  

2. Rakennusjärjestyksen ja sen sivuasuntoja koskevan määräyksen valmistelu  

Sipoon nyt voimassa oleva rakennusja rjestys on hyva ksytty 11.12.2017, ja se on 

tullut voimaan 15.1.2020. Rakennusja rjestyksen uudistamista alettiin valmistella 

vuonna 2024.  

Valmistelua tehtiin kunnan eri viranhaltijoiden yhteistyo na , ja sita  ohjasi kunnan-

hallituksen asettama poliittinen ohjausryhma . Ohjausryhma  kokoontui valmiste-

lun aikana yhteensa  16 kertaa. Rakennusja rjestysehdotus pidettiin ensimma isen 

kerran julkisesti na hta va na  2.–31.10.2025. Lausunnot ja muistutukset ka siteltiin, 

niihin laadittiin vastineet ja niiden perusteella tehtiin muutoksia rakennusja rjes-

tykseen. Rakennusja rjestysehdotus asetettiin uudelleen julkisesti na hta ville 23.2.–

24.3.2026. Myo s ta llo in saadut lausunnot ja muistutukset ka siteltiin ja niihin laa-

dittiin vastineet. Rakennusja rjestysta  ka siteltiin rakennus- ja ympa risto valiokun-

nassa seka  kunnanhallituksessa. Uusi rakennusja rjestys 2025 hyva ksyttiin kun-

nanvaltuustossa 8.6.2026. 

Sipoon kunnanvaltuusto on aikaisemmin maanka ytto - ja rakennuslain voimassa 

ollessa hyva ksynyt kahdesti rakennusja rjestyksen ma a ra yksen, jolla sallittiin si-

vuasunnon rakentaminen. Molemmat pa a to kset kumottiin sivuasuntoma a ra yksen 

osalta Helsingin hallinto-oikeudessa. Ensimma ista  pa a to sta  koskeva jatkomuutok-

senhaku ratkaistiin vuosikirjaratkaisulla KHO 2020:1. Toisessa asiassa KHO ei 

myo nta nyt kunnalle valituslupaa (KHO 1.12.2023, taltio 3576), joten Helsingin hal-

linto-oikeuden pa a to s 26.9.2022 nro H5240/2022 ja i voimaan. Vuoden 2025 

alussa voimaan tulleeseen uuteen rakentamislakiin otettiin ma a ra ykset, joiden ni-

menomainen tarkoitus oli muuttaa sanottua oikeustilaa ja jotka yksiselitteisesti 

sallivat sen tyyppiset sivuasuntoja koskevat ma a ra ykset, jotka hallintotuomioistui-

met olivat katsoneet aiemmin voimassa olleen maanka ytto - ja rakennuslain vastai-

siksi. Lainmuutoksen vuoksi rakennusja rjestyksen valmistelussa arvioitiin uudel-

leen mahdollisuudet ma a ra ta  sivuasunnoista rakennusja rjestyksessa .  

Sivuasuntoma a ra yksen oikeudellisiin edellytyksiin ja vaikutuksiin kiinnitettiin 

valmistelussa erityista  huomiota. Kunta hankki valmistelun tueksi kaksi oikeustie-

teellista  asiantuntijalausuntoa. Seka  professori Ari Ekroosin 26.5.2025 pa iva tyssa  
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lausunnossa etta  professori Martti Ha kka sen 9.6.2025 pa iva tyssa  lausunnossa ar-

vioitiin kunnan mahdollisuuksia ma a ra ta  sivuasunnoista rakennusja rjestyksessa .  

Valmistelun aikana selvitettiin rakennusja rjestyksen vaikutuksia. Kunnan kaavoi-

tusyksikko  laati 12.9.2025 pa iva tyn selvityksen, jota pa ivitettiin 18.1.2026. Selvi-

tyksessa  on arvioitu muun muassa sivuasuntojen rakentamisen mahdollista ma a -

ra a  ja sijoittumista seka  vaikutuksia palveluihin, liikenteeseen, vesihuoltoon, ym-

pa risto o n ja yhdyskuntarakenteeseen.  

Rakennusja rjestyksen ja erityisesti sen sivuasuntoja koskevan ma a ra yksen valmis-

telu on ollut huolellista. Ma a ra yksen oikeudellisia edellytyksia  ja vaikutuksia on 

selvitetty tarkasti. Kunnanvaltuusto on tehnyt ratkaisunsa laajan valmisteluaineis-

ton perusteella ja tietoisena ma a ra yksen arvioiduista vaikutuksista seka  vaikutus-

arvioihin liittyvista  epa varmuuksista. 

3. Rakennusjärjestyksen sivuasuntoja koskeva määräys 

Valituksenalaisen rakennusja rjestyksen kohdan 4.2 mukaan rakennuspaikan yh-

teenlaskettu kokonaiskerrosala saa olla eninta a n 10 % rakennuspaikan pinta-

alasta, va hinta a n kuitenkin 250 k-m². Kohdassa 4.2.1 on ma a ra tty asuinrakennuk-

sista seuraavasti:    

Rakennuspaikalle saa rakentaa eninta a n yhden yksiasuntoisen yksikerroksisen 
asuinrakennuksen, jonka kerrosala on eninta a n 300 k-m² tai useampaan kuin yh-
teen tasoon rakennettavan yksiasuntoisen asuinrakennuksen, jonka kerrosala on 
eninta a n 400 k-m². Rakennuksen pa a asiallisen ka ytto tarkoituksen mukaisia tiloja 
voidaan sijoittaa maanpinnan alapuolelle tai ullakolle, mika li se, ottaen huomioon 
rakennus ja sen ka ytto tarkoitus, paloma a ra ykset ja soveltuminen rakennettuun ym-
pa risto o n, on mahdollista.  

Va hinta a n 3 000 m²:n suuruiselle rakennuspaikalle saa lisa ksi rakentaa eninta a n 
100 k-m²:n suuruisen sivuasunnon. Sivuasunnon voi toteuttaa myo s kiintea sti pa a -
asunnon yhteyteen eli kaksiasuntoisena pientalona. Saariston ja rannikon osayleis-
kaavan alueella rakennuspaikan tulee kuitenkin olla va hinta a n 5 000 m².  
Rakennuksen tulee kuulua samaan pihapiiriin vakituiseen asumiseen tarkoitetun 
pa a rakennuksen kanssa ja hyo dynta a  samaa tieliittyma a  seka  samoja teknisia  ja r-
jestelmia  (talousvesi, ja teveden ka sittely) kuin pa a rakennus. Sivuasuntoon saa ra-
kentaa kellarin, johon saa sijoittaa vain varasto- ja teknisia  tiloja. Sivuasunto ja pa a -
asunto muodostavat kiinteisto jaosta huolimatta yhdessa  yhden rakennuspaikan. 
Sivuasuntoa ei kuitenkaan saa sijoittaa valtakunnallisesti merkitta ville rakenne-
tuille kulttuuriympa risto n alueille (RKY-alueet), maisemallisesti arvokkaille alueille 
(ma- ja vama-alueet) eika  vapaa-ajan asuntojen yhteyteen.     

Rakennusja rjestyksessa  olevaa ma a ra ysta  ei sovelleta, jos yleis- tai asemakaavassa 

ma a ra ta a n asiasta toisin (RakL 17 §:n 4 momentti). Rakennusja rjestyksen raken-

nusoikeutta ja sivuasuntoja koskevan ma a ra yksen ka yta nno n merkitys riippuukin 

kunkin alueen voimassa olevasta kaavasta.  

Luonnonsuojeluyhdistyksen valituksessa on kyse erityisesti 
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sivuasuntoma a ra yksen merkityksesta  Saariston ja rannikon osayleiskaavan alu-

eella. Mainitussa kaavassa on osoitettu pientalovaltaisia asuinalueita (AP ja AP-1) 

seka  loma-asuntoalueita (RA ja RA-1). Loma-asuntoalueille sallittu rakentaminen 

on ma a ritelty kaavassa erikseen. Sen sijaan AP- ja AP-1-alueiden osalta kaavama a -

ra yksissa  todetaan, etta  rakennusten kerrosalat ja ka ytto tarkoitukset ma a ra ytyva t 

rakennusja rjestyksen mukaan. Rakennusja rjestyksen perusteella va hinta a n 

5 000 m²:n suuruisella AP- tai AP-1-rakennuspaikalle voidaan rakentaa eninta a n 

100 k-m²:n suuruinen sivuasunto. Sivuasuntoma a ra ys ei lisa a  osayleiskaavassa 

osoitettujen rakennuspaikkojen lukuma a ra a  eika  anna sivuasunnolle rakennus-

paikan kokonaiskerrosalan lisa ksi tulevaa rakennusoikeutta.  

Sipoon kunnan sivuasuntoista ma a ra a miseen liittyva t tavoitteet vastaavat niita  ta-

voitteita, joita eduskunnan ympa risto valiokunnan rakentamislakia ja sen 17 §:n 

muuttamista koskevassa mietinno ssa  on painotettu (YmVM 15/2024 vp). Si-

vuasuntoja koskevan ma a ra yksen tavoitteena on tukea useamman sukupolven 

asumista ja lisa ta  kiinteisto nomistajien mahdollisuuksia ja rjesta a  asuminen jous-

tavasti olemassa olevalla rakennuspaikalla. Samalla ma a ra ys mahdollistaa hallitun 

ta ydennysrakentamisen alueilla, joilla rakennuspaikka, kulkuyhteydet ja rakenta-

misen edellytta ma t tekniset ja rjestelma t ovat jo olemassa. Sivuasuntojen rakenta-

minen voi na in tiivista a  olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta, tukea paikallisten 

palvelujen sa ilymista  ja va henta a  kokonaan uusiin rakennuspaikkoihin seka  raken-

tamattomiin alueisiin kohdistuvaa rakentamispainetta. Olemassa olevan pihapii-

rin ja yhteisten teknisten ja rjestelmien hyo dynta minen voi myo s va henta a  raken-

tamisesta aiheutuvia ympa risto - ja ilmastovaikutuksia verrattuna uuden raken-

nuspaikan muodostamiseen. Sivuasuntoma a ra ys vahvistaa yhdenmukaiset ja en-

nakoitavat paikalliset perusteet sille, milloin toinen asunto voidaan sijoittaa osaksi 

olemassa olevaa rakennuspaikkaa.  

4. Hallinto-oikeudelle tehty valitus 

Suomen luonnonsuojeluliiton Uudenmaan piiri ry on vaatinut pa a to ksen kumoa-

mista silta  osin kuin silla  on hyva ksytty rakennusja rjestyksen sivuasuntoja kos-

keva ma a ra ys. 

Valituksen kohdissa 2 ja 4 selostetaan pa a osin muutoksenhaun kohteena olevan 

ma a ra yksen sisa lto a , aikaisempia ratkaisuja ja sovellettavaa lainsa a da nto a . Kunta 

ei pida  tarpeellisena lausua erikseen ta sta  yleisesta  kuvauksesta. Ja ljempa na  vas-

tataan kuitenkin na ihin kohtiin sisa ltyviin va itteisiin silta  osin kuin niilla  on mer-

kitysta  asian ratkaisemisen kannalta. 

Ta ssa  lausunnossa on vastattu valituksen perusteluihin, jotka voidaan tiivista a  

seuraavasti: 

Rakentamislain voimaantulo ei valittajan mukaan olisi muuttanut 
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suunnitteluja rjestelma a  tai rakennusja rjestyksen tehta va a  siten, etta  vuosikirja-

ratkaisussa KHO 2020:1 esitetyt oikeudelliset la hto kohdat olisivat menetta neet 

merkityksensa  (valituksen kohta 3). 

Sivuasuntoma a ra ys olisi valittajan mukaan ristiriidassa Saariston ja rannikon 

osayleiskaavan (G15) ema tilaperiaatteeseen perustuvan mitoituksen kanssa ja 

vaikeuttaisi osayleiskaavan toteutumista (valituksen kohta 5). 

Vireilla  olevan Gumbostrand–Va sterskog–Hita n osayleiskaavan (G27) valmistelu-

aineisto vahvistaisi valittajan mukaan sen, etta  sivuasuntoma a ra yksella  olisi Saa-

riston ja rannikon osayleiskaavan alueella alueidenka ytto lain vastaisia seurauksia 

(valituksen kohta 6). 

Sivuasunnon rakentaminen merkitsisi valittajan mukaan tosiasiassa uuden vaki-

tuiseen asumiseen tarkoitetun rakennuspaikan muodostamista (valituksen 

kohta 7). 

Sivuasuntoma a ra yksen vaikutukset olisi valittajan mukaan arvioitu virheellisesti 

ja puutteellisesti (valituksen kohta 8). 

Sivuasuntoma a ra yksen vaikutuksista Bytra sketin Natura 2000 -alueeseen olisi va-

littajan mukaan tullut tehda  luonnonsuojelulain 35 §:ssa  tarkoitettu Natura-arvi-

ointi (valituksen kohta 9). 

5. Rakennusjärjestystä koskeva sääntely on muuttunut merkittävästi 

Valituksen kohdan 3 va itteet sa a ntelyn muutosten ja aiemman oikeuska yta nno n 

merkityksesta  ovat virheellisia . Rakennusja rjestyksen sisa lto o n, sivuasuntoihin ja 

rakennusja rjestyksen valmistelussa edellytetta viin selvityksiin liittyva  sa a ntely on 

muuttunut olennaisesti 1.1.2025, eli ennakkoratkaisun KHO 2020:1 antamisen ja l-

keen.  

Nykyisin voimassa oleva rakentamislain 17 § poikkeaa olennaisesti maanka ytto - 

ja rakennuslain 14 §:sta , johon ratkaisu KHO 2020:1 perustui. Rakentamislain 

17 §:n 2 momenttiin ei sisa lly vaatimusta ma a ra ysten tarpeellisuudesta ”suunnitel-

mallisen ja sopivan rakentamisen” kannalta, kuten maanka ytto - ja rakennuslain 

14 §:ssa  oli edellytetty. Sa a nno ksen velvoittavuutta on samalla muutettu: maan-

ka ytto - ja rakennuslain mukaan rakennusja rjestyksessa  annettiin tarpeelliset 

ma a ra ykset, kun taas rakentamislain mukaan rakennusja rjestyksessa  voidaan an-

taa paikallisista oloista johtuvia rakentamista koskevia ma a ra yksia . Kunnan har-

kintavalta rakennusja rjestyksen sisa llo n suhteen on siten aikaisempaa laajempi. 

Lisa ksi rakentamislain 17 §:n 3 momentin 3 kohdassa sa a deta a n nykyisin nimen-

omaisesti, etta  rakennusja rjestyksen ma a ra ykset voivat koskea ”sivuasunnon ra-

kentamista rakennuspaikalle”.  

Mainitut muutokset koskevat juuri niita  seikkoja, joihin viitattiin ratkaisussa KHO 
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2020:1. Korkein hallinto-oikeus katsoi keskeiseksi oikeuskysymykseksi sen, onko 

sivuasuntoja koskevaa ”määräystä pidettävä selvitysten perusteella maankäyttö- ja 

rakennuslain 14 §:ssä tarkoitettuna kunnan paikallisista oloista johtuvana suunni-

telmallisen ja sopivan rakentamisen kannalta tarpeellisena määräyksenä”. Ratkai-

sussa KHO 2020:1 sovellettu maanka ytto - ja rakennuslain 14 § ei ole ena a  voi-

massa, eika  sen sisa lta mia  ratkaisun kannalta keskeisia  kohtia ole sa ilytetty raken-

tamislain 17 §:ssa .    

Rakentamislain 17 §:n nykyinen sanamuoto perustuu 1.1.2025 voimaan tulleeseen 

lainmuutokseen 897/2024. Lainmuutos hyva ksyttiin hallituksen esityksen HE 

101/2024 vp seka  sen yhteydessa  ka sitellyn lakialoitteen LA 20/2024 vp pohjalta. 

Lakialoitteen nimenomaisena tavoitteena oli keventa a  rakennusja rjestyksen yksi-

tyiskohtaisia sisa lto vaatimuksia ja rakennusja rjestyksen valmisteluun liittyva a  

selvitysvelvollisuutta seka  sa a ta a  kunnan oikeudesta ma a ra ta  sivuasunnon raken-

tamisesta. Aloitteessa korostettiin rakennusja rjestyksen luonnetta kunnan normi-

kokoelmana eika  varsinaisena alueiden ka yto n suunnitteluva lineena . Siina  viitat-

tiin ratkaisuihin KHO 2020:1 ja KHO 1.12.2023 t. 3576 esimerkkeina  oikeuska y-

ta nno sta , jonka muodostamaa oikeustilaa oli tarkoitus muuttaa. 

Eduskunnan ympa risto valiokunta hyva ksyi lakialoitteen la hto kohdat mietinno s-

sa a n YmVM 15/2024 vp. Ympa risto valiokunta ma a ritteli sivuasuntoma a ra yksen 

keskeiset la hto kohdat. Sivuasunnon tulee sijoittua olemassa olevalle rakennuspai-

kalle ja olemassa olevaan pihapiiriin. Valiokunta totesi, ettei rakentamislain 19 § 

edellyta  kunnalta rakennusja rjestysta  laadittaessa kaavoitukseen verrattavia sel-

vityksia  eika  ole tarkoituksenmukaista, etta  tuomioistuinkaan voisi ta llaisia selvi-

tyksia  edellytta a . Ympa risto valiokunta totesi lisa ksi, etta  jos voimassa olevassa oi-

keusvaikutteisessa kaavassa on sallittu rakentaminen kulloinkin voimassa olevien 

rakennusma a ra ysten mukaisesti, rakennusja rjestyksen muuttaminen ei edellyta  

kaavoituksessa vaadittaviin selvityksiin rinnastuvia vaikutusarviointeja, kuten ar-

viointeja sallituksi tulevan rakentamisen ma a ra sta . Lainmuutoksen tarkoitukseksi 

todettiin oikeuska yta nno ssa  muodostuneen oikeustilan muuttaminen silta  osin 

kuin kunnalta oli edellytetty sivuasuntoma a ra yksen yhdyskuntarakenteellisten 

vaikutusten selvitta mista . 

Ympa risto valiokunta piti sivuasuntojen sallimista muun muassa keinona hyo dyn-

ta a  olemassa olevaa yhdyskuntatekniikkaa, tiivista a  kaupunkirakennetta ja tukea 

eri sukupolvien yhteista  asumista.  

Myo s kunnan hankkimat oikeudelliset asiantuntijalausunnot tukevat sita , etta  ky-

symys on olennaisesta oikeustilan muutoksesta. Professori Ari Ekroos katsoo 

26.5.2025 antamassaan lausunnossa, etta  rakentamislain 17 §:n muutos selkeyt-

ta a  sivuasuntojen asemaa ja mahdollistaa aikaisempaa selvemmin seka  sivuasun-

non rakentamisen etta  sen edellytyksia  koskevien ma a ra ysten antamisen raken-

nusja rjestyksessa . Ekroosin mukaan sivuasunnon rakentamismahdollisuutta 
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voidaan pita a  osana rakennuspaikan rakennusoikeutta, ja ”suunnitelmallisen ja 

sopivan rakentamisen” kriteerin poistamisella on muutettu oikeustilaa myo s ra-

kennusja rjestykselta  edellytetta vien selvitysten osalta. 

Professori Martti Ha kka nen pa a tyy 9.6.2025 antamassaan lausunnossa samaan 

johtopa a to kseen. Ha kka sen mukaan lainsa a ta ja  on rakentamislain 17 §:lla  muut-

tanut juuri niita  oikeudellisia la hto kohtia, joihin ratkaisu KHO 2020:1 perustui. 

Laista on poistettu ”suunnitelmallisen ja sopivan rakentamisen” kriteeri, selvitys-

velvollisuutta on tarkoituksellisesti kevennetty ja sivuasunnosta ma a ra a minen on 

sa a detty nimenomaisesti rakennusja rjestyksen tehta va ksi. Ha kka nen katsoo ta -

ma n vuoksi, etta  ratkaisu KHO 2020:1 on menetta nyt sivuasuntoja koskevilta kes-

keisilta  osiltaan merkityksensa . Ha kka nen katsoo lausunnon kohdassa 67, etta  ra-

kennusja rjestysluonnoksen sivuasuntoma a ra ys vastaa aineelliselta sisa llo lta a n 

selkea sti juuri sellaista sivuasuntoma a ra ysta , jota lainsa a ta ja  on tarkoittanut. 

Asiantuntijalausunnoissa on otettu kantaa myo s tarvittavien selvitysten laajuu-

teen. Ha kka nen toteaa lausuntonsa kohdissa 50–59, ettei rakentamislain 17 tai 

19 §:ssa  sa a deta  tarkemmin ma a ritellysta  selvitysvelvollisuudesta ja ettei aluei-

denka ytto lain 9 §:n kaavoitusta koskevia vaatimuksia sovelleta rakennusja rjestyk-

sen laatimiseen. Ha kka sen mukaan vaikutuksia on jossain ma a rin selvitetta va  pa a -

to ksen lainmukaisuuden arvioimiseksi, mutta kaavoitukseen rinnastuvia vaikutus-

arviointeja ei voida edellytta a . Ekroos pa a tyy lausunnossaan samaan tulkintaan ja 

korostaa, ettei rakennusja rjestyksen yhteydessa  tarvitse arvioida esimerkiksi kai-

ken rakennusja rjestyksen perusteella mahdolliseksi tulevan rakentamisen koko-

naisma a ra a .  

Rakentamislain 17 §:n 3 momentin perusteella kunnan toimivaltaan kuuluu ma a -

ra ta  sivuasunnon rakentamisesta rakennuspaikalle. Lainvalmistelussa korostettiin 

rakennusja rjestyksen luonnetta normikokoelmana, ja rakennusja rjestyksen edel-

lytyksista  poistettiin aiemmassa laissa ollut suunnitelmallisen ja sopivan rakenta-

misen vaatimus. Ta ssa  tilanteessa kunnan voimassa olevalla kaavoituksella ei la h-

to kohtaisesti ole merkitysta  arvioitaessa rakennusja rjestyksen lainmukaisuutta, 

eika  kunnan aiempi kaavoitus rajoita kunnan toimivaltaa ma a ra ta  sivuasunnoista 

rakennusja rjestyksessa .  

Valituksessa annetaan virheellisesti ymma rta a , ettei oikeustila olisi ratkaisun KHO 

2020:1 ja lkeen muuttunut asian arvioinnin kannalta merkityksellisella  tavalla. 

Kuitenkin laissa on muutettu juuri niita  rakennusja rjestyksen sisa lto a , sivuasun-

toja ja selvitysvelvollisuutta koskevia oikeudellisia la hto kohtia, joihin korkeimman 

hallinto-oikeuden ratkaisu perustui. Vaikka kaavoitus on edelleen keskeinen aluei-

den ka yto n suunnitteluva line, ta lla  yleisella  la hto kohdalla ei voi syrja ytta a  raken-

tamislain 17 §:n sanamuodosta ja esito ista  ilmeneva a  lainsa a ta ja n ratkaisua. 
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6. Rakennusjärjestyksen suhde Saariston ja rannikon osayleiskaavaan 

Toisin kuin valituksen kohdassa 5 on katsottu, rakennusja rjestyksen hyva ksymi-

nen ei vaikeuta Saariston ja rannikon osayleiskaavan toteuttamista. Saariston ja 

rannikon osayleiskaavan oikeusvaikutuksen osalta valituksessa on vedottu aluei-

denka ytto lain 42 §:a a n. Sa a nno ksen mukaan viranomaisten on suunnitellessaan 

alueiden ka ytto a  koskevia toimenpiteita  ja pa a tta essa a n niiden toteuttamisesta 

katsottava, ettei toimenpiteilla  vaikeuteta yleiskaavan toteutumista. 

Kuten aiemmin on todettu, kunnan voimassa olevalla kaavoituksella ei la hto koh-

taisesti ole merkitysta  arvioitaessa rakennusja rjestyksen lainmukaisuutta. Kun-

nan aiempi kaavoitus ei rajoita kunnan toimivaltaa ma a ra ta  sivuasunnoista raken-

nusja rjestyksessa . Rakennusja rjestys on ennen kaikkea normikokoelma, ja raken-

nusja rjestyksen laatimisen yhteydessa  ei arvioida rakentamisen suunnitelmalli-

suutta ja sopivuutta. Rakennusja rjestyksen ja kaavan va linen suhde on lisa ksi 

sa a nnelty nimenomaisesti rakentamislain 17 §:n 4 momentissa, jonka mukaan ra-

kennusja rjestyksessa  olevaa ma a ra ysta  ei saa soveltaa, jos yleis- tai asemakaa-

vassa ma a ra ta a n asiasta toisin. Na in ollen alueidenka ytto lain 42 §:n yleisella  yleis-

kaavan oikeusvaikutuksiin liittyva lla  sa a nno ksella  ei ole olennaista merkitysta  asi-

assa.  

Rakennusja rjestys ei myo ska a n vaikeuta Saariston ja rannikon osayleiskaavan to-

teuttamista.  

Kuten edella  on selvitetty, rakennusja rjestys mahdollistaa Saariston ja rannikon 

osayleiskaavan asuinalueilla (AP ja AP-1) eninta a n 100 kerrosnelio metrin suurui-

sen sivuasunnon rakentamisen va hinta a n 5 000 nelio metrin suuruiselle rakennus-

paikalle. Ma a ra ys on muuta kuntaa tiukempi, silla  muualla sivuasunnon rakennus-

paikalta edellyteta a n 3 000 nelio metrin pinta-alaa. Rakennusja rjestyksella  ei muu-

teta osayleiskaavaa eika  rakennuspaikkojen lukuma a ra a . Myo ska a n rakennuspaik-

kojen yhteenlasketun kokonaiskerrosalan enimma isma a ra  ei muutu nykyiseen ra-

kennusja rjestykseen verrattuna.  

Saariston ja rannikon osayleiskaavan AP- ja AP-1 -alueilla ei ole ma a ra ysta , jonka 

mukaan rakennuspaikalla saisi olla vain yksi asunto tai asuinrakennus. Kaavassa 

on ma a ra tty asuinalueiden rakennusoikeudesta toisin kuin loma-asuntoalueiden 

kohdalla ja la hdetty siita , etta  asuinalueiden rakennusoikeus ma a ra ytyy rakennus-

ja rjestyksen mukaisesti. Lainvoimaisen osayleiskaavan ratkaisun lainmukaisuutta 

tai tarkoituksenmukaisuutta ei arvioida ta ssa  asiassa uudelleen. 

Uusi rakennusja rjestys ratkaisee Saariston ja rannikon osayleiskaavan asuinalu-

eilla rakennuspaikkakohtaisen sallitun rakentamisen ma a ra n, kuten kaavassa on 

tarkoitettukin. Rakennusja rjestys ei vaikeuta Saariston ja rannikon osayleiskaavan 

toteuttamista.  

Rakennusja rjestys ei syrja yta  rakentamislain mukaisia sijoittamisen edellytyksia . 
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Rakentamislupamenettelyssa  varmistetaan, etta  rakentamislain 45 §:n mukaiset 

luvan myo nta misen edellytykset ta yttyva t. Rakentamislain 45 §:ssa  on kaikkiaan 

kymmenen sijoittamisen edellytysta ; rakentamisen on muun muassa oltava sopi-

vaa maisemalliselta kannalta eika  se saa vaikeuttaa erityisten luonnon- tai kulttuu-

riympa risto n arvojen sa ilytta mista  eika  virkistystarpeiden turvaamista. Kunnassa 

on tulkittu myo s, etta  rakentaminen na illa  alueilla edellytta a  lain 46 §:n mukaista 

harkintaa, jossa arvioidaan sijoittamisen edellytykset suunnittelutarvealueella. Si-

vuasuntojen rakentamismahdollisuus ratkaistaan rakentamislupaka sittelyssa . Ra-

kennusja rjestyksen muutos ei merkitse sita , etta  kaikille Saariston ja rannikon 

osayleiskaavan AP- ja AP-1 -alueiden va hinta a n 5 000 m² rakennuspaikoille olisi 

mahdollista myo nta a  rakentamislupa sivuasunnon rakentamiseksi.  

Valituksessa viitatulla kaavaselostuksella, mitoituslaskelmilla ja kaavan laatimis-

periaatteilla ei voi muodostaa oikeudellisesti sitovia rajoituksia. Niilla  ei voi laa-

jentaa kaavan oikeusvaikutuksia kaavakarttaa ja -ma a ra yksia  pidemma lle, muo-

dostaa kaavama a ra yksiin sisa ltyma to nta  asuntojen lukuma a ra a  koskevaa rajoi-

tusta taikka ja a dytta a  viittausta rakennusja rjestykseen kaavan laatimisajankoh-

dan mukaiseen tilanteeseen.  

Lisa ksi voidaan todeta, etta  rakennusja rjestys ei ole ristiriidassa kaavan valmiste-

luaineistossa kuvattujen tavoitteiden kanssa. Rakennusja rjestyksella  ei muodos-

teta uusia rakennuspaikkoja eika  muuteta rakennusoikeuden ema tilakohtaista ja-

kautumista. Ema tilamitoituksesta ei seuraa, etta  jokainen samalle rakennuspai-

kalle sijoitettava asunto olisi rinnastettava uuteen rakennuspaikkaan. Ema tilape-

riaate ei myo ska a n edellyta , etta  erikokoisilla rakennuspaikoilla olisi keskena a n 

sama rakennuspaikkakohtainen rakentamisoikeus. Sivuasunnolle asetettu 5 000 

nelio metrin va himma isvaatimus on rakennuspaikan ominaisuuksiin perustuva 

objektiivinen ehto, jota sovelletaan samalla tavoin kaikkiin osayleiskaavan AP- ja 

AP-1 -alueiden rakennuspaikkoihin. Ta llainen ehto ei ole ristiriidassa kaavan ja sen 

mitoituksen pohjana ka ytetyn ema tilatarkastelun kanssa. 

7. Gumbostrand–Västerskog–Hitån osayleiskaavaan liittyvät väitteet 

Valituksessa on virheellisesti va itetty, etta  vireilla  olevan Gumbostrand–Va ster-

skog–Hita n osayleiskaavan (G27) valmisteluaineisto vahvistaisi, etta  sivuasunto-

ma a ra yksella  olisi Saariston ja rannikon osayleiskaavan alueella alueidenka ytto -

lain vastaisia seurauksia (valituksen kohta 6). 

Gumbostrand–Va sterskog–Hita n osayleiskaavan valmistelu tuli vireille vuonna 

2018 nimella  Gumbostrand–Va sterskogin osayleiskaava. Vuoden 2018 suunnitte-

luperiaatteiden tavoitteena oli laatia maanka ytto - ja rakennuslain 44 §:ssa  tarkoi-

tettu osayleiskaava, jota voitaisiin ka ytta a  rakentamisen ohjaamiseen ja rakennus-

luvan perusteena. Uudenmaan ELY-keskus esitti vuoden 2018 
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viranomaisneuvottelussa na kemyksen, jonka mukaan asemakaavakynnys ylittyisi 

suunnittelualueella. Na kemys perustui erityisesti alueen puutteelliseen liikenne-

verkkoon ja heikkoon liikenneturvallisuuteen. Kyseessa  on yksi kaavan valmiste-

lun yhteydessa  esitetyista  oikeudellisesti sitomattomista viranomaiskannan-

otoista. Kannanotossa ei arvioitu nyt valituksenalaista sivuasuntoma a ra ysta  eika  

vasta 1.1.2025 voimaan tullutta sivuasuntoja koskevaa sa a ntelya . 

Vuoden 2018 ja lkeen suunnitteluperiaatteita on pa ivitetty ja kaava-aluetta laajen-

nettu. Nykyisessa  kaavaluonnoksessa osoitetaan erikseen asemakaavoitettavat 

aluekokonaisuudet, joiden pohjalta kyla alueiden ta ydennysrakentamista, elinvoi-

maa ja liikenneturvallisuutta voidaan edista a . Gumbostrand–Va sterskog–Hita n 

osayleiskaavan suunnittelualueen etela osat kuuluvat nykyisin Saariston ja ranni-

kon osayleiskaavan alueeseen. Gumbostrand–Va sterskog–Hita n kaavaluonnoksen 

mukaan Saariston ja rannikon osayleiskaavan ratkaisu sa ilyy rannikkovyo hyk-

keella  la hto kohtaisesti voimassa. Gumbostrandin kyla keskusta lukuun ottamatta 

Saariston ja rannikon osayleiskaavan alueita ei kaavaluonnoksessa ole tarkoitettu 

asemakaavoitettaviksi.  

Gumbostrand–Va sterskog–Hita n kaavan valmistelun yhteydessa  arvioitu asema-

kaavakynnys koskee sita , milla  alueilla asutusrakenteen ta ydenta minen ja liiken-

neja rjestelyjen toteuttaminen edellytta va t asemakaavoitusta. Asemakaavakyn-

nysta  koskeva tarkastelu ei ole kohdistunut erityisesti Saariston ja rannikon 

osayleiskaavan alueeseen, vaan suunnittelualueen taaja-asutukseen rinnastuviin 

alueisiin. Niilta kin osin olennaista on alueelle suunniteltu uusi maanka ytto . Ase-

makaavakynnyksella  ei myo ska a n ole yhteytta  valituksenalaisen rakennusja rjes-

tyksen va itettyyn lainvastaisuuteen.    

Nyt on ratkaistavana rakentamislain mukaisesti vuonna 2026 hyva ksytyn raken-

nusja rjestyksen va itetty lainvastaisuus. Asiassa ei ole merkitysta  ELY-keskuksen 

vuonna 2018 esitta milla  aiempaan lainsa a da nto o n perustuvilla na kemyksilla  tuol-

loin alkuvaiheessa olleesta ja edelleen valmisteltavana olevasta osayleiskaavasta.  

8. Sivuasunto ei muodosta uutta rakennuspaikkaa 

Valituksessa on katsottu, etta  sivuasunto rinnastuisi tosiasiassa uuteen vakituisen 

asunnon rakennuspaikkaan. Valituksessa on ta ssa  kohdassa viitattu ennakkorat-

kaisuun KHO 2020:1, kiinteisto jen lohkomiseen liittyviin kysymyksiin ja sivuasun-

non myynti-ilmoitukseen. Edelleen valituksessa on viitattu rakentamisen haittoi-

hin Gumbostrand–Va sterskog–Hita n osayleiskaavan alueella seka  ELY-keskuksen 

lausuntoon rakennusja rjestyksen luonnoksesta. 

Rakentamislain muutoksella 897/2024 rakennusja rjestyksen mahdolliseksi sisa l-

lo ksi otettiin sivuasunnon rakentaminen rakennuspaikalle. Lain valmistelun yh-

teydessa  otettiin kantaa siihen, millaisten kriteerien perusteella asuinrakennus 
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voidaan katsoa sivuasunnoksi. Sivuasunnon keskeisiksi tunnusmerkeiksi on ma a -

ritelty sijoittuminen olemassa olevalle rakennuspaikalle ja olemassa olevaan piha-

piiriin. Lainsa a ta ja  on erottanut selkea sti toisistaan uuden asuinrakennuksen ra-

kentamisen olemassa olevalle rakennuspaikalle ja uuden rakennuspaikan muo-

dostamisen.  

Sipoon rakennusja rjestyksen ma a ra ys vastaa laissa tehtya  erottelua. Sivuasunto 

voidaan rakentaa Saariston ja rannikon osayleiskaavan alueella va hinta a n 5 000 

nelio metrin suuruiselle rakennuspaikalle. Sivuasunnon enimma iskerrosala on 

100 k-m², kun varsinaisen asuinrakennuksen enimma iskerrosala on yksikerroksi-

sena 300 k-m² ja useampaan kuin yhteen tasoon rakennettuna 400 k-m². Sivuasun-

non on sijoituttava samaan pihapiiriin pa a asunnon kanssa. Rakennusten on ka y-

tetta va  samaa tieliittyma a  ja samoja teknisia  ja rjestelmia . Sivuasunto luetaan ra-

kennuspaikan yhteenlaskettuun kokonaiskerrosalaan. Sivuasunto voidaan toteut-

taa myo s pa a asunnon yhteyteen kaksiasuntoisena pientalona. Ma a ra yksen sisa lto  

osoittaa, ettei kysymys ole itsena isen uuden rakennuspaikan sallimisesta vaan ra-

kentamislain tarkoittamasta sivuasunnosta.  

Kiinteisto n muodostaminen ja rakentamislainsa a da nno ssa  tarkoitettu rakennus-

paikka ovat eri asioita. Valituksessa mainittu mahdollisuus lohkoa ma a ra ala ma a -

ra ajan kuluttua voi johtaa uuden kiinteisto rekisteriyksiko n muodostamiseen, 

mutta lohkominen ei muodosta uutta rakennuspaikkaa eika  anna muodostetulle 

kiinteisto lle itsena ista  rakennusoikeutta. Valituksenalaisen rakennusja rjestyksen 

ma a ra yksen mukaan pa a asunto ja sivuasunto muodostavat kiinteisto jaosta riippu-

matta yhden rakennuspaikan. Lohkominen ei muuta rakentamisluvassa hyva ksyt-

tya  kokonaisuutta, jossa rakennukset sijoittuvat samaan pihapiiriin ja ka ytta va t sa-

maa tieliittyma a  seka  samoja teknisia  ja rjestelmia . Rakennusja rjestyksen mainin-

nalla ei siten valituksessa va itetylla  tavalla ”kierreta ” sa a nno ksia , vaan selvenne-

ta a n muutoinkin voimassa olevaa la hto kohtaa, jonka mukaan kiinteisto jaon muu-

tos ei muuta pa a asunnon ja sivuasunnon muodostamaa kokonaisuutta kahdeksi 

rakennuspaikaksi. 

Yksityisen myyja n ka ytta ma  markkinointitapa tai kuvaus kohteesta ei ma a rita  ra-

kennuksen oikeudellista asemaa eika  muodosta kohteesta itsena ista  rakennus-

paikkaa. Yksitta inen myynti-ilmoitus ei myo ska a n osoita rakennusja rjestyksen 

yleisia  vaikutuksia. 

Ratkaisun KHO 2020:1 la hto kohtana oli, ettei laissa ollut erityisia  sivuasuntoja 

koskevia sa a nno ksia . Ta ta  la hto kohtaa ei voida siirta a  nykyisen rakentamislain tul-

kintaan. Rakentamislain 17 §:n 3 momentin 3 kohdan perusteella kunnan toimi-

valtaan kuuluu ma a ra ta  rakennusja rjestyksessa  sivuasunnon rakentamisesta ra-

kennuspaikalle. Lainvalmisteluaineistossa sivuasunto on erotettu uuden raken-

nuspaikan muodostamisesta edellytta ma lla  sen sijoittumista olemassa olevalle ra-

kennuspaikalle ja olemassa olevaan pihapiiriin. Sipoon rakennusja rjestyksen 
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ma a ra ys vastaa na ita  tunnusmerkkeja .  

9. Rakennusjärjestyksen vaikutukset on arvioitu huolellisesti 

Sivuasuntoma a ra yksen vaikutukset olisi valittajan mukaan arvioitu virheellisesti 

ja puutteellisesti (valituksen kohta 8). 

Valituksen kohdassa 8 vaikutusten arvioinnilta edellyteta a n ka yta nno ssa  kaavan 

laatimiseen rinnastuvaa yksityiskohtaisuutta. Vaatimus ei perustu rakentamisla-

kiin. Kuten edella  kohdassa 5 on selostettu, rakentamislaki ei edellyta  rakennus-

ja rjestysta  laadittaessa vastaavaa vaikutusten selvitta mista  kuin mita  alueiden-

ka ytto lain 9 §:ssa  edellyteta a n kaavaa laadittaessa. Eduskunnan ympa risto valio-

kunta on todennut erityisesti, etta  jos voimassa olevassa oikeusvaikutteisessa kaa-

vassa on sallittu rakentaminen kulloinkin voimassa olevien rakennusma a ra ysten 

mukaisesti, rakennusja rjestyksen muuttaminen ei edellyta  kaavoituksessa vaadit-

taviin selvityksiin rinnastuvia vaikutusarviointeja. 

Myo ska a n rakentamislain 17 §:n vaatimuksesta, jonka mukaan rakennusja rjestyk-

sen ma a ra ysten tulee johtua paikallisista oloista, ei voida johtaa velvollisuutta sel-

vitta a  ma a ra ysten vaikutuksia kaavoituksessa edellytetta va lla  tarkkuudella. Si-

poon rakennusja rjestyksessa  paikalliset olosuhteet on otettu huomioon muun mu-

assa asettamalla sivuasunnon rakennuspaikalle Saariston ja rannikon osayleiskaa-

van alueella muuta kuntaa korkeampi pinta-alavaatimus seka  rajaamalla maise-

mallisesti ja kulttuuriympa risto n kannalta arvokkaat alueet ma a ra yksen sovelta-

misalan ulkopuolelle. 

Rakennusja rjestyksen hyva ksymisella  ei ratkaista yksitta isen sivuasunnon raken-

tamisen edellytyksia . Rakentamisluvan yhteydessa  tutkitaan rakentamislain 

45 §:ssa  sa a detyt sijoittamisen edellytykset, kuten rakennuskohteen soveltuminen 

maisemaan, vedensaannin seka  ja te- ja hulevesien asianmukainen ja rjesta minen 

ja erityisten luonnon- ja kulttuuriympa risto n arvojen sa ilyminen. Sipoossa Saaris-

ton ja rannikon osayleiskaavan alueiden on tulkittu olevan suunnittelutarvealu-

etta, jolloin tutkitaan lisa ksi rakentamislain 46 §:ssa  sa a dettyjen sijoittamisen 

edellytysten ta yttyminen.  

Lainsa a da nno n vaatimukset huomioon ottaen valituksen va itteet asian puutteelli-

sesta selvitta misesta  ovat selva sti perusteettomia.  

Rakennusja rjestysta  laadittaessa sivuasuntoma a ra yksen vaikutuksia on kuitenkin 

selvitetty laajasti:  

Kunnan kaavoitusyksikko  on laatinut sivuasuntojen vaikutuksista 12.9.2025 pa i-

va tyn erillisen selvityksen, jota on pa ivitetty 18.1.2026. Selvityksessa  on tarkas-

teltu erikseen Talman osayleiskaavan aluetta, Saariston ja rannikon osayleiskaavan 

aluetta seka  alueita, joilla ei ole asema- tai yleiskaavaa. Arviointi on perustunut 
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rakennusrekisterin tietoihin, aikaisempaan sivuasuntojen toteutumisvauhtiin, 

karttatarkasteluun, paikkatietoanalyysiin ja yhdyskuntarakenteen seurantaja rjes-

telma n aineistoon. Vaikutuksia on arvioitu yhdyskuntarakenteen ja elinympa ris-

to n, liikenteen, palveluiden, elinkeinotoiminnan ja kunnan talouden seka  vesihuol-

lon, luonnonympa risto n ja ilmaston kannalta. 

Selvityksessa  tarkasteltiin tilannetta, jossa sivuasunto olisi voitu rakentaa va hin-

ta a n 3 000 nelio metrin suuruiselle AP-rakennuspaikalle ja va hinta a n 5 000 ne-

lio metrin suuruiselle AP-1-rakennuspaikalle. Na illa  perusteilla selvityksessa  tun-

nistettiin noin 444 mahdollista rakennuspaikkaa, joille toteutettavat sivuasunnot 

olisivat merkinneet noin 1 100 asukkaan laskennallista lisa ysta . Lopullisessa ra-

kennusja rjestyksessa  5 000 nelio metrin pinta-alavaatimus ulotettiin koko Saaris-

ton ja rannikon osayleiskaavan alueelle. Selvityksen taulukon lukujen perusteella 

ta ma n vaatimuksen ta ytta isi noin 395 AP- tai AP-1-rakennuspaikkaa. Selvityksessa  

esitetty 444 rakennuspaikan ja 1 100 asukkaan laskelma on siten lopulliseen ma a -

ra ykseen na hden yla raja-arvio. 

Laskennallinen enimma isma a ra  on erotettava sivuasuntojen todenna ko isesta  to-

teutumisesta. Sipoossa sivuasuntoja on aikaisemmin toteutettu arviolta noin 5–10 

vuodessa. Selvityksessa  arvioitiin, etta  kaikkien siina  mahdollisiksi arvioitujen si-

vuasuntojen toteutuminen kesta isi ta lla  rakentamisvauhdilla noin 45–90 vuotta. 

Selvityksessa  on lisa ksi arvioitu, ettei sivuasunto ole yhta  houkutteleva vaihtoehto 

kuin itsena inen omakotitalo. Toteutumisen ma a ra  ja aikataulu on ta ma n vuoksi pe-

rustellusti tunnistettu arvioinnin keskeisiksi epa varmuustekijo iksi. 

Selvityksessa  on tunnistettu seka  kielteisia  etta  myo nteisia  vaikutuksia. Rakenta-

misen on arvioitu lisa a va n yksityisautoilua seka  jossain ma a rin Gumbontien, 

Hita ntien ja Kalkkirannantien liikennetta . Liikenteelliset vaikutukset on kuitenkin 

arvioitu kokonaisuutena eninta a n va ha isen kielteisiksi tai neutraaleiksi. Kustan-

nuksia voi aiheutua erityisesti koulukuljetuksista, ja vesihuoltoverkkoon voi pit-

ka lla  aikava lilla  kohdistua investointitarpeita, jos rakentaminen la hestyisi lasken-

nallista enimma isma a ra a . Toisaalta suurin osa mahdollisista rakennuspaikoista si-

jaitsee mantereella tieyhteyksien varrella seka  keskitetyn vesihuollon piirissa  tai 

sen la heisyydessa . Va esto nlisa ys voi kasvattaa kunnan verotuloja seka  tukea ole-

massa olevien palveluiden, tyo paikkojen ja elinkeinotoiminnan sa ilymista . 

Arvio sivuasuntojen yhdyskuntarakennetta tiivista va sta  vaikutuksesta ei perustu 

yksinomaan teknisten ja rjestelmien hyo dynta miseen. Suurin osa mahdollisista si-

vuasunnoista sijoittuisi jo muodostuneille taajama-alueille tai niiden la heisyyteen. 

Sivuasunnot voivat tiivista a  olemassa olevaa rakennetta seka  tukea joukkoliiken-

teen ja rjesta mista  ja nykyisten palveluiden sa ilymista . Maaseutumaisilla alueilla 

vaikutukset on arvioitu neutraaleiksi tai va ha isen kielteisiksi. 

Jos sivuasunto va henta a  rakentamattomaan alueeseen kohdistuvaa 
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rakentamistarvetta, olemassa olevan pihapiirin, tieyhteyden ja teknisten ja rjestel-

mien hyo dynta minen voi va henta a  maa-alueiden ja luonnonvarojen ka ytto a . Selvi-

tyksessa  on tunnistettu yksityisautoilun lisa a ntymisesta  aiheutuvat kielteiset il-

mastovaikutukset. 

Maisemavaikutuksia rajoittaa olennaisesti sivuasuntoma a ra yksen sisa lto . Si-

vuasunnon enimma iskerrosala on 100 kerrosnelio metria , sen on sijoituttava ole-

massa olevaan pihapiiriin eika  sita  saa sijoittaa RKY-alueelle tai maisemallisesti ar-

vokkaalle ma- tai vama-alueelle. Valituksessa mainittu 500 kerrosnelio metrin 

ma a ra  tarkoittaa pa a asunnon ja sen yhteyteen toteutettavan sivuasunnon yhteen-

laskettua enimma iskerrosalaa; sivuasuntoma a ra yksen mahdollistama osuus ta sta  

on eninta a n 100 kerrosnelio metria . Rakennusja rjestys sisa lta a  lisa ksi ma a ra ykset 

rakentamisen sovittamisesta maisemaan ja luonnonympa risto o n. Niiden noudat-

taminen arvioidaan rakennuspaikkakohtaisesti rakentamislupamenettelyssa . 

Rakennusja rjestyksen vaikutuksista on saatu tietoa myo s ehdotuksen kahdella 

na hta villa olokerralla. Saadut lausunnot ja muistutukset on ka sitelty ja otettu huo-

mioon valmistelussa.  

Valtuustolla on ollut ka ytetta vissa a n riitta va t tiedot sivuasuntoma a ra yksen mah-

dollisista myo nteisista  ja kielteisista  vaikutuksista seka  niiden toteutumiseen liit-

tyvista  epa varmuustekijo ista .  

10. Byträsketin Natura 2000 -alueeseen liittyvät väitteet 

Bytra sket on pieni suorantainen lampi, joka sijaitsee Sipoon etela osassa Kalkkiran-

nan ita puolella. Natura 2000 -alueen suojeluperusteina ovat luontotyypit humus-

pitoiset ja rvet ja lammet seka  vaihettumissuot ja rantasuot. Lisa ksi suojeluperus-

teena on ta pla lampikorento. Natura-tietolomakkeen mukaan maatalouden haja-

kuormitus kiihdytta a  lammen umpeenkasvua ja lammen pohjoispa a n vanhat ojat 

kuivattavat rantasuota. Lammen vesialuetta ympa ro i 50–200 metrin levyinen suo-

alue. Alueen la histo lla  on jonkin verran haja-asutusta mutta ei tyypillista  rantara-

kentamista. 

Valituksessa viitataan siihen, etta  Natura-alueen la heisyydessa  sijaitsee noin kym-

menen pinta-alaltaan yli 5 000 nelio metrin rakennuspaikkaa, joilla sivuasunnon 

rakentaminen voisi tulla kysymykseen. 

Vaikka rakennusja rjestysta  pidetta isiin luonnonsuojelulain 35 §:ssa  tarkoitettuna 

suunnitelmana, Natura-arviointi on tehta va  vain, jos suunnitelma yksina a n tai yh-

dessa  muiden hankkeiden ja suunnitelmien kanssa todenna ko isesti merkitta va sti 

heikenta a  Natura-alueen suojeluperusteena olevia luonnonarvoja.  

Sivuasuntoma a ra ys ei osoita Natura-alueen la heisyyteen uusia rakennuspaikkoja, 

vaan mahdollistaa eninta a n 100 kerrosnelio metrin suuruisen sivuasunnon 
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rakentamisen olemassa olevalle rakennuspaikalle ja olemassa olevaan pihapiiriin. 

Mahdolliset va lilliset vaikutukset voisivat liittya  la hinna  ja tevesiin, hulevesiin ja 

pintavesien kulkeutumiseen. Sivuasunnon ja tevesien ka sittely on ja rjestetta va  yh-

dessa  pa a asunnon kanssa, ja ja rjestelma n riitta vyys ja asianmukaisuus tutkitaan 

rakentamisluvan yhteydessa . Rakennusja rjestyksen mukaan hulevedet on ensisi-

jaisesti imeytetta va  tai viivytetta va  omalla rakennuspaikalla, eika  rakentamisella 

saa lisa ta  pinta- ja sadevesien valumista rakennuspaikan ulkopuolelle. Tyo maalta 

ei myo ska a n saa johtaa vesisto o n tai ojaan kiintoainetta, lietetta  tai haitallisia ai-

neita sisa lta via  vesia .  

Sivuasuntoma a ra yksen ei voida arvioida todenna ko isesti merkitta va sti heikenta -

va n Bytra sketin Natura-alueen suojeluperusteita. Luonnonsuojelulain 35 §:ssa  

tarkoitettua Natura-arviointia ei siten ollut tarpeen tehda  rakennusja rjestysta  hy-

va ksytta essa . Luonnonsuojelulain velvoitteet on joka tapauksessa otettava huomi-

oon rakentamislupamenettelyssa , jos yksitta isesta  hankkeesta voi aiheutua Na-

tura-alueelle ulottuvia vaikutuksia. 

11. Oikeudenkäyntikulujen korvausvelvollisuus 

Oikeudenka ynnin osapuoli on velvollinen korvaamaan toisen osapuolen oikeuden-

ka yntikulut kokonaan tai osaksi, jos erityisesti asiassa annettu ratkaisu huomioon 

ottaen on kohtuutonta, etta  ta ma  joutuu itse vastaamaan oikeudenka yntikuluis-

taan. Korvausvelvollisuuden kohtuullisuutta arvioitaessa voidaan lisa ksi ottaa 

huomioon asian oikeudellinen epa selvyys, osapuolten toiminta ja asian merkitys 

asianosaiselle. Yksityinen asianosainen voidaan velvoittaa korvaamaan viranomai-

sen oikeudenka yntikuluja vain, jos yksityinen asianosainen on esitta nyt ilmeisen 

perusteettoman vaatimuksen. 

Luonnonsuojeluyhdistyksen valitus on ilmeisen perusteeton ja liittyy siihen, etta  

yhdistys ei ole hyva ksynyt yksiselitteisen ja uuden lain sisa lto a . Kyseessa  on mer-

kitta va n kokoinen ja rjesto , jonka oikeudenka yntikulujen korvausvelvollisuutta tu-

lee arvioida eri tavoin kuin yksityishenkilo iden kohdalla.  

Kunnan oikeudenka yntikulut koostuvat lausunnon valmisteluun liittyvista  Asian-

ajotoimisto Petri Vesa Oy:lta  hankituista asiantuntijapalveluista, joista on esitetty 

erittely lausunnon liitteena . Kunnan viranhaltijoiden tyo sta  ei ole vaadittu kor-

vausta. 

 


