Liite / Bilaga 1 / 49. § RAKYMP 26.5.2021

SIPOON KUNTA

YHTEENVETO LAUSUNNOISTA JA MUISTUTUKSISTA SEKA NIIHIN LAADITUT VASTINEET/
Rakennusjarjestyksen taydentaminen sivuasuntomaaraykselld, ehdotus nahtavilld 12.3.-12.4.2021

LAUSUNNOT:

1. MANTSALAN KUNTA
Lausunto:

- Ei huomautettavaa

2. YMPARISTOTERVEYDENHUOLTO
Lausunto:

- Ei huomautettavaa

3. SIBBO NATURSKYDDARE — SIPOON LUONNONSUOIJELUAT RY
Lausunto:

Korkein hallinto-oikeus kumosi paatéksellaan vuonna 2017 hyvaksytyn Sipoon kunnan rakennusjar-
jestyksen sivuasuntoja koskevien maaraysten osalta Suomen luonnonsuojeluliiton Uudenmaan pii-
rin valituksen seurauksena. KHO katsoi lainvastaiseksi sen, etta rakennusjarjestyksen muutoksen
seurauksena sivuasuntojen rakentaminen olisi saariston ja rannikon osayleiskaavan alueella tullut
sallituksi. Muutos olisi tarkoittanut mahdollisen vakituisten asukkaiden lukumaaran merkittavaa
nostamista herkalla rannikkoalueella. Muutos nykytilaan ja voimassa olevan kaavan mitoitukseen
olisi ollut niin suuri, etta sitd ei KHO:n mukaan voitu tehda rakennusjarjestysta muuttamalla vaan se
vaatisi kaavan muuttamista tarvittavine vaikutusarviointeineen ja osallistamismenettelyineen.

Nyt kunta on pyytanyt lausunnot uudesta rakennusjarjestyksen tdydentamisen ehdotuksesta. Ra-
kennusjdrjestysta muutettaisiin niin, etta sivuasuntojen rakentamista rajattaisiin seuraavalla kir-
jauksella: "sivuasuntoa ei kuitenkaan saa toteuttaa valtakunnallisesti merkittaville rakennetuille
kulttuuriympariston alueille (VAT-alueet), Sipoonjokilaakson maisemallisesti arvokkaille alueille,
loma-asuntojen yhteyteen eika ranta-alueille."

Ehdotuksessa ei ole maaritelty "ranta-aluetta" eika ole tehty vaikutusarviota siita, kuinka paljon si-
vuasuntoja talla rajoituksella olisi mahdollista rakentaa saariston ja rannikon osayleiskaavan alu-
eelle. Toisin sanoen, on mahdotonta arvioida onko esitetty muutos riittdva takaamaan lainmukai-
suuden ja KHO:n paatdksen noudattamisen. Sipoon Luonnonsuoijelijat katsoo, etta esitetyssa muo-
dossaan rakennusjarjestys on mahdollisesti edelleen lainvastainen eikd KHO:n toteamaa ongelmaa
ole ratkaistu riittavalla tavalla.

Toinen ongelmakohta rakennusjarjestyksen tdydentamisehdotuksessa on, etta sivuasuntojen ra-
kentaminen halutaan sallia myds alle 2000 nelion tonteille. Kuitenkin Maankdytto- ja rakennuslain
mukaan asemakaava-alueen ulkopuolella rakennuspaikan vahimmaiskoon on oltava 2000 neliomet-
rid. Talta osin esitys ndyttdisi olevan maankaytto- ja rakennuslain vastainen.



Vastine:
Ranta-alue -mddritelmdlld on tietoisesti haluttu jéttdd tapauskohtaista tulkinnanvaraa.

Saariston ja rannikon osayleiskaava-alueella ranta-alueen ulkopuolelle jadvit AP-alueet (pien-
talovaltainen asuinalue) voidaan tulkita alueiksi, joihin sivuasuntomddrdys Iéhinné kohdistuu.
Alueet sijoittuvat herkdn ranta-alueen ulkopuolelle. Jokainen sivuasuntosisdltéinen hakemus
tulee kuitenkin viime kédessé tutkittavaksi suunnittelutarveharkinnan kautta.

Ehdotukseen kirjattu mddirdys, joka koskee alle 2000 nelién rakennuspaikkoja, kohdistuu kiin-
teistoihin, jotka ovat olleet rakennettuja ennen lain ko. kirjauksen voimaan tuloa tai joille on
myénnetty perustelluista syistd poikkeus rakennuspaikan viihimmdiskoosta. Joka tapauksessa
kiinteiston tulee aina olla mddritelty rakennuspaikaksi ennen kuin sivuasuntomdidirdysté voi-
daan kdyttdd.

Ei aiheuta muutosta.

4. MAANKAYTTOJAOSTO
Lausunto:

Maankayttojaosto kiittdd mahdollisuudesta lausua rakennusjarjestyksen taydennysta koskevasta
esityksestd. Maankdyttdjaoston tehtavana on huolehtia kunnan maapolitiikasta ja maankaytén
suunnittelusta. Siten tassa lausunnossa keskitytdan yhdyskuntasuunnittelun ja kaavoituksen nako-
kulmiin.

Kaavoituksen nakokulmasta rakennusjarjestyksen tdydentaminen sivuasuntoja koskevalla maarayk-
selld on tarpeellinen. Kuten rakennusjarjestyksen tdaydentamista koskevissa taustoituksessa ja pe-
rusteluissa on kerrottu, ei sivuasuntoa koskeva maarays sisally kaikkiin voimassa tai tyon alla oleviin
kunnan yleiskaavoihin (esim. Pohjois-Paippisten osayleiskaavatyota ohjaavissa suunnitteluperiaat-
teissa (kh:n kokouksessaan 20.4.2020 hyvaksymat) on linjattu, etta asia ratkaistaan rakennusjarjes-
tyksessa). Siten asiaa on hyva ohjata koko kuntaa koskien yhtendiselld rakennusjarjestykseen sisal-
tyvalla linjauksella, jotta tulevaisuudessa sivuasuntojen rakentamista on ohjattu koko kunnassa jol-
lain instrumentilla. Aito sivuasunto on samassa pihapiirissa oleva esim. sukupolviasumisen mahdol-
listava, perinteinenkin tapa asua maaseudulla. Maisemavaikutus ja vaikutus yhdyskuntarakentee-
seen on hyvin samanlainen koko kunnassa, kunhan sivuasunto on elimellinen, kiintea osa pihapiiria
ja paarakennuksen valittomassa laheisyydessa. Tassa tilanteessa on kuntalaisten tasapuolisuuden
kannalta perusteltua ratkaista sivuasuntokysymys rakennusjarjestyksessa, silla eri vuosikymmenilla
laaditut kaavat kasittelevat asiaa eri tavalla.

Kaavoituksen nakékulmasta sivuasuntoja koskevan tdaydennyksen muotoilussa on kiinnitettava eri-
tyista huomiota siihen, etta se ohjaa kestavaan ja toimivaan yhdyskuntarakenteeseen seka vastaa
sivuasuntojen toiminnallisuutta koskevaan, alkuperdiseen tavoitteeseensa. Siten kaavoitus pitaa
alkuperaista rakennusjarjestyksen tdaydennysesitystd parempana kuin kunnanhallituksen ehdotuk-
sena nahtaville asettamaa taydennysesitysta. Esittelijan alkuperaisessa sisaltoesityksessa oli lause
”Sivuasunto suunnitellaan tukemaan useamman sukupolven asumisratkaisuja”, joka ohjaisi huomi-
oimaan suunnitteluratkaisussa nimenomaan useamman sukupolven asumisratkaisujen yhteensovit-
tamisen ja tukemisen, ja huomioisi siten paremmin sivuasunnon toiminnallisen ja yhdyskuntaraken-
teellisen tukeutumisen paarakennukseen.

Em. ndakdkulmasta kaavoitus katsoo myos erittdin tarpeelliseksi, etta sivuasuntojen rakentaminen
ohjataan rakennusjarjestyksen taydennyksessa esitetyn mukaisesti padarakennuksen kanssa samaan



pihapiiriin sijoittuvaksi, hyodyntden samaa tieliittymaa seka paasaantoisesti samoja teknisia jarjes-
telmia (talousvesi, jateveden kasittely) kuin pdarakennus. Yhdyskuntarakenteen kestavyyden nako-
kulmasta on my0s perusteltua, ettei sivuasuntoja saa lohkoa omiksi, padasunnosta erillisiksi kiin-
teistoiksi. Omaksi kiinteistdksi lohkominen veisi myos osaltaan pohjaa sivuasunnon alkuperaisesta
ajatuksesta mahdollistaa useamman sukupolven asumisratkaisujen tukeminen.

Kaavoitus korostaa, etta mikali sivuasunnon rakentamista on ohjattu rakennusjarjestyksessa oikein,
sen toteuttamisen mahdollistamista ei nahda isoksi ongelmaksi. Sivuasunnon tulisi kuitenkin olla
aidosti osa paarakennuksen pihapiiria ja siten riittavan lahella paarakennusta.

Sivuasuntojen rakentamista ohjaavaa rakennusjarjestyksen taydentamista koskevan luvun sisaltoa
tulisi kaavoituksen nakdkulmasta kehittaa ainakin seuraavilla tavoin:

- Sivuasunnon toteuttaminen on ohjattava tiukasti paarakennukseen tukeutuvaksi, samaan
pihapiiriin, asettamalla esimerkiksi 20 metria maksimietdisyydeksi paarakennuksen ja sivura-
kennuksen valilla.

Tassa yhteydessa voisi korostaa alkuperaisen sisaltoehdotuksen mukaisesti sita, etta sivuasunto
suunnitellaan tukemaan useamman sukupolven asumisratkaisuja.

- Sivuasuntojen enimmaiskoon tulisi olla kaikissa tapauksissa 80 km2, mika varmistaisi osal-
taan sen, ettei sivuasunnosta muodostu ns. omaa rakennuspaikkaa, vaan se aidosti toteut-
taa sen alkuperaista ajatusta useamman sukupolven asumisesta samassa pihapiirissa.

Kaavoitus katsoo nama em. mainitut ndkokohdat ja tdydennykset tarpeellisiksi, jotta valtetdan ra-
kennusjarjestyksen tdaydennysesityksessa kdsiteltavien sivuasuntojen rakentamisesta aiheutuvat ns.
pahimmat ongelmat.

Haasteeksi sivuasuntojen rakentamisessa kaavoitus katsoo muun muassa seuraavat tekijat:

- Liian etaalla paarakennuksesta sijaitseva sivuasunto hajauttaa yhdyskunta- ja kylarakennetta
ja luo ndin kestamatonta ja huonoa ymparistoa, joka ei esim. luo hyvia edellytyksia joukkolii-
kenteen ja palveluiden tarjoamiselle alueella.

- Sivuasuntojen rakentaminen voi aiheuttaa merkittavia vaikutuksia yhdyskuntarakenteeseen,
moninkertaistamalla alueen rakennus- ja vaestomaaran. Tassa riskina on myds alueen ase-
makaavoituskynnyksen ylittyminen vaivihkaa, ilman alueen rakentamisen maksimaalisen
kokonaismaaran tarkastelua.

- Jos sivuasunto ja padasuinrakennus suunnitellaan irti toisistaan ja myéhemmin lohkotaan
erikseen, syntyy usein huonosti toimivaa yhdyskuntarakennetta. Esim. liittymaratkaisut ovat
hankalia ja turvattomia sisadltden esim. pihapiirien lapiajoa.

Em. ndkdkohtien huomioiminen on tarkeaa rakennusjarjestyksen taydennyksen sisaltoesityksessa,
jotta rakentaminen noudattelee Sipoossa my0s jatkossa Sipoon yleiskaavan 2025 mukaisia periaat-
teita rakentamisen kohdistumisen ja volyymin suhteen eri osissa Sipoota. Yleiskaavassa on linjattu
kunnan tavoitellun kehityksen paaperiaatteet. Sen mukaisesti rakentamisen painopiste on Sipoossa
taajamissa ja hajarakentamista ohjataan paaosin kyldkeskusten laheisyyteen.

Maankayttojaosto paattda antaa Sipoon kunnan rakennusvalvonnalle kunnan rakennusjarjestyksen
taydentamisehdotuksesta paivitetyn valmistelutekstin mukaisen lausunnon (yll3).

Maankayttojaosto lisdksi edellyttad, etta rakennusjarjestyksen muutoksen suhde saariston ja ranni-
kon osayleiskaavaan selvitetdaan ja maaritetaan tarkemmin. Ei ole mahdollista arvioida, poistuvatko
KHO:n paatoksessa esiin nousseet ongelmat esitetylla kirjauksella. Ranta-aluetta ei ole maaritelty



eika esitetty, mika vaikutus sivuasuntojen rakentamisella olisi ranta-alueen ulkopuolella saariston ja
rannikon alueella.

Maankayttojaosto hyvaksyi puheenjohtajan ehdotuksen siitd, ettd ylla kirjautusta lausunnosta ote-
taan numeraaliset luvut pois — seka toteaa lopuksi, etta sivuasunnon toteuttaminen on ohjattava
tiukasti paarakennukseen tukeutuvaksi, samaan pihapiiriin. Sivuasunnoista ei pida muodostua niin
sanottua omaa rakennuspaikkaa vaan se aidosti toteuttaa alkuperaista ajatusta useamman sukupol-
ven asumisesta samassa pihapiirissa. Maankayttojaosto ei ota kantaa sivuasunnon kerrosneliomaa-
riin eika etadisyyksiin.

Vastine:

Saariston ja rannikon osayleiskaava-alueella ranta-alueen ulkopuolelle jéévit AP-alueet (pien-
talovaltainen asuinalue) voidaan tulkita alueiksi, joihin sivuasuntomddrdys Iéhinnd kohdistuu.
Alueet sijoittuvat herkdn ranta-alueen ulkopuolelle. Jokainen sivuasuntosisdltéinen hakemus
tulee kuitenkin viime kédessd tutkittavaksi suunnittelutarveharkinnan kautta.

Sivuasuntomdidrdystd tdydennetddn seuraavalla lauseelle: ”Sivuasunto suunnitellaan tuke-
maan useamman sukupolven asumisratkaisuja”.

5. UUDENMAAN ELY-KESKUS
Lausunto:

Maankaytto- ja rakennuslaki ei tunne rakennusjarjestyksen vaiheittaista muuttamista, ja siksi ELY-kes-
kus ottaa tassa lausunnossa kokonaisuutena kantaa rakennusjarjestyksen ja sen muutostarpeisiin.

Vastine:

Rakennusjdrjestyksen muuttamisesta on séddetty MRL 204 §:ssd: "Mité tdssd laissa sddde-
tddn kaavan ja rakennusjérjestyksen laatimisesta, sovelletaan vastaavasti myés niitd muutet-
taessa ja kumottaessa.” Rakennusjdrjestyksen laatimisprosessi rinnastetaan kaavaprosessiin;
kaavoja on mahdollista muuttaa vaiheittain tai osittain, joten on katsottu lain mahdollistavan
myds rakennusjdirjestyksen osittaisen muuttamisen. Liséksi tarkoituksenmukaista on ollut tdy-
dentdd rakennusjdrjestystd vain siltd osin, joka kumottiin oikeuskdsittelyissd (KHO:n pddtos
15.1.2020) eli sivuasuntomddrdyksen osalta. Koko rakennusjéirjestyksen uudistaminen toteu-
tettiin kunnassa toteutettu vastikédn (kunnanvaltuusto/ hyv. 11.12.2017). Nyt késilld olevan
rakennusjéirjestyksen téydentdmisprosessin eri vaiheissa on kiinnitetty erityisté huomiota sen
selkeyteen, jotta osallisilla olisi ollut hyvd ymmdirrys tdydentyvéistd mddrdyksesté rakennus-
jérjestyksessé osana sen kokonaisuutta.

Otamme vastineissamme muiden lausunnossa esille otettujen asiakokonaisuuksien alla huo-
mioon nédkemykset, jotka liittyvét suoraan kyseessd olevaan tdydennykseen/sivuasuntomdd-
réykseen tai joilla voidaan katsoa olevan tdydennykseen sisdlléllinen yhtymdkohta tai risti-
riita.

Ei aiheuta muutosta.



3.1.3 Maiseman ja luonnonympdristén huomioon ottaminen

Muinaisjdannoksia koskevaan kohtaan on hyva korjata, ettd lausunto tulee pyytaa alueelliselta vastuu-
museolta (Porvoon museo).

Vastine:

Yhteyttd tai muutostarvetta sivuasuntomddrdykseen ei lausunnossa télté osin esiinny. Lisdksi
voimassa olevaan rakennusjdrjestykseen on kirjattu téltd osin laki ja lainkohta, jonka perus-
teella viranomainen viime kédessd mddrdytyy. Kirjaus ei aiheuta tulkintaa siitd, etteiko lau-
suntoa tarvitsisi pyytdd.

Rakennusjdrjestys on muutoin kokonaisuutena vastikééin uusittu emmekdé ole ndhneet tarkoi-
tuksenmukaiseksi tarkastella sité muilta kuin sivuasuntomdidirdyksen osalta.

Ei aiheuta muutosta.

3.1.5 Rakentamisen sijoittuminen ja sopeuttaminen ympdristéén ranta-alueella

Kohdassa ”3.1.5 Rakentamisen sijoittuminen ja sopeuttaminen ymparistoon ranta-alueella” on maa-
ratty, ettd ”Vesistdjen ja rannikon laheisyyteen rakennettaessa tulee ottaa huomioon alin suositeltava
rakentamiskorkeus, jonka alapuolelle ei tule sijoittaa kastuessaan vaurioituvia tai vahinkoa aiheuttavia
rakenteita. Rannikon ldaheisyydessa suosituskorkeus on N2000 +3,1 metrid”. Kyseinen kohta poikkeaa
aiemmin kuultavana olleesta 3.10.2017 paivatysta ehdotuksesta.

ELY-keskus toteaa, ettd valtakunnallisten mitoitusperiaatteiden mukaisesti suosituskorkeuden tulee
merenrannikolla perustua laskennalliseen vuonna 2100 tapahtuvaan keskimaarin kerran 250 vuodessa
toistuvaan tulvaan, jonka korkeustaso on Sipoon rannikon alueella N2000 +2,80 metria.

Suositukseen tulee aina lisata rakennuspaikkakohtaisesti arvioitava aaltoilusta johtuva lisavara, jonka
suuruus voi vaihdella suojaisten poukamien n. 0...0,3 metristd avomeren aallokolle alttiiden rantaosien
1,5...>3,0 metriin. Suositusta ei siis tule ilmoittaa kiintedna lukemana N2000 +3,1 metrid, koska 30 cm
aaltoiluvaraa ei voida pitaa riittavana kaikkialla.

Edellda mainitun maarayksen loppuosa tulee kirjata esim. muodossa “Rannikon |laheisyydessa suositus-
korkeus on N2000 +2,80 metrid, mihin on lisattava rakennuspaikkakohtaisesti arvioitava aaltoiluvara”.

Vastine:

Yhteyttd tai muutostarvetta sivuasuntomddrdykseen ei lausunnossa télté osin esiinny. Si-
vuasuntojen rakentaminen ei mddrédyksen mukaan ole mahdollista ranta-alueille.

Rakennusvalvonta voi kuitenkin neuvonnassa ja pddtdksenteossa, koskien rannoille suuntau-
tuvaa rakentamista, tarkentaa aaltoiluvaran huomioon ottamista. Rakennusjdrjestys on muu-
toin kokonaisuutena vastikddn uusittu emmekd ole néhneet tarkoituksenmukaiseksi tarkas-
tella sitd muilta kuin sivuasuntomddréyksen osalta.

Ei aiheuta muutosta.

4.2.1 Asuinrakennukset

Sipoon kunta esittda seuraavaa maaraysta rakennusjarjestykseen korkeimman hallinto-oikeuden ku-
moaman maarayksen tilalle:



Vahintaan 3000 m2:n suuruiselle rakennuspaikalle saa lisdksi rakentaa enintdan 150 k-m?:n suuruisen
sivuasunnon. 2000-2999 m2:n suuruiselle rakennuspaikalle saa rakentaa enintdan 100 k-m?2:n suuruisen
sivuasunnon. Alle 2000 m?:n suuruiselle rakennuspaikalle saa rakentaa enintdan 70 k-m?:n suuruisen
sivuasunnon. Kiinteasti pddasunnon yhteyteen toteutettavan sivuasunnon enimmaiskoko on 70 k-m?.
Rakennuksen tulee kuulua samaan pihapiiriin vakituiseen asumiseen tarkoitetun paarakennuksen
kanssa ja hyodyntda samaa tieliittymaa sekd paasaantoisesti samoja teknisia jarjestelmia (talousvesi,
jateveden kasittely) kuin paarakennus. Sivuasuntoon saa rakentaa kellarin, johon voi sijoittaa vain va-
rasto- ja teknisia tiloja. Sivuasunto ja padaasunto muodostavat yhdessa yhden rakennuspaikan; si-
vuasuntoa ei saa lohkoa erilliseksi kiinteistoksi padaasunnosta. Sivuasuntoa ei kuitenkaan saa toteuttaa
valtakunnallisesti merkittaville rakennetuille kulttuuriympariston alueille (VAT-alueet), Sipoonjokilaak-
son maisemallisesti arvokkaille alueille, loma-asuntojen yhteyteen eika ranta-alueille.

Korkein hallinto-oikeus on todennut kumoavassa paatoksessaan seuraavaa:

Kunnan maankayton suunnittelu eli alueiden osoittaminen eri tarkoituksiin tapahtuu kaavoituksella.
Kunnan rakennusjarjestyksen tehtavana on puolestaan antaa muun ohella kaavoitusta taydentavia pai-
kallisista oloista johtuvia tarpeellisia maarayksia suunnitelmallisesta ja sopivasta rakentamisesta. Lahto-
kohtana kuitenkin on, etta rakennusjarjestyksen maarayksilla ei talldin vaaranneta suunnittelumahdol-
lisuuksia tulevassa kaavoituksessa.

Asiassa on otettava kantaa siihen, onko mainittua maaraysta pidettava selvitysten perusteella maan-
kaytto- ja rakennuslain 14 §:ssa tarkoitettuna kunnan paikallisista oloista johtuvana suunnitelmallisen
ja sopivan rakentamisen kannalta tarpeellisena maarayksena.

Maankaytto- ja rakennuslaissa ei ole erityisia sivuasuntoja koskevia saannoksia. Puheena olevassa ra-
kennusjarjestyksen maarayksessa tarkoitettuja sivuasuntoja on tahan nahden seka niiden kayttotarkoi-
tus ja suurin sallittu koko huomioon ottaen pidettdava tavanomaisina vakituiseen asumiseen tai loma-
asumiseen tarkoitettuina asuinrakennuksina. Tassa tilanteessa sivuasuntojen rakentamisen mahdollis-
tamalla maaraykselld on tosiasiassa pitkalti samat vaikutukset kuin uusien rakennuspaikkojen muodos-
tamisella. Pelkdstaan maarayksen vaatimuksella samasta pihapiirista tai silla perusteella, ettd sivuasun-
non ja padasunnon tulee muodostaa yhdessa yksi rakennuspaikka, asiaa ei ole syyta arvioida toisin.

Selvityksessa todetaan, ettd sivuasuntoja koskevan rakennusjarjestyksen maarayksen vaikutuksia on
arvioitu yleispiirteisesti ja vain tietyilla voimassa olevilla osayleiskaava-alueilla. Selvityksen tarkastelu-
ajanjakso on ollut erityisesti alue- ja yhdyskuntarakenteeseen liittyvien vaikutusten osalta suhteellisen
lyhyt. Edella lausuttuun nahden korkein hallinto-oikeus katsoo, etta rakennusjarjestysta hyvaksyttaessa
ei ole riittavasti selvitetty sitd, onko sivuasuntoja koskeva maarays tarpeen kunnan paikallisista oloista
johtuvan suunnitelmallisen ja sopivan rakentamisen kannalta. Asiassa on myos jaanyt epaselvaksi, mita
vaikutuksia rakennusjarjestyksen maarayksella tulisi olemaan niilla voimassa olevan rantaosayleiskaa-
van alueilla, joita koskevissa kaavamaarayksissa on viittauksia rakennusjarjestykseen.

Taman vuoksi ei voida myoskaan arvioida, tayttdako sivuasuntojen rakentamisen salliva maarays maan-
kdytto- ja rakennuslain 14 §:ssa rakennusjarjestyksen maarayksille asetetut vaatimukset.

ELY-keskus toteaa, ettd lausuntopyyntdaineistossa ei ole esitetty perusteluja sille, ettd sivuasuntoja
koskeva maarays olisi korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisussa esitetylla tavalla tarpeen kunnan pai-
kallisista oloista johtuvan suunnitelmallisen ja sopivan rakentamisen kannalta. N&in siitd huolimatta,
ettd nyt lausuttavana olevalla maarayksellad poissuljetaan sivuasunnot monilta alueilta. Kun otetaan
huomioon paakaupunkiseudun rakentamispaineet, ei ELY-keskus pida maardysta tarpeellisena



suunnitelmallisen ja sopivan rakentamisen kannalta. Korkeimman hallinto-oikeuden mukaan rakennus-
jarjestyksen maarayksilla ei tule vaarantaa suunnittelumahdollisuuksia tulevassa kaavoituksessa.

Esitetty sivuasuntomadrays on ristiriidassa taman kanssa. Lisaksi lausuntopyyntoaineistossa on tuotu
esiin monia muita sivuasuntojen esittamiseen liittyvia ongelmia. Edelleen aikaisemman rakennusjarjes-
tyksen rakentamismaarista merkittavasti poikkeava sivuasuntomaarays muuttaa niita vaikutuksia, jotka
esimerkiksi Talman ja Saariston ja rannikon osayleiskaavoilla on hyvaksymisvaiheessa arvioitu olevan.
Nadiden kaavojen hyvaksymisaikaan voimassa ollut rakennusjarjestys on mahdollistanut sivuasunnot
vain yli 5000 m2 rakennuspaikoille ja lisdaksi sivuasunnot ovat saaneet olla kooltaan korkeintaan 100 k-
m2.

Lisaksi ELY-keskus tuo esiin, ettad rakennusjarjestyksen maaraykselld ei voi kieltaa sivuasunnon lohko-
mista padasunnosta erilliselle kiinteistolle, vaan tdma maaraytyy kiinteistonmuodostamislain mukai-
sesti. Maarays on harhaanjohtava ja MRL 14 § huomioon ottaen tarpeeton. ELY-keskus katsoo, etta si-
vuasuntoja maarays ei tayta MRL 14 §:ssa rakennusjarjestyksesta saadettya.

Vastine:

Sipoon strategian 2018-2021 mukaisesti “Sipoo tunnetaan kehittyvistd, elinvoimaisen maa-
seudun ympdréimisté keskuksista, ja yksilollisesti kasvavista kylistd.” ja ”Annamme ihmisten
itse valita ja tarjoamme monipuolisia mahdollisuuksia asumiseen ja yrittémiseen.” Edelld kir-
jatut strategian tavoitteet ja voimassa olevan rakennusjdrjestyksen alkuperdéinen tavoite si-
vuasunnon rakentamisen mahdollistamiseksi ovat ohjanneet timdn mddrdyksen laatimista ja
siséltod; lisdksi on otettu huomioon oikeuden pddtésten perustelut kumotun sivuasuntomdid-
réyksen osalta.

Sipoon laajoille maaseutumaisille alueille asemakaava-alueiden ulkopuolelle on syntynyt
asuinrakentamista, jossa useamman sukupolven asumista on tuettu sivuasuntomddrdykselld
aiemmissa rakennusjdrjestyksissékin aina vuoden 1992 rakennusjérjestyksen voimaantulosta
ldhtien. Tdmd on sitd paikallisista oloista johtuvaa tarpeellista mddrdystd suunnitelmallisesta
ja sopivasta rakentamisesta. Asemakaava-alueiden laajeneminen, késittdmddn edes ldhelle
merkittdvédd osaa kunnan aluetta, on kaukana tulevaisuudessa. Suunnittelumahdollisuuksia
tulevassa kaavoituksessa varjellaan laaditun sivuasuntomddrdyksen sisdllollé erityisesti sijain-
nin ja sivuasunnon alisteisen statuksen kautta osana pddasunnon kokonaisuutta.

Koko rakennusjdirjestyksen uudistamisen yhteydessd esitetty sivuasuntomddréys kumottiin.
Sivuasuntomddrdyksessd on otettu huomioon oikeuden perustelut kumoamiselle ja sivuasun-
tomddrdyksestd on rajattu nyt ulkopuolelle saaristo ja ranta-alueet, valtakunnallisesti merkit-
tdvien rakennettujen kulttuuriympdristéjen alueet (VAT-alueet) sekd Sipoonjokilaakson maise-
mallisesti arvokkaat alueet. Tiiviimpi rakentaminen ndilld alueilla ratkaistaan yksityiskohtai-
sella kaavalla eli asemakaavalla tai ranta-asemakaavalla; alueen Idhtékohdat ja rajoitukset
edellyttdnevdt selvitysten laadintaa, tarkempaa suunnittelua sekd vaikutusten arviointia. Li-
sdksi loma-asuntojen rakennuspaikoilla ei pddrakennuksen kéyttétarkoituksen vuoksi ole tar-
koituksenmukaista sallia sivuasuntoja - ja se on tdmdéin vuoksi rajattu mddrdyksen ulkopuo-
lelle.

Maddrdyksen sisdllollé koskien sivuasunnon ja pddasunnon yhteisesti muodostamaa yhté ra-
kennuspaikkaa sekd kieltoa sivuasunnon lohkomisesta pddasunnosta erilliseksi kiinteistéksi on
haluttu varmistaa sivuasunnon luonteen sdilyminen alisteisena osana eikd itsendisend asuin-
rakennuksena.



Maddrdyksen sisdllollé koskien sivuasunnon sijaintia, yhteistd tieliittymdid ja teknisid jdrjestel-
mid pddrakennuksen kanssa, on haluttu varmistaa rakentamisen tiiveys ja kaavoitusvaran
jé@éminen.

Kumotusta mddrdyksesté on rajattu laaditun mdadrdyksen ulkopuolelle herkimmd it kulttuuri-,
maisema- ja luontoalueet; téimd on poistanut selvitysten ja vaikutusten arvioinnin tarpeen —
rakennusjdirjestyksen osalta ei ole tarkoituksenmukaista laatia Iéihtékohtaisesti suunnitelmilta

edellytettdvid selvityksid ja vaikutusten arviointeja — ilman paikkaan sidottuja ominaisuuksia,
ldhtokohtia ja rajoituksia.

Talman osayleiskaava on pddosin asemakaavoitettavaa aluetta; osayleiskaava-alueella si-
vuasunnon rakentamismahdollisuudet ovat kunnan hallinnassa. Saariston ja rannikon
osayleiskaava-alueella ranta-alueen ulkopuolelle jddvdt AP-alueet (pientalovaltainen asuin-
alue) voidaan tulkita alueiksi, joihin sivuasuntomddrdys Idhinnd kohdistuu. Alueet sijoittuvat
herkdn ranta-alueen ulkopuolelle. Jokainen sivuasuntosisdltéinen hakemus tulee kuitenkin
viime kédessa tutkittavaksi suunnittelutarveharkinnan kautta.

Rakennuspaikkojen mddrd ei lisddnny sivuasuntojen kautta. Vaikka kiinteistonmuodostamis-
lain mukaan lohkominen tulee mahdolliseksi, on kunnan rakennusrekisterissé ja lupakdytdn-
néssd selkedt kirjaukset sivuasunnon roolista osana pddrakennuksen kiinteistod ja kokonai-
suutta. Edelld mainittua tukee myés rakennuspaikalle sallittujen talousrakennusten enimmdiis-
mdidird sekd myéhemmdit lupaprosessit: pddasunnolla ja sivuasunnolla on yhteinen enimmdiis-
mdidrd talousrakennuksia ja myés luvan hakeminen mahdollisille talousrakennuksille ja raken-
nusten laajentamisille edellyttéd luvan hakijoiksi seké pédédasunnon ettd sivuasunnon omista-
jat.

Lausunnossa esitetyn huomion vuoksi koskien sivuasunnon kokoa aiempaan rakennusjéir-
jestykseen verrattuna, sekd huolen vuoksi koskien sivuasunnon ajateltua erillisyytté/itse-
ndisyyttd, pienennetddn mddridykseen suurimpien rakennuspaikkojen sivuasuntojen koko
150 k-m?:sté 120 k-mZ:iin.

4.3 Kdyttétarkoituksen muutokset

Maankaytto- ja rakennuslain 129 a §:n mukaan kunta voi osoittaa rakennusjarjestyksessa ne alueet ja
edellytykset, joilla vapaa-ajanasunnon muuttaminen pysyvadan asuinkayttoon ei edellyta poikkeamis-
paatosta tai suunnittelutarveratkaisua ennen rakennuslupaa. Hallituksen esityksen mukaan rakennus-
jarjestyksen maarays voisi koskea vain sellaisia alueita, joilla kdyttétarkoituksen muutos ei aiheuta mer-
kittavia haitallisia ymparist6 tai muita vaikutuksia. Kunta arvioisi vaikutukset rakennusjarjestysta laa-
tiessaan.

Lausuttavana olevan rakennusjarjestyksen mukaan: Olemassa olevan loma-asunnon muuttaminen py-
syvaan asuinkdyttoon ei edellyta poikkeamispaatosta tai suunnittelutarveratkaisua ennen rakennuslu-
paa, jos rakennus sijaitsee alueella, joka on osoitettu oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa vakituiseen
asumiseen.

ELY-keskus toteaa, ettd maaraysta tulee tarkentaa osoittamalla esimerkiksi liitekartalla yksiselitteisesti
ne alueet, joita maarays koskee. Lisdksi tulee esittda maarayksen vaikutukset haitallisten vaikutusten
poissulkemiseksi.

Nyt esitetyssa muodossa maardys vaarantaa suunnittelumahdollisuuksia tulevassa kaavoituksessa.
Maardys mahdollistaa kayttotarkoituksen muutokset laajoilla alueilla Sipoon yleiskaavan 2025



taajamatoimintojen alueilla, jotka on tarkoitettu asemakaavoitettaviksi. Samoin esimerkiksi Gumbo-
strand-Vasterskogin alueella asemakaavoituksen kynnys on jo ylittynyt ja alueen kaavoitus on kdynnis-
tynyt osayleiskaavan muodossa.

Tulevan yleiskaavan vakituiseen asumiseen tarkoitettujen alueiden rakentaminen tulee ratkaista ase-
makaavoituksen kautta, eika edes osittain talla rakennusjarjestyksen maarayksella.

ELY-keskus katsoo, ettd maarays ei tayta MRL 14 §:ssa rakennusjarjestyksesta saadettya.
Vastine:

Yhteyttd tai muutostarvetta sivuasuntomddrdykseen ei lausunnossa téltd osin esiinny. Kdytto-
tarkoituksen muutokset arvioidaan olemassa olevien loma-asuntojen osalta edellé kuvatun
mddirdyksen ja tapausten pohjalta pysyvdédn asuinkdyttéén rakennuslupaprosessissa. Kuiten-
kin ndin syntyneen vakituisen asunnon yhteyteen haettu sivuasunnon rakentamismahdollisuus
arvioidaan suunnittelutarveharkinnan kautta.

Rakennusjdrjestys on muutoin kokonaisuutena vastikéén uusittu emmekd ole ndhneet tarkoi-
tuksenmukaiseksi tarkastella sité muilta kuin sivuasuntomdidirdyksen osalta.

Ei aiheuta muutosta.

5.3 Rakentaminen pohjavesialueilla

Sipoon rakennusjarjestyksessa on sanottu, ettd maalampojarjestelmaa ei tule asentaa alle 500 metria
lahemmaksi vedenottamoa, ellei hankkeelle ole myonnetty vesilain mukaista lupaa.

Aluehallintovirastojen lupakadytanto on viime vuosina tiukentunut. Etelda-Suomen aluehallintovirasto ei
yleensa myonna lupaa maalampdkaivon sijoittamiselle 1 ja 2 luokan pohjavesialueille. Tavoitteena on

minimoida pohjavesialueille sijoitettavat riskitoiminnot ja turvata pohjaveden laadun ja maaran hyvan
tilan sdilyminen. Uudenmaan ELY-keskuksen nakemyksen mukaan rakennusjarjestyksessa tulisi selke-

asti tuoda ilmi, ettd maalampaojarjestelmia ei sallita pohjavesialueilla.

Rakennusjarjestyksessa ei ole mainintaa jatevesien kasittelyn jarjestamisesta pohjavesialueilla, toisin
kuin Sipoon kunnan ymparistonsuojelumaarayksissa annetaan ymmartaa. Ymparistonsuojelumaarayk-
sissa on viittaus, etta rakennusjarjestyksessa on maarayksia jatevesijarjestelmien sijoittamisesta pohja-
vesialueilla.

Vastine:

Yhteyttd tai muutostarvetta sivuasuntomddrdykseen ei lausunnossa téltd osin esiinny. Maa-
ldmpdéjérjestelmdn ja jédtevesien kdsittelyn toteuttaminen pohjavesialueella ratkaistaan pdd-
sddntoisesti jo péddasunnon yhteydessd.

Rakennusjdrjestys on muutoin kokonaisuutena vastikéén uusittu emmekdé ole ndhneet tarkoi-
tuksenmukaiseksi tarkastella sitd muilta kuin sivuasuntomddrdyksen osalta.

Ei aiheuta muutosta.



9.2 Voimaantulo

Voimaantuloa koskevaa tekstissa tulee ottaa huomioon se, etta rakennusjarjestys hyvaksytaan kokonai-
suutena.

Vastine:

Voimaantuloa koskevaan tekstiin kirjataan yksiselitteisesti sivuasuntoja koskevan téydenty-
vdn mddrdyksen hyvédksymis- ja voimaantuloajankohta osana rakennusjdrjestyksen kokonai-
suutta.

Ei aiheuta muutosta.

Muita huomioita:
Teiden varteen rakennettaessa tulee tienpitdjaa kuulla naapurina.
Erillislaitteiden lupavaiheessa tulee ottaa huomioon limailulain 158§ lentoesteista.

Rakennusjdrjestyksessa ei ole kiinnitetty huomiota mahdollisiin tarindhaittoihin radan laheisyydessa.
Radalla liikenndi raskaita tavarajunia, joten tarina ja mahdollisesti myds runkoaani tulisi huomioida ra-
dan ldheisyyteen rakennettaessa. Ohjeena voi kayttda VTT:n tiedotteita 2278 (Talja, v. 2004) ja 2569
(Talja 2011).

Vastine:

Teiden varteen rakennettaessa tulee kuulla ja kuullaan naapuria tienpitéjén ominaisuudessa
muutoinkin - ilman, ettd siité on varsinainen kirjaus rakennusjdrjestyksessd.

Erillislaitteiden luvituksessa (laitteet, jotka saattavat osallistua merkittévdlld tavalla ilmati-
laan) tulee ottaa ja otetaan huomioon limailulain 158 § — ilman, ettd siité on varsinainen kir-
jaus rakennusjérjestyksessd.

Mahdolliset tdrindhaitat radan ldheisyydessd tulee ottaa ja otetaan rakentamisen luvituk-
sessa huomioon — ilman, ettd siité on varsinainen kirjaus rakennusjérjestyksessd.

Rakennusjdrjestys on muutoin kokonaisuutena vastikéén uusittu emmekd ole néhneet tarkoi-
tuksenmukaiseksi tarkastella sité muilta kuin sivuasuntomddrdyksen osalta. Huomioilla saat-
taa olla yhtymdkohtia sivuasuntojen rakentamiseen, mutta niiden huomioon ottaminen ei
edellytd kirjausta rakennusjéirjestykseen.

Ei aiheuta muutosta.



MUISTUTUKSET:

1. SIBBO SKARGARDSDELEGATION
Muistutus:

Sibbo skargardsdelegation beslot pa sitt mote 15.3.2021 ge féljande anmarkning om komplette-
ringen av byggnadsordningen:

Vi vill uppmarksamma att forslaget till punkt 4.2.1 i den andrade byggnadsordningen diskriminerar
fast bosattning i skargarden i och med att sidobostdader schablonmassigt inte tillats pa strandomra-
den.

Skargarden har en dldrande befolkning. En sidobostad mojliggor generationsboende i och med att
unga kan bo kvar eller flytta tillbaka, vilket torde minska pa kommunens framtida hemvardsbehov.

Pa sikt 6kar skargardens uthyrningskapacitet for provboende i skdargarden vilket mojliggor en fort-
sattningsvis levande skargard. Skargarden kraver skraddarsydda och smarta I6sningar sa att sardra-
gen beaktas.

Vastine:

Saariston ja muun ranta-alueen tiiviimpi rakentaminen tulee ratkaista yksityiskohtaisella kaa-
valla eli asemakaavalla tai ranta-asemakaavalla; alueen Iihtékohdat ja rajoitukset edellyttd-
vdt selvitysten laadintaa, tarkempaa suunnittelua sekd vaikutusten arviointia. Liséiksi loma-
asuntojen rakennuspaikoilla ei péérakennuksen kéyttétarkoituksen vuoksi ole tarkoituksen-
mukaista sallia sivuasuntoja.

Ei aiheuta muutosta.

2. MAX LINDFORS
Muistutus:
Kommentar till forslaget till komplettering av byggnadsordningen.
1. Inledande mening
Den nya texten bor inledas med en fortydligande mening:

"Vid byggande av sidobyggnad behdvs inte avgdrande av planeringsbehov om féljande villkor upp-
fylls:”

Motivering:

Ur texten bor tydligt framga att det inte ar fraga om att uppstalla byggforbud eller begransningar,
eller fraga om att bevilja mera vaningsyta utéver den som byggplatsen har enligt gallande general-
plan/detaljplan, utan fraga om att definiera ett foreskrift for hur bygglovsansékan skall behandlas
vid byggande av sidobostad samt definiera att planeringsbehovsavgérande inte behdvs nar de per-
manenta villkoren (i byggnadsordningen) har uppfyllts.

2. Avslutande text



Vi foreslar att texten ”Sidobyggnader far dock inte byggas i byggda kulturmiljéer av riksintresse som
namns i de riksomfattande malen for omradesanvandningen (VAT), pa miljomassigt vardefulla om-
raden vid Sibbo 3, i anknytning till fritidsbostader eller pa strandomraden.

Andras till foljande text:

- Pa en strandzon med fast bosattning far sidobostad dock inte utan separat avgérande av plane-
ringsbehov byggas narmare strandlinjen an den befintliga bostadsbyggnaden.

- Pa ett strandomrade som i generalplanen avsetts i huvudsak for fritidsbostader far sidobostader
dock inte byggas utan separat avgdrande av planeringsbehov.

- Om byggplatsen ar beldgen i en byggd kulturmiljo av riksintresse som namns i de riksomfattande
malen for omradesanvandningen (VAT) eller pa miljomassigt vardefullt omrade vid Sibbo 3, skall
dessutom foljande villkor uppfyllas da bygglov beviljas:

o Byggnadens utseende och placering skall vara val anpassad till den kulturmiljéo som skyddats i
VAT-beslutet, eller den traditionella, manghundraariga, kulturmiljon langs vattendragen i Sibbo och
bilda en balanserad helhet med byggplatsens 6vriga byggnader.

o Avloppet skall antingen vara anslutet till det kommunala avloppssystemet, eller anvanda sadan
saker, "best available technology” som inte ens vid fel orsakar utslapp i vattendraget.

o Dagvattenarrangemangen skall 16sas exemplariskt, t.ex. med fordréjningssankor, naringsuppsu-
gande vaxtlighetszoner, infiltrering och "grastak” sa att byggprojekten pa gardsomradet som helhet
forbattrar den lokala miljokvaliteten.

o Gardsomradet far i samband med sidobyggnaden inte utvidgas 6ver kansliga, unika biotoper. Pro-
jektet skall bevara eller forbattra de miljéer och varden som skyddats pa omradet.

Motivering

Enligt MRL 14 § far foreskrifterna i byggnadsordningen inte vara oskaliga for markagare. Eftersom
Sibbo kommun inte har for avsikt att uppgora detaljplan for de byggda kulturmiljéerna av riksin-
tresse eller de miljomassigt vardefulla omradena vid Sibbo 3 vore det oskaligt att for markdgarna pa
dessa omraden faststélla ett de facto byggforbud.

Ett [angvarigt de facto byggforbud for en del, men inte alla markagare, utan besvarsratt och utan
mojlighet till ekonomisk ersattning ar inte férenligt med skyddet for egendom, ratten till rattvis be-
handling och kravet pa god forvaltning.

Bevarande av existerande kulturmiljoer omfattar dven bevarande av den gamla boendekultur som
sedan lange funnits langs vattendragen i Sibbo. | alla tider har man byggt sidobostader for familje-
medlemmar och nara slakt pa gardsomradena. Den traditionella bosattningen i Sibbo ligger foretra-
desvis langs med vattendragen. Ett forbud mot sidobostader langs med Sibbo a och i de skargards-
omraden som kan tolkas som strandomraden skulle ytterligare forsvara uppratthallande av den
traditionella kulturen och kulturmiljon (som omfattar bade levnadssatt och byggnader med mera an
ett hushall pa gardsomradet invid vattendraget).

Byggnadsordningen &r inte en sadan bestammelse, att man i den de facto skulle fa férbjuda en trad-
itionell kultur. Begreppen strandzon och strandomrade bor anvandas tydligt och i ratt sammanhang
sa att det inte uppstar nya tolkningssituationer. Strandzon galler omraden med fast bosattning.
Strandomrade galler omraden som i gdllande plan i huvudsak anvisats for fritidsboséattning.



Texten skall inte skrivas sa att bestammelserna kring strandomrade i misstag kunde tolkas att gélla
omraden med fast boséattning.

Eftersom enligt MRL 14 § foreskrifterna i en byggnadsordning inte kan tillimpas om nagot annat
bestams i en generalplan med rattsverkningar kan byggnadsordningen inte bestamma ett sidobo-
stadsforbud pa de omraden langs Sibbo a och i skdargarden dar SYK2025 nu tillater sidobostad. Sido-
bostadsforbud kan darfor inte vara mera omfattande an strandzonen.

Vastine:

Arvostamme huolellista asiaan perehtymistd kuntalaisen ja maanomistajan ndkékulmasta.

Suunnittelutarveratkaisun tarve ja myéntdmisen edellytykset on mddritelty maankdyttoé- ja
rakennuslaissa; rakennusjdrjestys ei voi olla ristiriidassa maankdéytté- ja rakennuslain kanssa.

Saariston ja ranta-alueen, valtakunnallisesti merkittévien rakennettujen kulttuuriympdristéjen
alueille (VAT-alueet) sekd Sipoonjokilaakson maisemallisesti arvokkaiden alueiden tiiviimpi
rakentaminen tulee ratkaista yksityiskohtaisella kaavalla eli asemakaavalla tai ranta-asema-
kaavalla; alueen Idhtékohdat ja rajoitukset edellyttivdt selvitysten laadintaa, tarkempaa
suunnittelua sekd vaikutusten arviointia. Liséiksi loma-asuntojen rakennuspaikoilla ei pédra-
kennuksen kéyttdtarkoituksen vuoksi ole tarkoituksenmukaista sallia sivuasuntoja.

Ei aiheuta muutosta.



