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AA, DI Petri Vesa 8.8.2017

RAKENNUSJARJESTYKSEN LAINMUKAISUUDEN ARVIOINTI

1. Aluksi

Sito Oy avustaa Sipoon kuntaa rakennusjdrjestyksen laadinnassa. Asiassa on kyse
muun muassa siitd, onko Sipoon rakennusjarjestykseen mahdollista sisallyttaa
lahes koko kunnan aluetta koskeva maaradys, jossa on madritelty sivuasuntojen
enimmaiskoko nykyistd rakennusjarjestysta suuremmaksi.

Taman muistion tarkoituksena on tuoda esiin maaraykseen lainmukaisuuden ar-
viointiin vaikuttavia seikkoja jatkotyon pohjaksi. Muistion on laatinut ymparisto-
oikeudellisiin asioihin erikoistunut asianajaja, diplomi-insin606ri Petri Vesa.

2. Tarkastelun lahtokohtia

Sivuasunnon kisitetta ei ole maaritelty maankaytto- ja rakennuslaissa. Sivuasun-
nolla tarkoitetaan vakiintuneesti asuinrakennusta tai asuntoa, jolla on sellainen
yhteys paarakennukseen, ettd sen voidaan katsoa sijaitsevan yhteisella rakennus-
paikalla paarakennuksen kanssa. Sivuasunnon koko on sellainen maankaytto- ja
rakennuslain (MRL) 14 §:n 3 momentissa tarkoitettu rakennuspaikan ja raken-
nuksen kokoon liittyva kysymys, josta on mahdollista antaa maarayksia raken-
nusjarjestyksessa.

Kunnan harkintavaltaa rakennusjarjestysta laadittaessa rajoittaa MRL 14 §:n 2
momentin vaatimus, jonka mukaan rakennusjarjestyksen maardysten tulee olla
tarpeellisia paikallisista oloista johtuvan suunnitelmallisen ja sopivan rakentami-
sen, kulttuuri- ja luonnonarvojen huomioon ottamisen seka hyvan elinymparis-
ton toteutumisen ja sailyttdmisen kannalta. Edelleen on saddetty, ettd rakennus-
jarjestyksen maaraykset eivat saa olla maanomistajalle tai muulle oikeuden halti-
jalle kohtuuttomia. Muista MRL:n vaatimuksista huomioon tulee ottaa mm. maa-
kuntakaavan ohjausvaikutus. Rakennusjarjestyksen maaraysten tulee myos pe-
rustua riittaviin selvityksiin.
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Rakennusjarjestysluonnoksen lainmukaisuuden arvioimiseksi on tarkasteltava
sen merKkitysta eri tilanteissa. Seuraavassa tarkastellaan erikseen Sipoossa olen-
naisia tilanteita:
(i) tulevat kaavat ja kaavojen muutokset
(ii) nykyiset oikeusvaikutteiset kaavat siltd osin kuin kaavassa on si-
vuasuntoja koskevia mddrdyksid
(iii) nykyiset oikeusvaikutteiset kaavat siltd osin kuin kaavassa on vii-
tattu rakennusjdrjestykseen (erityisesti Saariston ja rannikon
osayleiskaavan AP-1 -alueet)
(iv) muut alueet, joilla rakentaminen perustuu poikkeamispdcdtiokseen
(ranta-alueet), suunnittelutarveratkaisuun tai rakennuslupaan.

3. Muutetun rakennusjirjestyksen merkitys eri alueilla ja eri tilanteissa
(i)  Tulevat kaavat ja kaavojen muutokset

Rakennusjdrjestys ei ohjaa oikeudellisesti tulevaa kaavoitusta. Nyt laadittava ra-
kennusjdrjestys ei rajoita mahdollisuuksia maarata sivuasunnoista tulevissa kaa-
voissa toisin.

On kuitenkin sallittua ja mahdollista ilmaista rakennusjarjestyksen avulla sita
suuntaa, mihin kuntaa halutaan kehittda tulevassa kaavoituksessa. Oikeuskirjalli-
suudessa asiaa on kuvattu mm. seuraavasti:!

Taitavasti laadittu rakennusjarjestys voi myos toimia kaavojen laatimisen ja kaa-
voituskaytdnnon ohjenuorana. Rakennusjarjestyksessa voidaan ottaa huomioon
usein kaavoja paremmin kunnan maankadyton suunnittelun erdanlaisia "megatren-
deja”. Kysymys on talloin rakennusjarjestyksen tosiasiallisesta ohjaavasta vaiku-
tuksesta, ei juridisesta sitovuudesta.

Kunta voi pyrkia ohjaamaan tulevaa kaavoitusta rakennusjarjestyksella. Oikeu-
dellista merkitysta tdlla ei ole.

(ii)  Nykyiset oikeusvaikutteiset kaavat siltd osin kuin kaavassa on sivuasuntoja koske-
via mddrdyksid

Sipoon kunnassa on alueita, joiden oikeusvaikutteisissa kaavoissa on maarayksia
sivuasunnoista tai rakennuspaikalla sallittujen rakennusten maarasta.?

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan rakennusjarjestyksen maarayksia ei sovel-
leta, jos oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa tai asemakaavassa on maaratty toisin.
Rakennusjarjestyksella ei ole tiltd osin nailld kaava-alueilla merkitysta.

! Jaaskeldinen, Lauri — Syrjanen, Olavi: Maankaytté- ja rakennuslaki, 2014, s. 190.
2 Tama3 muistio perustuu kunnan antamiin yleisluonteisiin tietoihin kaavoituksesta, ei kaavojen yksityiskohtaiseen arvi-
ointiin.
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Kunnan useista oikeusvaikutteisista kaavoista poikkeava sivuasuntojen maarit-
tely saattaa aiheuttaa epaselvyytta seka lisata tiedottamisen, neuvonnan ja oh-
jauksen tarvetta. Tama on rakennusjarjestysta laadittaessa huomioon ottava
seikka, mutta ei johda rakennusjarjestyksen lainvastaisuuteen.

(iii) Nykyiset oikeusvaikutteiset kaavat siltd osin kuin kaavassa on viitattu rakennusjdr-
jestykseen (erityisesti Saariston ja rannikon osayleiskaavan AP-1 -alueet)

Rakennusjarjestyksen merkitys voi olla suuri tilanteessa, jossa nykyista oikeus-
vaikutteista kaavaa on mahdollista kdyttaa suoraan rakennusluvan perusteena,
mutta mahdollisten rakennusten maaran ja niiden koon saantely on jatetty ra-
kennusjarjestyksen varaan.

Téllainen tilanne on ainakin Saariston ja rannikon osayleiskaavan AP-1 -alueilla.
Kaavassa on osoitettu rakennuspaikkoja rantavyohykkeelle ja viitattu muutoin
kaavamaarayksessa rakennusjarjestykseen: “Rakennusten kerrosalat, kdyttotar-
koitukset ja vdihimmadisetdisyydet keskivedenpinnan mukaisesta rantaviivasta mdd-
rdaytyvdt rakennusjdrjestyksen mukaan.”. Jos uusi rakennusjarjestysluonnos tulee
voimaan, niin rakennusjarjestyksen mukaisia sivuasuntoja koskevat rakennuslu-
vat olisi todenndkoisesti mahdollista my6ntda suoraan osayleiskaavan perus-
teella ilman poikkeamispaatoksia.3

Vastaavantyyppisesta tilanteesta oli kyse korkeimman hallinto-oikeuden vuosi-
kirjaratkaisussa KHO 2009:7, joka koski Kristiinankaupungin rakennusjarjes-
tystd. Tuossa tapauksessa rantayleiskaava mahdollisti rakennusluvan myontami-
sen kaavan mukaisille rakennuspaikoille siten, ettd rakennusoikeuden maara
madraytyi rakennusjarjestyksen perusteella. Kun rakennusjarjestysta muutettiin,
niin muutoksen tosiasialliset vaikutukset olivat samat kuin mitad rantaosayleis-
kaavan muutoksen vaikutukset olisivat olleet. Korkein hallinto-oikeus ei katsonut
tata mahdottomaksi, mutta rakennusjarjestys kumottiin riittamattomien selvitys-
ten vuoksi:

Kaupungin rantayleiskaavassa oli maaratty, ettd yhden loma-asuntoyksikén ra-
kennusoikeus oli rakennusjarjestyksen rakennuspaikkaa koskevien maardysten
mukainen ja ettd rakennuslupa loma-asunnon rakentamiseen voitiin myontaa
suoraan rantayleiskaavan perusteella.

Kaupungin voimassa olevassa rakennusjarjestyksessa oli maaratty, ettd ran-
tayleiskaavan loma-asuntoalueen (RA) rakennuspaikalla rakennusten yhteenlas-
kettu kerrosala sai olla enintdan 150 neliometrid. Kaupunginvaltuusto oli hyvak-
synyt rakennusjarjestyksen muutoksen, jonka mukaan edella mainittu kerrosala
sai olla enintddn 12,5 prosenttia (rakennuspaikan pinta-alasta) eli 250 neliomet-
ria.

Kaupunginvaltuusto voi sindnsd maankaytto- ja rakennuslain 14 §:n mukaan ra-

kennusjarjestykselld sdadella rakennusoikeuden maaraa. Tassa tapauksessa kau-
punginvaltuuston hyvaksyma rakennusjarjestyksen maarays kohdistui kuitenkin
RA-alueisiin, joiden osalta rantayleiskaavassa oli erityisesti maaratty yleiskaavan
kdyttdmisestd suoraan loma-asunnon rakennusluvan myoéntamisen perusteena ja

3 Vrt. kuitenkin KHO 1.12.2016 t. 5085, jossa rakennusjirjestyksen salliman sivuloma-asunnon rakentaminen ranta-
osayleiskaavan RA-alueelle ei ollut mahdollista ilman poikkeamista. Tuossa tapauksessa osayleiskaavan kaavamaarayk-
sissa ei kuitenkaan ollut nimenomaisesti viitattu rakennusjarjestykseen.
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rakennuspaikkojen rakennusoikeuden maara oli kytketty kulloinkin voimassa ole-
vaan rakennusjarjestyksen maaraykseen. Maarayksen muutosta ei ollut asiakir-
joissa tarkemmin perusteltu eika asiassa muutoinkaan ollut esitetty selvitysta ra-
kennusoikeuden huomattavan lisidmisen vaikutuksista paikallisiin oloihin ran-
tayleiskaava-alueella. Asiassa ei siten ollut esitetty sellaista selvityst3, jonka pe-
rusteella olisi ollut arvioitavissa, tiyttiko rakennusjarjestyksen muutos edella
mainitussa lainkohdassa rakennusjarjestyksen maarayksille asetetut vaatimukset.
Nain ollen kaupunginvaltuuston paatdés oli nailtd osin riittamattomasti selvitet-
tyna lainvastainen.

Sipoossa ehdotettu rakennusjarjestyksen muutos edellyttdisi sen huolellista sel-
vittamistd, kuinka muutos vaikuttaisi Saariston ja rannikon osayleiskaavan AP-1
-alueiden kayttoon ja paikallisiin olosuhteisiin. Vaikka asiaa tarkastellaan oikeu-
dellisesti rakennusjarjestysta koskevan MRL 14 §:n mukaisesti, niin kdytannossa
vaadittava selvitysten taso ja edellytykset rakennusjarjestyksen hyvaksymiselle

vastannevat pitkalti sitd, mitd vaaditaan rantayleiskaava muutettaessa.

Rakennusjarjestykseen voidaan ottaa myos maarays, jonka mukaan sivuasuntoja
koskeva maarays ei salli rakentamista Saariston ja rannikon osayleiskaavan AP-1
-alueilla. Tama ei estaisi siti, ettd tAman kaavan muuttamismahdollisuuksia tar-
kasteltaisiin myohemmin normaalina kaavan muutosprosessina.

Muut alueet, joilla rakentaminen perustuu poikkeamispdcdtokseen (ranta-alueet),
suunnittelutarveratkaisuun tai rakennuslupaan.

Sipoossa on alueita, joissa oikeusvaikutteinen kaava ei ohjaa rakentamista ja si-
vuasuntojen sallittavuutta. Tallaisilla ranta-alueilla uuden asuinrakennuksen,
myos sivurakennuksen, rakentaminen edellyttad poikkeuksen myontamista
(MRL 72 §). Niilla kuivan maan alueilla, joilla rakentaminen ei perustu suoraan
oikeusvaikutteiseen kaavaan, rakentaminen edellyttda padsaantoisesti suunnitte-
lutarveratkaisua. Joillain alueilla rakentaminen voi olla mahdollista pelkan ra-
kennusluvan perusteella.

Rakennusjdrjestys ei oikeuta saamaan lupaa rakennusjarjestyksen osoittaman
enimmaismaaran suuruiselle rakennukselle. Erityisesti jos rakentaminen vaatii
poikkeamispaatosta tai suunnittelutarveratkaisua, niin ndissa menettelyissa rat-
kaistaan lopullisesti mahdollisuus sivuasunnon rakentamiseen ja mahdollinen
rakennusoikeuden maara. Tasta seuraa, ettd rakennusjarjestys ei ole lainvastai-
nen silla perusteella, ettd rakennusjarjestyksessa asetettu rakennusoikeuden
madra on suurempi kuin mika kaikilla rakennuspaikoilla on mahdollista.

Edella mainittu seikka ilmenee muun muassa korkeimman hallinto-oikeuden rat-
kaisusta 14.12.2004 t. 3263. Siind kunta muutti rakennusjarjestysta niin, etta
ranta-alueiden enimmaisrakennusoikeus maarattiin suhteellisen korkeaksi ja
ymparistokeskus valitti paatoksestda. Kunnan paatos ei ollut kuitenkaan lainvas-
tainen:

Lédngelmden kunnanvaltuusto oli hyvaksynyt rakennusjarjestyksen, jossa oli muun

ohella maaratty seuraavaa: "Ranta-alueella rakennusten yhteenlaskettu kerrosala
saa rakennuspaikalla olla korkeintaan 7 % rakennuspaikan pinta-alasta, kuitenkin
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enintddn 300 m?2 ja kerrosten lukuméaara enintdan puolitoista. Rakennuspaikalle
saa rakentaa enintdin viisi rakennusta.”

Pirkanmaan ympdristokeskus valitti rakennusjarjestyksesta ensin Himeenlinnan
hallinto-oikeuteen ja sen hylattya valituksen edelleen korkeimpaan hallinto-oi-
keuteen. Valitusta ympdaristokeskus perusteli sillg, ettd rakennusoikeuden enim-
maismaara rannoilla on liian korkea, jotta se edistiisi suunnitelmallista ja sopivaa
rakentamista. Ymparistokeskuksen mukaan olisi todennakoist3, ettd Langelmaden
kunnassa tullaan rakennusjarjestyksen perusteella hyvaksymaan nykyista selvasti
korkeampia rakennusoikeuksia rantarakennuspaikoille rakennuspaikkojen olo-
suhteita selvittamatta. Edelleen ymparistokeskus katsoi, ettd rakennusjarjestyk-
sen mukainen enimmaisrakennusoikeus rannalla on noin 50-100 prosenttia kor-
keampi kuin kunnassa hyvaksyttyjen kaavojen enimmaisrakennusoikeudet ranta-
rakennuspaikoilla ja poikkeuksellisen suuri verrattuna myos yleisesti Pirkan-
maalla kaytossa oleviin rantojen enimmaisrakennusoikeuksiin.

Korkein hallinto-oikeus hylkasi valituksen, ja rakennusjarjestys jai voimaan. Perus-
teluissaan KHO totesi seuraavaa: "Kysymys on ainoastaan mahdollisen rakentami-
sen enimmaismaaraa rajoittavasta maarayksesta. Taman vuoksi ja kun myos ote-
taan huomioon, ettd maarays koskee aluetta, jolle uuden asuinrakennuksen raken-
taminen ilman asemakaavaa tai maankéytt6- ja rakennuslain 72 §:n 1 momentissa
tarkoitettua oikeusvaikutteista yleiskaavaa edellyttdd aina saman lain 171 §:ssa
tarkoitettua poikkeamispaatostd, johon maankaytto- ja rakennuslain 174 §:n 1
momentti huomioon ottaen on mahdollista ottaa tarpeellisia maarayksia ja ehtoja,
kunnanvaltuuston paatos ei ole valituksessa esitetylla perusteella lainvastainen.”

Mainitussa tapauksessa korkein hallinto-oikeus ei ottanut lainkaan kantaa siihen,
sallivatko kunnan olosuhteet rakennusjarjestyksen mukaisen rakennusoikeuden
ranta-alueella (7 % / 300 m?) eika tama ollut olennaista rakennusjarjestyksen
lainmukaisuuden kannalta. Olennaista sen sijaan oli, ettd rakennusjarjestyksella
madrataan vain rakentamisen enimmaismaarasta ja ettd rakentaminen vaatii
ranta-alueella joko oikeusvaikutteista kaavaa tai poikkeamispadsta. Vasta naissa
menettelyissa ratkaistaan, millainen rakentamisen maara alueilla on paikalliset
olosuhteet huomioon ottaen mahdollista.

Vastaavantyyppisia korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisuja on muitakin. Seu-
raava tapaus koski rakennusoikeuden korkeahkoa maaraa suunnittelutarvealu-
eella:

Rakennusjarjestyksen mukaan rakennuspaikan pinta-alasta sai rakentamiseen
kayttda suunnittelutarvealueilla 25 % ja muualla 15 %. Ymparistokeskus valitti
paatoksesta. Se katsoi, ettd suunnittelutarvealueeksi osoitettu alue ei ollut sel-
laista, jolle rakennusjarjestyksella olisi perusteltua ohjata rakentamista 25 % te-
hokkuudella. Muissa uusissa Suomen rakennusjarjestyksissa yleisin kerrosalan
suhde rakennuspaikan pinta-alaan oli valituksen mukaan 10 % ja vaihteluvali 4-
20 %. Korkein hallinto-oikeus hylkasi valituksen viitaten MRL 137 §:n mukaisiin
rakennusluvan erityisiin edellytyksiin suunnittelutarvealueilla seka siihen, etta
maarays koski ainoastaan rakentamisen enimmaismaaraa.+

Edelleen kunnan laajaa harkintavaltaa rakennusjarjestyksessa asetettavan raken-
nusten enimmaiskoon suhteen kuvaa saunarakennuksia koskeva tapaus:
Ymparistokeskus valitti rakennusjarjestyksestd, jossa saunarakennuksen kerros-

alaksi oli maaritelty ranta-alueella enintdan 40 m2. Ympéristokeskuksen mukaan
jo 30 m? kokoista saunarakennusta on pidetty vakiintuneesi lomarakennuksena.

4 KHO 14.12.2004 t. 3262. Myds KHO 14.12.2004 t. 3264, jossa asuinrakennuksen enimmaiskerrosalaksi oli maaritelty
rakennusjirjestyksessa 400 m? ja talousrakennuksen 200 m2. Mairays ei ollut lainvastainen.
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Hallinto-oikeus hylkasi valituksen todeten, ettd rakentamista koskeviin sdannok-
siin ja maarayksiin ei sisilly saunarakennuksen suurinta sallittua kerrosalaa kos-
kevia sadnnoksia ranta-alueella. Maankaytto- ja rakennuslain mukaisessa lupame-
nettelyssa on rakennuksen kayttotarkoitus arvioitava kussakin yksittaistapauk-
sessa olemassa olevien tosiseikkojen perusteella. Tuolloin tulee huomiota kiinnit-
tdd muihinkin rakennuksen ominaisuuksiin kuin sen kerrosalaan. Korkein hal-
linto-oikeus hylkasi ymparistokeskuksen jatkovalituksen ja viittasi perusteluina

hallinto-oikeuden paitéksen perusteluihin.>

Sivuasuntojen koon madrittelyyn soveltuu pitkalti samanlainen logiikka kuin
mitad edelld mainitussa tapauksessa sovellettiin saunarakennuksen kokoon. Saan-
noksissa ei ole maaritelty sivuasuntojen (tai saunarakennusten) enimmaiskokoa.
Lopullinen ratkaisu rakentamisen sallittavuudesta seka siitd, onko kyseessa si-
vuasunto (tai saunarakennus), tehdaan kussakin yksittaistapauksessa erikseen.
Huomioon tulee ottaa muutkin seikat kuin rakennuksen koko. Rakennusjarjestys
ei ole lainvastainen silla perusteella, ettd sivuasunnon (tai saunarakennuksen)
koko on maaritelty suuremmaksi kuin mitd esimerkiksi lahiseudun muissa ra-
kennusjadrjestyksissa on tehty.

Seka lainsaadanto ettd korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisukaytanto tukee
sitd, ettd Sipoon kunnan on mahdollista maarata rakennusjarjestysluonnoksessa
ehdotetulla tavalla sivuasunnoista. Rakennusjarjestys ei kuitenkaan oikeuta au-
tomaattisesti saamaan lupia sivuasunnoille, vaan kysymys ratkaistaan tapaus-
kohtaisesti. Rakennusjarjestys ei ole lainvastainen, vaikka rakennusjarjestyksen
osoittaman enimmadiskoon mukaisen sivuasunnon rakentaminen kaikille raken-
nuspaikoille ei olisi mahdollista. Erityisesti suunnittelutarveratkaisuihin ja poik-
keamispaatoksiin sisdltyy merkittavaa tapauskohtaista harkintaa.

Rakennusjarjestysta laadittaessa tulee arvioida sivuasuntojen lisddantymisen seu-
raukset ja ndiden suhde MRL 14 §:n vaatimuksiin. Selvitys voi kutenkin olla yleis-
luonteisempi kuin edella kasitellylla Saariston ja rannikon osayleiskaavan alu-
eella.

Rakennusjarjestyksessa osoitettu suuri sivuasunnon koko voi antaa joillekin
maanomistajille vaaran kuvan siitd, minkalainen rakentaminen eri alueilla on
mahdollista. Maarittely voi myo6s lisdtd neuvonnan ja ohjauksen tarvetta, suunnit-
telutarveratkaisu- ja poikkeamispaatoshakemusten kasittelyn tyomaaraa seka
paatoksista tehtavia valituksia. Kunnan on syyta ottaa huomioon ndma seikat
harkitessaan sitd, minkalainen rakennusjarjestys on tarkoituksenmukainen.
Suunniteltu rakennusjarjestys ei kuitenkaan ole lainvastainen tallaisten seikko-
jen vuoksi.

4. Yhteenveto
Suunniteltu sivuasuntomadarays on oikeudellisesti ongelmallinen Saariston ja

rannikon osayleiskaavan AP-1 -alueilla. Nailla alueilla olemassa oleva osayleis-
kaava ja uusi rakennusjarjestys osoittavat yhdessa rakennusoikeuden, jonka vai-

5 KHO 14.12.2004 t. 3265
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kutusta paikallisten olosuhteiden kannalta ei tarkastella endad myéhemmin esi-
merkiksi poikkeamispaatosmenettelyssa. Tama asettaa korkeat vaatimukset ra-
kennusjdrjestyksen laadinnan yhteydessa tehtaville selvityksille seka sille,
kuinka selvitysten tuloksia verrataan MRL 14 §:n mukaisiin rakennusjarjestyk-
sen maarayksille asetettuihin vaatimuksiin.

Muilla alueilla (muut ranta-alueet, kuivan maan alueet) ehdotettu sivuasunto-
madrittely on oikeudellisesti ongelmattomampi seuraavista syista:
— madrittely ei ole voimassa niilla alueilla, joiden oikeusvaikutteisessa kaa-
vassa on madratty tai madratadn myohemmin asiasta toisin
— muilla alueilla rakennusjarjestys asettaa vain sivuasuntojen koon enim-
madismaaran eika syrjayta muita lain vaatimuksia; suurimmassa osassa ta-
pauksia sivuasuntojen toteuttaminen edellyttaa joko suunnittelutarverat-
kaisua tai poikkeamispaatosta, joissa tapauskohtainen harkinta on viela
rakennuslupamenettelyd suurempaa.
Rakennusjarjestysta laadittaessa on syyta arvioida nailldakin alueilla, millaisia vai-
kutuksia sivuasuntojen madran lisddntymiselld olisi ja miten vaikutukset suhtau-
tuvat maankaytto- ja rakennuslain vaatimuksiin. Lahinna kyse on kuitenkin kun-
nan harkintavaltaan kuuluvasta asiasta.



