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Vaatimukset

Vaadimme, ettd Sipoon kunnan rakennus- ja ymparistdvaliokunnan paatés (15.12.2021 § 133)

kumotaan maankayttd- ja rakennuslain 137:n § ja 171 §:n vastaisena.

Asian kuvaus

Sipoon kunnan rakennus- ja ymparistovaliokunta on paatokselldan 15.12.2021 § 133 paattanyt
myontaa luvan poiketa yleiskaavasta 100 k-m? suuruisen, yksikerroksisen ja yksiasuntoisen
sivuasunnon rakentamiseksi noin 3 650 mZ:n suuruiselle kiinteistdlle Kalliola Rn:o 753-419-9-95.
Kyseessa oleva kiinteisto sijaitsee Sipoon yleiskaava 2025:ssa (tullut voimaan 25.1.2012)
kylaalueella (AT).

Valiokunta myonsi luvan aanestyksen jalkeen vastoin esittelijan paatdsesitysta (Liite 2). Esittelija

jatti paatokseen eriavan mielipiteen, jonka mukaan paatés on lainvastainen (Liite 3).

Kyseessa on rakentaminen maankaytté- ja rakennuslain 16 §:n mukaiselle
suunnittelutarvealueelle. Hanke edellyttaa poikkeamista yleiskaavasta (MRL 43 §): rakentaminen
ilman osayleiskaavaa, sivuasunnon enimmaiskoko ja sivuasunnon rakentaminen alle 5000 m?

rakennuspaikalle. Hanke edellyttda MRL:n 171 §:n mukaista lupaa poiketa yleiskaavasta.

Perustelut

Vetoamme esittelijan paatosesityksessa (Liite 2) seka eridvassa mielipiteessa (Liite 3)
esitettyihin perusteluihin, joiden mukaan paatos ei taytd maankaytto- ja rakennuslain 137

§:n ja 171 §:n edellytyksia ja paatos on siten kumottava. Naita perusteluja on referoitu alla.

MRL 137 §:n mukaan rakennusluvan myoéntaminen 16 §:ssa tarkoitetulla suunnittelutarvealueella,

jolle ei ole hyvaksytty asemakaavaa, edellyttaa, etta rakentaminen:

1) ei aiheuta haittaa asemakaavoitukselle, yleiskaavoitukselle tai alueiden kdytén muulle

Jarjestamiselle;

2) on sopivaa yhdyskuntateknisten verkostojen ja liikennevéylien toteuttamisen seké

liikenneturvallisuuden ja palvelujen saavutettavuuden kannalta; ja

3) on sopivaa maisemalliselta kannalta eik& vaikeuta erityisten luonnon- tai

kulttuuriympéristén arvojen séilyttdmista eiké virkistystarpeiden turvaamista.

Rakentaminen suunnittelutarvealueella ei mydskédén saa johtaa vaikutuksiltaan
merkittdvaén rakentamiseen tai aiheuttaa merkittévia haitallisia ympé&rist6- tai muita
vaikutuksia.
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Sivuasunnon rakentamisella on pitkalti samat vaikutukset kuin uuden rakennuspaikan

muodostamisella.

Paatds on ongelmallinen maanomistajien tasapuolisen kohtelun periaatteen kannalta. Mainittu
periaate edellyttaa, etta lupapaatoksen yhteydessa arvioidaan, onko muille vastaavassa asemassa
oleville maanomistajille mahdollista myontaa vastaava maara rakennuspaikkoja. Mikali arvioinnin
tuloksena kaikille vastaavassa asemassa oleville maanomistaijille ei voida myéntaa vastaavaa

maaraa rakentamista, tulee rakentamisedellytykset jattaa arvioitavaksi tarkemmalla kaavoituksella.

Alueella on vireillda Gumbostrand-Vasterskogin osayleiskaavan laatiminen. ELY-keskuksen
nakemyksen mukaan asemakaavoituksen kynnys koko alueella ylittyy, edes yksittaisia
suunnittelutarveratkaisuja ei ole mahdollista myontaa eikd maakuntakaavan ohjausvaikutus
mahdollista juurikaan uuden rakentamisen osoittamista alueelle. Lisaksi ELY-keskus on katsonut,
etta liikenneturvallisuus ja kevyen liikenteen reittien tarve ja toteuttaminen ovat keskeinen
suunnittelun kohde ja niihin liittyvat ongelmat on ratkaistava alueella ennen kuin uudelle asuin- tai

muulle rakentamiselle voidaan myontaa lupia.

Nyt haettu rakentaminen sijoittuu Gumbostrand-Vasterskog-Hita osayleiskaavan alueelle
(https://www.sipoo.fi/kaavoitus-ja-kehittaminen/vireilla-olevat-yleiskaavat/g-27-gumbostrand-
vasterskog-hitan-osayleiskaava/), jossa ELY-keskus on katsonut asemakaavakynnyksen jo
ylittyneen. Alueella ei kuitenkaan ole viela edes osayleiskaavaa. Kyse on alueesta, jolla

rakentamisen ohjaus kaavoituksen keinoin on erityisen tarkeaa.

Mikali haettu lupa mydnnettaisiin, tulisi vastaava lupa mydntaa myos muille vastaavassa asemassa
oleville maanomistajille. Tasta aiheutuvat kerrannaisvaikutukset ovat suuret ja
suunnittelutarveratkaisun myoéntaminen aiheuttaisi haittaa asemakaavoitukselle,
yleiskaavoitukselle ja alueiden kaytdon muulle jarjestamiselle. Kerrannaisvaikutukset huomioon
ottaen ei ole myoskaan varmuutta siita, etta rakentaminen olisi sopivaa yhdyskuntateknisten
verkostojen ja liikennevaylien toteuttamisen seka lilkenneturvallisuuden ja palvelujen
saavutettavuuden kannalta. Suunnittelutarveratkaisun myontadmisen edellytykset eivat nain ollen

tayty vaan alueen rakentamisedellytykset tulee ratkaista tarkemmalla kaavoituksella.

Sipoon yleiskaava 2025:n perusteella alueelle tulee laatia osayleiskaava. Sipoon yleiskaava
2025:n yleisten maaraysten mukaan sivuasunnon enimmaiskerrosala on 100 k-m? eika
sivuasuntoa saa rakentaa alle 5 000 m?:n rakennuspaikalle. Nyt vireilld olevassa hakemuksessa on
kyse 130 k-m? suuruisen sivuasunnon rakentamisesta 3 650 m#n suuruiselle kiinteistolle. Hanke
on nailta osin yleiskaavan vastainen. Mydnteisen suunnittelutarveratkaisun liséksi hanke

edellyttaisi myds poikkeamista yleiskaavasta. Lain mukaista erityista syyta poikkeamisen
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mydntamisen tueksi ei kuitenkaan ole esitetty. Yleiskaavan edellyttdmaa osayleiskaavaa ei

alueelle ole laadittu.

Valiokunta vetoaa paatoksensa perusteluissa valtuuston kesalla 2021 hyvaksymaan uuteen
rakennusjarjestykseen. Valtuuston paatdksesta on valitettu eikd se tdman takia ole voimassa.
Maankaytto ja rakennuslain 14 §:n perusteella rakennusjarjestyksessa olevia maarayksia ei
sovelleta, jos oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa on asiasta toisin maaratty. Taman takia
valtuuston hyvaksyman uuden rakennusjarjestyksen sivuasuntoa koskevat maaraykset eivat tulisi
alueella sovellettavaksi edes siina tapauksessa, etta valtuuston hyvaksyma rakennusjarjestys tulisi

voimaan.

Valiokunnan paatdksen perustelujen toteamus siita, ettei luvan myoéntadminen aiheuttaisi
merkittavia vaikutuksia, on virheellinen. Myonnetyn luvan vaikutukset syntyvat paaosin
kerrannaisvaikutuksista. Mikali haettu lupa myonnettaisiin, tulisi vastaava lupa myontaa myos
muille vastaavassa asemassa oleville maanomistajille. Tasta aiheutuvat kerrannaisvaikutukset
ovat merkittavat. Koko kunnan mittakaavassa vaikutusten merkittavyytta korostaa se, etta
sivuasunto sallittiin yleiskaavan maarayksesta poiketen alle 5000 m2n kiinteistolle. Vastaavia lupia

ei ole Sipoossa aikaisemmin mydnnetty.

Lisaksi toteamme, etta luvan mydntaminen ei mydskaan ole linjassa valtakunnallisten
alueidenkayttétavoitteiden (VAT 3.1) ja maankaytto- ja rakennuslain yhdyskuntarakenteen
eheyttamistavoitteiden kanssa, silla luvan kerrannaisvaikutukset ja suunnittelemattoman
rakentamisen lisdantyminen paakaupunkiseudun kasvupainealueella ovat omiaan hajauttamaan
yhdyskuntarakennetta. Myds rakentamisen luontovaikutusten arvioinnin, riittdvien viher- ja
virkistysalueiden maarittelyn sekd mahdollisten kaavan yhteydessa luonnonsuojelualueiksi
merkittavien alueiden ja niiden toimivan verkoston suunnittelun kannalta laajalle leviava lain
vaatimuksista tinkiva poikkeuslupakaytantd olisi haitallinen VAT:n ja MRL:n tavoitteiden vastainen

kehityssuunta.

Valitusoikeudesta

Maankaytto- ja rakennuslain 193 § 1 momentin kohdan 6 mukaan valitusoikeus
poikkeamispaatoksesta ja suunnittelutarveratkaisusta on toimialueellaan sellaisella rekisterdidylla
yhdistykselld, jonka tarkoituksena on luonnon- tai ymparisténsuojelun tai kulttuuriarvojen suojelun
edistaminen taikka elinympariston laatuun muutoin vaikuttaminen. Suomen luonnonsuojeluliiton

Uudenmaan piiri ry on lain tarkoittama yhdistys ja Sipoo kuuluu piirin toimialueeseen.
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Helsingissa 24.1.2022

Suomen luonnonsuojeluliiton Uudenmaan piiri ry.

Laura Rasanen Jouni Lamminmaki
puheenjohtaja varapuheenjohtaja
LITTEET

Liite 1. Pdytakirja, Sipoon rakennus- ja ymparistovaliokunta 15.12.2021
Liite 2. Esittelijan paatésesitys, poytakirjan 15.12.2021 § 133 liite 1. (sis. Valitusosoitus)

Liite 3. Esittelijan eridva mielipide, pdytakirjan 15.12.2021 § 133 liite 2
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