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Rakennusjérjestyksen hyviksymistd koskevat valitukset

1. Uudenmaan elinkeino-, litkkenne- ja ympéristokeskus (ELY -keskus)
2. Suomen luonnonsuojeluliiton Uudenmaan piiri ry

Asian aikaisemmat vaiheet

Piitos, josta valitetaan

Sipoon kunnanvaltuusto on paatoksellddn 11.12.2017 § 129 hyvéksynyt
Sipoon rakennusjérjestyksen.

Helsingin hallinto-oikeus on paitokselldén 14.12.2018 numero 18/0818/5
kumonnut Suomen luonnonsuojeluliiton Uudenmaan piiri ry:n valituksen
johdosta rakennusjérjestyksen maardyksen sivuasuntoa koskevan kohdan 4.2.1
toisen kappaleen.

Korkein hallinto-oikeus on 15.1.2020 antamallaan péaatoksella taltionumero 72
hylédnnyt Sipoon kunnanhallituksen valituksen hallinto-oikeuden pédétoksesta.

Sipoon kunnanvaltuusto 14.6.2021 § 69

Kunnanvaltuusto on hyvéksynyt Sipoon rakennusjirjestyksen
sivuasuntomadrdystdydennyksella.

Valituksissa esitetyt vaatimukset

1. ELY-keskuksen valitus

Valituksenalainen pditds on kumottava sivuasuntoja ja kdyttotarkoituksen
muutoksia koskevien miérdysten osalta.

Rakennusjarjestykseen liittyvissd aineistossa ei ole esitetty perusteluja sille,
ettd sivuasuntoja koskeva mairdys olisi tarpeen kunnan paikallisista oloista
johtuvan suunnitelmallisen ja sopivan rakentamisen kannalta siitd huolimatta,
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ettd nyt hyviksytylla mairdykselld poissuljetaan sivuasunnot monilta alueilta.
Kun otetaan huomioon padkaupunkiseudun rakentamispaineet, ELY-keskus e1
pidd madrdysta tarpeellisena suunnitelmallisen ja sopivan rakentamisen
kannalta.

Korkeimman hallinto-oikeuden mukaan rakennusjérjestyksen mairayksilld ei
tule vaarantaa suunnittelumahdollisuuksia tulevassa kaavoituksessa. Esitetty
sivuasuntomdérdys on ristiriidassa tdmén kanssa.

Edelleen aikaisemman rakennusjérjestyksen rakentamismaéristd merkittavasti
poikkeava sivuasuntomiirdys muuttaa niitd vaikutuksia, jotka esimerkiksi
Talman ja Saariston ja rannikon osayleiskaavoilla on hyvidksymisvaiheessa
arvioitu olevan. Ndiden kaavojen hyviksymisaikaan voimassa ollut
rakennusjarjestys on mahdollistanut sivuasunnot vain yli 5 000 m?:n
suuruisille rakennuspaikoille ja lisdksi sivuasunnot ovat saaneet olla kooltaan
korkeintaan 100 k-m?.

Rakennusjirjestyksen médrdykselld ei voi kieltdéd sivuasunnon lohkomista
padasunnosta erilliselle kiinteistolle, vaan tima méardytyy
kiinteistonmuodostamislain mukaisesti. Maérdys on harhaanjohtava ja
maankdaytto- ja rakennuslain 14 § huomioon ottaen tarpeeton. Sivuasuntoja
koskeva méaidrdys ei tdytd maankdytto- ja rakennuslain 14 §:ssd
rakennusjérjestyksestd sdadettya.

Lisdksi ELY-keskus pyytdd hallinto-oikeutta ottamaan kantaa siihen,
voidaanko rakennusjérjestys muuttaa kunnan esittimalla tavalla vain
sivuasuntoja koskevan méérayksen osalta.

2. Suomen luonnonsuojeluliiton Uudenmaan piiri ry:n valitus

Valituksenalainen pditds on kumottava sivuasuntoja ja kdyttotarkoituksen
muutoksia koskevien miirdysten osalta.

Kunnanvaltuusto on hyvéksynyt valituksenalaisella paiatokselldén
rakennusjérjestyksen uudella sivuasuntoja koskevalla médriayksella
tdydennettynd. Uudessa rakennusjdrjestyksessd ei ole korjattu niitd ongelmia,
jotka kaatoivat edellisen sivuasuntoja koskevan méérayksen korkeimmassa
hallinto-oikeudessa.

Kunnanvaltuuston valituksenalaisessa padtoksessd on muutettu aiempaan
hyviksyttyyn rakennusjérjestykseen ndhden vain sivuasuntoja koskevaa
madrdysté. Laki ei kuitenkaan tunne rakennusjirjestyksen vaiheittaista
muuttamista, joten uusi rakennusjarjestys on hyviaksytty kunnanvaltuustossa
kyseiselld paatokselld kokonaisuudessaan. Paiatokseen siséltyva kappale 4.3
”Kayttotarkoituksen muutokset™ on lainvastainen ja myos se on kumottava.

Saariston ja rannikon osayleiskaavan alueelle mahdollistuisi merkittava
vakituisten asuntojen mairan lisdys edelleen myos uudistetulla
sivuasuntomairdykselld. Osayleiskaavan rakennusoikeutta koskevien
madrdysten perusteella sivuasuntojen rakentamisoikeus kaavan alueella
madrdytyy rakennusjarjestyksen mukaan. Lisdksi osayleiskaavan yleisten
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madrdysten mukaan kaavan perusteella myonnetdén rakennuslupia suoraan
ilman erillistd lupaharkintaa.

Valituksenalaisessa uudessa rakennusjarjestyksessd rajataan “ranta-alueet”
sivuasuntojen rakentamisoikeuden ulkopuolelle. Méardyksessa ei kuitenkaan
avata, mitd on tarkoitettu “ranta-alueella”. Saariston ja rannikon
osayleiskaavassa kiytetdan termid “rantavyohyke”, jolla on kaavaselostuksen
mukaan 570 vakituisen asumisen AP-1-rakennuspaikkaa. Muulla alueella on
175 AP-rakennuspaikkaa. Jos oletetaan, ettd kaavamerkinnoistd AP-1-alueet
eli “Pientalovaltaiset asuinalueet rantavyohykkeelld” olisivat
rakennusjérjestyksessi tarkoitettuja “ranta-alueita”, mutta muut alueet eivit, se
tarkoittaisi, ettd sivuasuntoja koskeva uusi madrdys mahdollistaisi Saariston ja
rannikon osayleiskaavan alueelle edelleen jopa 175 uutta vakituista asuntoa
(AP-alueet).

On mahdotonta arvioida rakennusjirjestyksen todellisia vaikutuksia, koska
kunta on kieltdytynyt méaritteleméstd, mitd “ranta-alueella” tarkoitetaan.
Maanomistajilla olisi rakennuslupaa hakiessaan mahdollisuus myos riitauttaa
rakennusjérjestyksessé tarkoitetun “ranta-alueen” méadritelma, koska sité ei ole
tarkemmin mééritelty. Mikali ‘“ranta-alueen” tulkinta olisi tulevaisuudessa
osayleiskaavan “rantavyohykettd” suppeampi, sen ulkopuolisten eli
sivuasunnon mahdollistavien rakennuspaikkojen médri voisi nousta
suurestikin.

Rakennusjérjestyksen sivuasuntomdardyksen merkitysti tarkastellessa on
oleellista huomioida Sipooseen padkaupunkiseudun osana kohdistuva kova
rakennuspaine. Téhén on kiinnitetty huomiota myos korkeimman hallinto-
oikeuden aiemmassa ratkaisussa. Vaikka rakennuspaikkoina
houkuttelevimmat “ranta-alueet” on uudessa muotoilussa rajattu sivuasuntojen
rakentamismahdollisuuden ulkopuolelle, merenrannan ldheisyyden vaikutus
rakennuspaikkojen houkuttelevuuteen ja sitd kautta rakennuspaineeseen
ulottuu rannan valittomésta 1dheisyydestd huomattavasti kauemmas.

Tarkkaan mitoitukseen perustuvan Saariston ja rannikon osayleiskaavan AP-
alueille (175 rakennuspaikkaa) ei voida myontéa lisdd oikeutta sivuasunnon
rakentamiseen rakennusjérjestykselld ja siten ohittaa kaavoitukseen kuuluvat
selvitykset ja vuorovaikutus osallisten kanssa. Nédin suuri muutos kaavan
mitoitukseen on tarvittaessa tehtdva kaavaa muuttamalla.

Rakennusjirjestyksen uudesta sivuasuntoméddrayksen muotoilusta paatettiessi
ei ole tehty uusia selvityksid, vaan paitos perustuu edelleen yhté puutteellisiin
tietoihin kuin edellinen, korkeimman hallinto-oikeuden kumoama paitos.
Siten uudistettu, valituksenalainen sivuasuntoméériys on edelleen
lainvastainen samoista syistd kuin korkeimman hallinto-oikeuden paatoksella
kumottu aikaisempi méérdys.

Seké Helsingin hallinto-oikeus ettd korkein hallinto-oikeus ovat aikaisemman
rakennusjérjestyksen kumonneissa paédtoksissadn todenneet, etti sivuasuntojen
rakentamista on arvioitava samoin kuin muutakin vakituiseen asumiseen
tarkoitettua rakentamista.
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Valituksenalaisessa rakennusjérjestyksessd sivuasuntojen rinnastuminen
uusien rakennuspaikkojen muodostumiseen on yritetty kiertda
rakennusjérjestyksen kirjauksella “Sivuasunto ja padasunto muodostavat
yhdessd yhden rakennuspaikan; sivuasuntoa ei saa lohkoa erilliseksi
kiinteistoksi pddasunnosta.” Kiinteiston lohkomisesta ei kuitenkaan voida
madritd rakennusjarjestykselld, vaan lohkominen méiéraytyy
kiinteistonmuodostamislain perusteella.

Sivuasunnon rakennuspaikan tosiasiallinen luonne vakituisen
asuinrakennuksen uutena rakennuspaikkana kéy ilmi my®ds siité, ettd valitusta
kirjoitettaessa on Etuovi.com-palvelussa parhaillaan myynnissi sivuasunnon
rakennuspaikka Sipoon Boxissa. Maanomistaja on saanut
suunnittelutarveratkaisun sivuasunnon rakennuspaikalle ja myy sitd nyt
hallinnanjakosopimuksella muodostettavana erillisend rakennuspaikkana.
Tama osoittaa, ettd sivuasuntojen rakentamisen mahdollistaminen laajassa
mitassa pelkélld rakennusjérjestykselld voi johtaa suunnittelemattomaan
rakentamisen lisddntymiseen ja yhdyskuntarakenteen hajautumiseen.

Rakennuspaikkojen lisddntyminen sivuasuntojen kautta voi myds vaikeuttaa
tulevaa kaavoitusta. Korkein hallinto-oikeus korosti padtoksessdin KHO
2020:1, ettd rakennusjérjestyksen laatimisessa ldhtokohtana on, etti
rakennusjérjestyksen madrayksilld ei vaaranneta suunnittelumahdollisuuksia
tulevassa kaavoituksessa. Sipoossa on parhaillaan valmistelussa kaksi
osayleiskaavaa (Pohjois-Paippisten osayleiskaava sekd Gumbostrand-
Vesterskogin osayleiskaava). Ndissd molemmissa on tormaitty sithen
ongelmaan, ettd aikaisempi suunnittelematon rakentaminen on muodostanut
niin tiiviitd kyldalueita, ettd rakennuspaikkojen lisddminen osayleiskaavassa
johtaisi asemakaavakynnyksen ylittymiseen. Aikaisempi suunnittelematon
rakentaminen on siis tosiasiallisesti jo nyt vaarantanut
suunnittelumahdollisuuksia Sipoossa tekeilld olevissa osayleiskaavoissa.
Valituksenalaisen rakennusjérjestyksen mahdollistama sivuasuntojen ja sitéd
kautta uusien rakennuspaikkojen lisddntyminen suunnittelemattomasti voi
tulevaisuudessa lisdtd tdman kaltaisia ongelmia.

Maankéytto- ja rakennuslain 116 §:n mukaan rakennuspaikan tulee
asemakaava-alueen ulkopuolella olla tarkoitukseen sovelias, rakentamiseen
kelvollinen ja riittdvén suuri, kuitenkin véhintdadn 2 000 nelidmetria.
Valituksenalaiseen rakennusjérjestykseen on kirjattu mahdollisuus rakentaa
sivuasuntoja myos alle 2 000 m?:n rakennuspaikoille. Sivuasunnon
rakentaminen rinnastuu uuden vakituisen asunnon rakentamiseen.
Rakennusjarjestyksen méérdys on tiltd osin maankéytto- ja rakennuslain
vastainen.

Asian Kisittely ja selvittiminen

Sipoon kunnanhallitus on antanut lausunnon, jossa on todettu muun ohella,
ettd Sipoon laajoille maaseutumaisille alueille asemakaava-alueiden
ulkopuolelle on syntynyt asuinrakentamista, jossa useamman sukupolven
asumista on tuettu sivuasuntomairiykselld aiemmissa
rakennusjérjestyksissékin aina vuoden 1992 rakennusjarjestyksen
voimaantulosta ldhtien. Tdma on sitd paikallisista oloista johtuvaa tarpeellista
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madradmistd suunnitelmallisesta ja sopivasta rakentamisesta. Voimassa oleviin
osayleiskaavoihin sisdltyvit omat sivuasuntoméérdayksensa lukuun ottamatta
Saariston ja rannikon osayleiskaavaa, jossa viitataan rakennuspaikan
rakentamisen méaardn osalta rakennusjirjestykseen, ja Talman osayleiskaava,
jossa sivuasuntoméérdysti ei ole lainkaan. Rakennusjérjestyksen
tdydennykselld on tarkoitus saattaa sivuasuntomédrdys voimaan ensisijaisesti
ndill alueilla ja siten myods mahdollistaa sivuasunnon rakentaminen
maanomistajien tasapuolisen kohtelun ja alkuperiisen tavoitteen mukaisesti.
Samoin rakennusjdrjestyksen sivuasuntoa koskevilla maarayksilld on
vaikutusta silloin, kun on kyse olemassa olevan sivuasunnon korvaamisesta
uudella tai olemassa olevan sivuasunnon laajentamisesta.

Rantavydhykkeen ja ranta-alueen médritelmat mahdollistavat kyseessd olevien
alueiden olemassaolon ja leveyden osalta tulkintaa. Saariston ja rannikon
osayleiskaava-alueella ranta-alueen ulkopuolelle jadvat AP-alueet
(pientalovaltainen asuinalue) voidaan ldhtokohtaisesti tulkita alueiksi, joihin
sivuasuntomadrays ldhinni kohdistuu. Alueet sijoittuvat herkén ranta-alueen
ulkopuolelle. Liséksi jokainen sivuasuntoa koskeva hakemus tulee kuitenkin
viime kédessi tutkittavaksi suunnittelutarveharkinnan kautta.

Maiirdyksestd on rajattu ulkopuolelle herkimmét kulttuuri-, maisema- ja
luontoalueet. Tdmin on katsottu poistaneen alueellisten selvitysten ja
vaikutusten arvioinnin tarpeen.

Valituksiin sisdllytetty kdyttotarkoituksen muutoksia kasittelevé kohta ei ole
sisdltynyt vireilld olleeseen rakennusjérjestyksen tdydentdmiseen eiki sitd nédin
ollen voi kisitell4.

ELY-keskus on antanut vastaselityksen.

Suomen luonnonsuojeluliiton Uudenmaan piiri ry on antanut
vastaselityksen.

Hallinto-oikeuden ratkaisu

Perustelut

Hallinto-oikeus ei tutki valituksia kéyttotarkoituksen muuttamista koskevilta
osin.

Hallinto-oikeus kumoaa kunnanvaltuuston paatoksen.

Tutkimatta jiattiminen

Valituksissa on vaadittu muutosta rakennusjérjestykseen myds silti osin kuin
siind on annettu kayttotarkoituksen muuttamista koskevia maarayksia.
Hallinto-oikeus toteaa, ettd nyt kysymyksessé oleva rakennusjérjestyksen
tdydentdminen sivuasuntomadrdykselld ei ole koskenut kdyttotarkoituksen
muuttamista koskevaa méérdysté, vaan rakennusjérjestys on siltd osin
hyvéksytty pdédtokselld 11.12.2017 § 129 ja se on lainvoimainen. Niin ollen
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hallinto-oikeus ei voi tutkia valituksia kdyttotarkoituksen muuttamista
koskevilta osin.

Tutkituilta osin

Sovellettavat oikeusohjeet

Maankdytto- ja rakennuslain 14 §:n 1 momentin mukaan kunnassa tulee olla
rakennusjérjestys. Rakennusjirjestyksen madriaykset voivat olla erilaisia
kunnan eri alueilla. Pykilidn 2 momentin mukaan rakennusjérjestyksessi
annetaan paikallisista oloista johtuvat suunnitelmallisen ja sopivan
rakentamisen, kulttuuri- ja luonnonarvojen huomioon ottamisen sekd hyvén
elinympériston toteutumisen ja sdilyttdmisen kannalta tarpeelliset méaardykset.
Rakennusjirjestyksen médrdykset eivit saa olla maanomistajalle tai muulle
oikeuden haltijalle kohtuuttomia. Pykéldn 3 momentin mukaan
rakennusjérjestyksen midrdykset voivat koskea rakennuspaikkaa, rakennuksen
kokoa ja sen sijoittumista, rakennuksen sopeutumista ymparistoon,
rakentamistapaa, istutuksia, aitoja ja muita rakennelmia, rakennetun
ympériston hoitoa, vesihuollon jéarjestimisté, suunnittelutarvealueen
madrittelemistd sekd muita niihin rinnastettavia paikallisia rakentamista
koskevia seikkoja. Pykéldn 4 momentin mukaan rakennusjirjestyksessi olevia
madrdyksid ei sovelleta, jos oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa,
asemakaavassa tai Suomen rakentamisméérayskokoelmassa on asiasta toisin
madrétty.

Maankaytto- ja rakennuslain 15 §:n 1 momentin mukaan rakennusjérjestyksen
hyviksyy kunnanvaltuusto.

Maankaytto- ja rakennuslain 204 §:n mukaan, mitd tdssé laissa sdddetddn
kaavan ja rakennusjérjestyksen laatimisesta, sovelletaan vastaavasti myos niité
muutettaessa ja kumottaessa.

Asiassa saatu selvitys

Sipoon kunnanvaltuuston 11.12.2017 hyvidksymén rakennusjérjestyksen 4
luku koskee rakentamista asemakaava-alueen ulkopuolella.

Sipoon kunnanvaltuusto on valituksenalaisella padtoksellddn paittanyt
tdydentdd 11.12.2017 hyviaksymainsi rakennusjirjestyksen asuinrakennuksia
koskevaa kohtaa 4.2.1 seuraavanlaisella maarayksella:

”Vihintddn 3 000 m?:n suuruiselle rakennuspaikalle saa lisdksi rakentaa
enintdén 120 k-m?:n suuruisen sivuasunnon. 2 000-2 999 m*n suuruiselle
rakennuspaikalle saa rakentaa enintddn 100 km?:n suuruisen sivuasunnon. Alle
2 000 m?:n suuruiselle rakennuspaikalle saa rakentaa enintdén 70 k-m?:n
suuruisen sivuasunnon. Kiinteédsti pddasunnon yhteyteen toteutettavan
sivuasunnon enimmaiskoko on 70 k-m?. Sivuasunto suunnitellaan tukemaan
useamman sukupolven asumisratkaisuja. Rakennuksen tulee kuulua samaan
pihapiiriin vakituiseen asumiseen tarkoitetun padrakennuksen kanssa ja
hyodyntdéd samaa tieliittymadd sekd padsdantoisesti samoja teknisii jarjestelmia
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(talousvesi, jiteveden késittely) kuin pddrakennus. Sivuasuntoon saa rakentaa
kellarin, johon voi sijoittaa vain varasto- ja teknisid tiloja. Sivuasunto ja
padasunto muodostavat yhdessd yhden rakennuspaikan; sivuasuntoa ei saa
lohkoa erilliseksi kiinteistoksi pddasunnosta. Sivuasuntoa ei kuitenkaan saa
toteuttaa valtakunnallisesti merkittaville rakennetuille kulttuuriympériston
alueille (VAT-alueet), Sipoonjokilaakson maisemallisesti arvokkaille alueille,
loma-asuntojen yhteyteen eikéd ranta-alueille.”

Sipoon kunta on péddosin yleis- tai asemakaavoitettua aluetta lukuun ottamatta
muutamaa kooltaan suhteellisen pientd kaavoittamatonta aluetta.

Sipoon saariston ja rannikon osayleiskaavassa, joka kasittda 1dhes koko
kunnan saaristo- ja rannikkoalueen, on erityisesti mééritty yleiskaavan
kiyttdmisestd suoraan rakennusluvan mydntdmisen perusteena erikseen
osoitetuilla rakennuspaikoilla ja rakennuspaikkojen rakennusoikeuden maéra
pientalovaltaisilla asuinalueilla (AP) on kytketty kulloinkin voimassa olevaan
rakennusjérjestyksen madraykseen. Kaavaselostuksen mukaan ranta-alueen
ulkopuolisilla AP-alueilla on yhteensé 175 rakennuspaikkaa

Oikeudellinen arviointi ja johtopdcdtokset

Rakennusjirjestystd voidaan muuttaa myds lisddmalld sithen mairdyksia.
Kunnanvaltuuston pédtos ei siten ole lainvastainen silld valituksissa esitetylld
perusteella, ettd rakennusjdrjestystd on muutettu vain osittain. Muutetun
rakennusjérjestyksen on kuitenkin tdytettdva maankaytto- ja rakennuslain

14 §:ssd rakennusjdrjestyksen méérayksille sdddetyt vaatimukset.

Kunnan maankiyton suunnittelu eli alueiden osoittaminen eri tarkoituksiin
tapahtuu kaavoituksella. Kunnan rakennusjérjestyksen tehtdviané on puolestaan
antaa muun ohella kaavoitusta tdydentdvid paikallisista oloista johtuvia
tarpeellisia méérdyksid suunnitelmallisesta ja sopivasta rakentamisesta.

Maankéytto- ja rakennuslaissa ei ole erityisid sivuasuntoja koskevia
sdaannoksid. Rakennusjirjestyksen méédrayksessa tarkoitettuja sivuasuntoja on
tdhin nidhden seki niiden kiyttotarkoitus ja suurin sallittu koko huomioon
ottaen pidettidva tavanomaisina vakituiseen asumiseen tarkoitettuina
asuinrakennuksina. Téssi tilanteessa sivuasuntojen rakentamisen
mahdollistavalla madraykselld on tosiasiassa pitkdlti samat vaikutukset kuin
uusien rakennuspaikkojen muodostamisella. Télt4 osin on lisdksi otettava
huomioon se, ettd vaikka kiinteistonmuodostamislain 33 §:n 1 momentti
edellyttdd muun ohella sit4, ettei kiinteiston muodostamisella lohkomisella
vaikeuteta kaavoitusta, kaavan toteuttamista tai alueiden kdyton muuta
jarjestamistd, saman pykilin 2, 3 ja 5 momenttien sdédnndkset voivat kuitenkin
johtaa siihen, etti rakennusjérjestyksen lohkomista koskeva rajoitus menettda
tosiasiallisen merkityksensi. Tdahdn ndhden myoskéédn rakennusjirjestykseen
tehdylle lisdykselle, jonka mukaan ’Sivuasunto ja pddasunto muodostavat
yhdessé yhden rakennuspaikan; sivuasuntoa ei saa lohkoa erilliseksi
kiinteistoksi pddasunnosta”, ei voida antaa ratkaisevaa oikeudellista merkitysti
rakennusjérjestyksen muutoksen hyvéksyttavyyttd arvioitaessa.



Muutoksenhaku

8 (10)

Nyt hyviksytylld sivuasuntoméadrdykselld on merkitysti erityisesti Saariston ja
rannikon osayleiskaavan AP-alueilla. Rakennusjirjestyksen méérdys
mahdollistaisi pysyvén asuinrakentamisen merkittdvin lisddmisen verrattuna
sithen, mitd osayleiskaavassa on kyseisille alueille osoitettu kaavaa aikanaan
hyvéksyttdessd. Maankdytto- ja rakennuslain kaavoitusta koskevat sddnnokset
huomioon ottaen tulee yhdyskuntarakenteeseen vaikuttavan asuinrakentamisen
lisddminen ratkaista suunnitelmallisesti kaavoituksen kautta eikd voimassa
olevan kaavan siséltdd voida rakennusjérjestyksen madrayksilla tosiasiallisesti
muuttaa tai kaavoitusta korvata rakennusjarjestykselld. Laajoja alueita ja
lukuisia rakennuspaikkoja koskevan méérayksen hyvéksyttavyytta arvioitaessa
on lisdksi otettava huomioon my®ds se, ettd ilman yksityiskohtaisia tarkasteluja
el ole selvid, ettd vastaavaa kahden asuinrakennuksen rakentamisen
kiinteistolle sallivaa rakentamista voitaisiin kaikilta osin kaavallakaan osoittaa,
kun otetaan huomioon muun ohella maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun
vaatimukset.

Sipoon kuntaan kohdistuu padkaupunkiseudun ldheisyydesté johtuen
rakentamispainetta. Rakennusjérjestyksen sivuasuntoja koskevan méardyksen
mukaan sivuasuntoa ei saa toteuttaa valtakunnallisesti merkittaville
rakennetuille kulttuuriympariston alueille (VAT-alueet), Sipoonjokilaakson
maisemallisesti arvokkaille alueille, loma-asuntojen yhteyteen eiké ranta-
alueille. Tehdystd rajauksesta huolimatta sivuasuntojen rakentamisen salliva
madrdys mahdollistaa 14htokohtaisesti asuinrakentamisen lisdidmisen
suunnittelemattomasti eri puolilla kunnan aluetta. Rakennusjérjestyksen
madrdyksen vaikutuksia ei mydskién ole arvioitu.

Edell4 lausuttuun ndhden hallinto-oikeus katsoo, ettd rakennusjirjestyksen
muutosta hyvéksyttdessa ei ole riittdvasti selvitetty sitd, onko sivuasuntoja
koskeva méairiys tarpeen kunnan paikallisista oloista johtuvan
suunnitelmallisen ja sopivan rakentamisen kannalta. Asiassa on myds jadnyt
epéselviksi, mitd vaikutuksia rakennusjérjestyksen madrdykselld tulisi
olemaan niilld Saariston ja rannikon osayleiskaavan alueilla, joita koskevissa
kaavamiirdyksissd on viittauksia rakennusjérjestykseen. Tdmén vuoksi ei
voida myoskéén arvioida, tayttddako sivuasuntojen rakentamisen salliva
midrdys maankaytto- ja rakennuslain 14 §:ssi rakennusjéirjestyksen
madrdyksille asetetut vaatimukset. Niin ollen kunnanvaltuuston paitos
rakennusjérjestyksen muuttamisesta on riittimattomaésti selvitettyna
lainvastainen kuntalain 135 §:n 2 momentin 3 kohdassa tarkoitetulla tavalla ja
pddtds on kumottava.

Sovelletut oikeusohjeet

Perusteluissa mainitut

Maankéytto- ja rakennuslain 188 §:n 1 momentin mukaan hallinto-oikeuden
paitokseen saa hakea muutosta vain, jos korkein hallinto-oikeus myontiai
valitusluvan.
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Maankéytto- ja rakennuslain 191 §:n 4 momentin mukaan muilla kuin
kunnalla e1 ole oikeutta hakea muutosta hallinto-oikeuden pditokseen, jolla
hallinto-oikeus on kumonnut kunnan viranomaisen tekemén
rakennusjérjestyksen hyviksymistd koskevan péaatoksen.

Valitusosoitus on liitteend (HOL julkipano).

Hallinto-oikeuden kokoonpano

Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeuden jdsenet
Petteri Leppikorpi, Jukka Reinikainen (t) ja Piritta Raivio.

Esittelijdjésen Piritta Raivio

Tama padtods on sdahkoisesti varmennettu ja tulostettu hallinto-oikeuden
asianhallintajarjestelmasta.
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Jakelu ja oikeudenkiyntimaksu
Paatos ELY-keskus
Suomen luonnonsuojeluliiton Uudenmaan piiri ry
Maksutta
Tiedote oikeudenkdyntimaksusta korkeimmassa hallinto-oikeudessa

Jéljennds Sipoon kunnanhallitus



