Komplettering av byggnadsordningen i Sibbo kommun

1646/00.01.01/2016

BYGGMILJ § 110

Byggnads- och miljdutskottet 28.10.2020
Beredare: byggnadstillsynschef Ulla-Maija Upola, ulla-
maija.upola(at)sibbo.fi

Malen fér kompletteringen av byggnadsordningen

Den nuvarande byggnadsordningen tradde i kraft 15.1.2020.
Ikrafttrddandet foregicks av en byggnadsordning som godkandes av
fullmaktige 11.12.2017. Besvar anférdes mot bestammelsen om
sidobostader i denna tidigare byggnadsordning vilket ledde till att den
forkastades av Helsingfors férvaltningsdomstol och Hégsta
forvaltningsdomstolen.

Ett centralt mal ar att byggnadsordningen kompletteras med en ny
bestammelse om sidobostader i vilkken Helsingfors forvaltningsdomstols
och Hogsta forvaltningsdomstolens motiveringar beaktas. De gallande
generalplanerna i kommunen innehaller egna bestdmmelser om
sidobostader med undantag av Delgeneralplan for skargarden och kusten
dar det betraffande den totala byggratten hanvisas till byggnadsordningen
samt Delgeneralplan for Tallmo, som inte innehaller nagon bestammelse
om sidobostader. Avsikten med kompletteringen av byggnadsordningen ar
att bestdmmelsen om sidobostéader trader i kraft genom
byggnadsordningen aven pa de ovan namnda omradena. Samtidigt skulle
bestdammelsen aven inverka pa framtida planomraden dar det i planen
eventuellt inte finns nagon bestdmmelse om sidobostader.

Hur kompletteringen av byggnadsordningen framskrider
Byggnadsordningen utarbetas som en planprocess i vaxelverkan med
intressenterna. Intressenter ar alla invanare i Sibbo kommun, samfund och
foretag som verkar inom kommunen, markagare, fastighetsagare och de
vars forhallanden kan paverkas avsevart av byggnadsordningen samt de
myndigheter vars verksamhetsomrade behandlas i byggnadsordningen
(MarkByggL 62 §).

Kompletteringen ar en liten del av den byggnadsordningshelhet som
nyligen tradde i kraft, och darfér kommer byggnadsordningen att direkt
laggas fram som ett férslag efter att den anhangiggjorts. | forslagsskedet
begars ett stort antal utldtanden och intressenterna har en méjlighet att
ldamna in anmarkningar. Utldtandena och anmarkningarna behandlas, och
byggnads- och miljdutskottet féreslar kommunstyrelsen hur utlatandena
och anmarkningarna eventuellt ska beaktas innan arendet gar vidare till
fullmaktige for godkannande.

Byggnadsordningens stéllning i styrningen av byggandet
Byggnadsordningen ar ett dokument som kompletterar markanvandnings-
och bygglagen, markanvandnings- och byggférordningen och kommunens
planer. Det ar skal att komma ihag att bestammelserna i
byggnadsordningen inte tillampas om nagot annat bestams om arendet i
en generalplan med rattsverkningar, i en detaljplan eller i Finlands
byggbestdmmelsesamling. For att bygga en sidobostad forutsatts oftast
avgoOrande som galler planeringsbehov enligt 137 § i markanvandnings-
och bygglagen: fastan en sidobostad skulle uppfylla villkoren i




generalplanen eller byggnadsordningen uppfylls inte nédvandigtvis
villkoren for avgérande som galler planeringsbehov enligt 137 § i
markanvandnings- och bygglagen.

Man kan avvika fran bestammelserna i byggnadsordningen nar det ar
fragan om behdérighet att bevilja undantag som avses i 171 § i
markanvandnings- och bygglagen och forutsattningarna fér undantag som
avses i 172 § i markanvandnings- och bygglagen; dessutom kan bygglov
beviljas nar det ar fragan om mindre undantag enligti 175 § i
markanvandnings- och bygglagen.

Det utarbetade och uppdaterade programmet for deltagande och
beddmning for kompletteringen av byggnadsordningen bifogas.

Bilaga
Bilaga 1/ § 110 BYGGMILJ: Program fér deltagande och bedémning,
komplettering av byggnadsordningen

Byggnadstillsynschefens forslag

Byggnads- och miljdutskottet beslutar att anhangiggéra kompletteringen av
byggnadsordningen och kungora arendet enligt planen fér deltagande och
bedémning (MarkByggF 6 § och MarkByggL 63 §).

Beslut
Byggnads- och miljdutskottet godkande enhalligt byggnadstillsynschefens
forslag i enlighet med kompletterad bilaga 1.

Dessutom befullmaktigar byggnads- och miljéutskottet
byggnadstillsynschefen att gbra tekniska korrigeringar i beslutstexten och
bilagan.

Byggnads- och miljéutskottet 03.02.2021 § 13

Beredare: byggnadstillsynschef Ulla-Maija Upola, ulla-
maija.upola(at)sibbo.fi

En kungorelse om att kompletteringen av byggnadsordningen ar anhangig
publicerades, intressenterna informerades om beredningsskedet och
kompletteringen skickades skickades for utlatanden (senast 18.1.2021) till
samfund och myndigheter vars verksamhetsomrade byggnadsordningen
och dess komplettering anses beroéra i enlighet med programmet for
deltagande och bedémning.

| beredningsskedet lamnades en skriftlig asikt in av en kommuninvanare
och tva utlatanden av samfund och myndigheter. | asikten 6nskade man att
det skulle vara majligt att bygga sidobostader.

Komplettering av bestdmmelsen om sidobostader och motivering

Det foreslas att innehallet i kapitel 4, punkt 4.2.1 i bestdmmelsen om
sidobostader i byggnadsordningen for Sibbo kommun som tradde i kraft
1.3.2019/HFD 15.1.2020, som berdr byggande utanfor detaljplaneomrade,
kompletteras enligt féljande:

"P& en minst 3000 m? stor byggplats far dessutom byggas en hégst 130
m?vy stor sidobostad. Pa en 2000-2999 m? stor byggplats far byggas en
hégst 100 m3vy stor sidobostad. Pa en byggplats som &r mindre dn 2000
m? far byggas en hégst 70 m?vy stor sidobostad. Den maximala storleken



fér en sidobyggnad som byggs i tat anslutning till en huvudbyggnad &r 70
m?vy. Sidobyggnaden ska inga i samma gardsomrade som den fér
stadigvarande bostadsbruk avsedda huvudbyggnaden och nyttja samma
vaganslutning och i regel samma tekniska system (hushallsvatten,
avloppsvattenbehandling) som huvudbyggnaden. | sidobostaden far
byggas en Kéllare, dér endast férvarings- och tekniska utrymmen far
placeras. Sidobostaden och huvudbostaden bildar tillsammans en
byggplats, sidobyggnaden far inte avstyckas till en egen fastighet separat
fran huvudbyggnaden. Sidobyggnaden planeras for att stédja
boendelbsningar for flera generationer. Sidobyggnader far dock inte
byggas i byggda kulturmiliber av riksintresse som némns i de
riksomfattande malen f6r omradesanvéndningen (VAT), pa miljomassigt
vérdefulla omraden i Sibbo adal, pa strandomraden eller i anknytning till
fritidsbostéder.

Enligt Sibbos strategi 2018-2021 ar "Sibbo kant for sina centrum som
utvecklas och omges av en livskraftig landsbygd och byar som vaxer
utgaende fran sina egna behov” och Vi later manniskorna valja sjalva och
erbjuder mangsidiga mojligheter till boende och féretagande.” De ovan
namnda malen i strategin och det ursprungliga malet for den gallande
byggnadsordningen att mdjliggéra byggandet av sidobostader har styrt
utarbetandet av bestammelsen och dess innehall; dessutom har man
beaktat motiveringen i Hogsta domstolens beslut om upphavandet av
bestdmmelsen om sidobostader. Bestdmmelsen om sidobostader som nu
foreslas galler inte byggda kulturmiljoer av riksintresse, miljomassigt
vardefulla omraden i Sibbo adal och strandomraden. | bestammelsen
framhavs aven att en sidobostad inte far byggas i anslutning till
fritidsbostader.

| byggda kulturmilj6er av riksintresse varnar man om omradesstrukturen
och landskaps- och bybilden samt stravar efter att bevara de befintliga
byggnaderna i omradet. Byggda kulturmiljéer av riksintresse i Sibbo ar
Hindsby, Lépard gard, Nickby sjukhusomrade, den medeltida borgén
Sibbesborg och odlingslandskapet i Sibbo adal, Sibbo kyrkor och
sockencentrum samt Stora Strandvagen. Att anpassa eventuellt
kompletteringsbyggande och évriga andringar till kulturmiljéns karaktar och
sardrag kraver omradesplanering. Darfér ska maojligheterna att bygga
sidobostader i dessa omraden faststallas genom planlaggning och inte
genom enskild tillstdndsprovning. Bestammelsen galler inte heller
strandomraden och i storre utstrackning det landskapsmassigt vardefulla
landskapet i Sibbo adal; aven dessa omraden kraver pa grund av sin
kanslighet och sina landskapsvarden en mer omfattande bedémning samt
utredningar i samband med planlaggningen. Fritidsbostader som
boendeform kan inte anses utgoéra livscykelboende, och for tydlighetens
skull férbjuder bestammelsen att sidobostader byggs i anslutning till
fritidsbostader.

Sidobostadernas historia och nuldge i Sibbo

Anda sedan byggnadsordningen 1992 tradde i kraft har det funnits
bestammelser om sidobostader i Sibbo. Den byggnadsordning som for
narvarande galler i Sibbo innehaller ingen bestammelse om sidobostader
eftersom Hogsta férvaltningsdomstolen upphavde bestammelsen med
motiveringen att den var lagstridig. Bestammelsen om sidobostader ingar i
generalplanen som omfattar hela kommunen samt i flera delgeneraplaner.
Den bestammelse som nu foreslas i byggnadsordningen avviker fran
motsvarande bestammelse i generalplanen och delgeneralplanerna sa att
den mdjliggdr byggande av sidobostader oberoende av fastighetens
storlek och dessutom ar sidobostadens maximala storlek stérre. Om en
bestdammelse i byggnadsordningen och generalplanen ar motstridig,




tilampas bestammelsen i generalplanen. Salunda kommer bestammelsen
som nu féreslas i byggnadsordningen att tillampas pa sadana
delgeneralplaneomraden som inte har nagon bestdmmelse om
sidobostader. For narvarande galler detta Delgeneralplan fér Tallmo och
Delgeneralplan for skargarden och kusten. Dessutom ar flera andra planer
anhangiga som inte har nagon bestdmmelse om sidobyggnader.

Till f6ljd av en andring av fastighetsbildningslagen som tradde i kraft
1.10.2011 kommer kommunens férbud om att en sidobyggnad inte far
avstyckas till egen fastighet separat fran huvudbyggnaden séaledes inte att
ha nagon verkan. Till foljd av andringen av fastighetsbildningslagen ar
styckning trots férbudet dock mojlig 10 ar efter att besittningsratten till
fastigheten har éverlatits. Sibbo kommun anser dock att huvudbostaden
och sidobostaden tillsammans bildar en byggplats trots en eventuell
styckning. Mdjligheten att stycka huvudbostaden och sidobostaden till
separata fastigheter splittrar dock i praktiken helheten. Den ursprungliga
tanken med sidobostader har varit att stddja boendelésningar for flera
generationer; att bilda sidobostader fér andra andamal leder i princip inte
till en fungerande 16sning eller till en trivsam och bra miljé och ar inte heller
av allmant intresse.

Beslutspraxisen angaende sidobostéader i Sibbo

Det finns inga separata bestdmmelser om sidobostader och byggande av
sidobostader i markanvandnings- och bygglagen utan fér dem galler
samma bestammelser som for andra bostadsbyggnader. Utgaende fran
rattspraxisen avses med sidobostad en bostadsbyggnad som &r ansluten
till huvudbyggnaden och som i regel pa grund av byggnadernas
gemensamma tekniska lésningar, gardsplan och kérvag har en tydlig
forbindelse med huvudbyggnaden, och som utgéende fran sin placering i
forhallande till huvudbyggnaden kan anses ligga pa samma byggplats som
huvudbyggnaden. | Sibbo anser man dessutom att en sidobostad ar
avsedd for livscykelboende.

Byggande av en sidobostad forutsatter avgérande som galler
planeringsbehov som avses i 137 § i markanvandnings- och bygglagen. |
samband med godkannandet av byggnadsordningen kan man inte
bedéma villkoren fér beviljande av avgérande som galler planeringsbehov
utan det gors i samband med behandlingen av enskilda
tillstandsansokningar.

| Sibbos tidigare beslutspraxis har generalplanens dimensionering haft en
mycket stor betydelse i beredningen av avgéranden som galler
planeringsbehov. Da man tidigare tolkade att sidobostaden hér ihop med
huvudbostaden och salunda inte utgdér en ny byggplats, ansags en
sidobostad inte ha nagon inverkan pa antalet byggplatser eller
dimensioneringen. Eftersom generalplanens dimensionering utifrdn denna
tolkning inte har utgjort nagot hinder, har tillstand att bygga sidobostader i
regel beviljats. | detta avseende har man varit tvungen att andra
beslutspraxisen gradvis sedan &ar 2014. Ar 2020 har man kommit till en
sadan situation att det i regel inte &r mdjligt att bevilja avgérande som
galler planeringsbehov for helt nya sidobostader ens da sidobostaden
uppfyller bestdmmelserna i generalplanen. Att byggnadsordningen
kommer att innehalla mer tilldtande bestammelser om sidobostader an
generalplanen andrar i princip inte situationen. Darmed ar det sannolikt att
man i manga fall ar tvungen att lagga fram ett negativt beslutsférslag for
byggnads- och miljoutskottet gallande sidobostader. Avvikande fran
huvudregeln kan det dock i vissa specialsituationer vara mgjligt att bevilja
tillstand for sidobostader. Likasa har bestdmmelserna om sidobostader i
byggnadsordningen inverkan da det ar fragan om att ersatta en befintlig



Foredragande

Forslag

Behandling

sidobostad med en ny eller att bygga ut en befintlig sidobostad. | dessa fall
Okar inte antalet bostader pa fastigheten, och enligt den nuvarande
beslutspraxisen har villkoren for beviljande av tillstand i regel uppfylits.

Byggnadstillsynschef Upola Ulla-Maija

Byggnads- och miljoutskottet beslutar foresla kommunstyrelsen att
kommunstyrelsen godkanner kompletteringen av byggnadsordningen
enligt forslaget och beslutar lagga fram forslaget enligt 65 § i
markanvandnings- och bygglagen och 27 § i markanvandnings- och
byggférordningen samt begéara utlatanden enligt programmet for
deltagande och bedémning.

Sini-Pilvi Saarnio féreslog att férordningen géllande sidobostad korrigeras
pa foljande satt. Att tillata byggandet av sidobostader pa fastigheter som ar
mindre an 2000 m? strider mot 116 § i markanvandnings- och bygglagen
och darfor ska stycket i fraga raderas.

Forslaget vann inte understodd varfor det forfoll.

Kasper Nyberg foreslog att férordningen gallande sidobostad foreslas till
kommunstyrelsen pa foljande satt:

"Pé& en minst 3000 m? stor byggplats far dessutom byggas en hégst 150
m?vy stor sidobostad. P& en 2000—2999 m? stor byggplats far byggas en
hbégst 100 m?vy stor sidobostad. Pa en byggplats som &r mindre &n 2 000
m?far byggas en hoégst 70 m?vy stor sidobostad. Den maximala storleken
fér en sidobyggnad som byggs i téat anslutning till en huvudbyggnad &r 70
m2vy. Byggnaden ska inga i samma gardsomrade som den f6r
stadigvarande bostadsbruk avsedda huvudbyggnaden och nyttjia samma
véganslutning och i regel samma tekniska system (hushallsvatten,
aviloppsvattenbehandling) som huvudbyggnaden. | sidobostaden far
byggas en Kéllare, dér endast férvarings- och tekniska utrymmen far
placeras. Sidobostaden och huvudbostaden bildar tillsammans en
byggplats, sidobyggnaden far inte avstyckas till en egen fastighet separat
fran huvudbyggnaden. Sidobyggnader far dock inte byggas i byggda
kulturmiljéer av riksintresse som ndmns i de riksomfattande mélen for
omréadesanvéndningen (VAT), pa milijbméssigt vérdefulla omraden vid
Sibbo &, i anknytning till fritidsbostéder eller pa strandomraden.”

Motiveringar

Sibbo kommuns strategi och fullmaktiges mal i arendet ar tydliga: "Sibbo ar
kant for sina centrum som utvecklas och omges av en livskraftig landsbygd
och byar som vaxer utgaende fran sina egna behov.” Byarna ska utvecklas
utifran det befintliga boendet och infrastrukturen, och da ar det
andamalsenligt att géra byggandet i byarna tatare, inte glesare. Hogsta
domstolen tog i sitt beslut stallning till byggandet av sidobostader sarskilt
pa strandomraden och konstaterade att byggandet kan tillatas enbart om
det gors ytterligare utredningar i arendet. Domstolen tog inte stéllning till
sidobyggnadernas storlek. Fullmaktige anser att det pa en minst 3 000 m?
stor byggplats borde fa byggas en hogst 150 m2vy stor sidobostad.

| den ursprungliga bestammelsen om sidobostader som fullmaktige
godkande ingick inte meningen "sidobyggnaden planeras for att stddja
boendeldsningar for flera generationer” och enligt oss finns det inte
motiverade skal till att inkludera denna mening i det korrigerade férslaget.
Vi féreslar att ovan namnda text raderas och att kommunen enligt strategin
"later manniskorna valja sjalva och erbjuder mangsidiga majligheter till
boende och féretagande”.



Beslut

Byggnads- och miljdutskottet understédde Kasper Nybergs forslag.

Byggnads- och miljdutskottet godkande Kasper Nybergs framférda
andrade forslag och beslutar foresla kommunstyrelsen att
kommunstyrelsen godkanner kompletteringen av byggnadsordningen
enligt det andrade forslaget och beslutar lagga fram férslaget enligt 65 § i
markanvandnings- och bygglagen och 27 § i markanvandnings- och
byggférordningen samt begéara utlatanden enligt programmet for
deltagande och bedémning.

Paragrafen justerades pa motet.

Kommunstyrelsen 16.02.2021 § 45

Foéredragande

Forslag

Behandling

Beslut

Kommundirektor Grannas Mikael

Kommunstyrelsen godkanner kompletteringen av byggnadsordningen
enligt forslaget och beslutar Iagga fram forslaget enligt 65 § i
markanvandnings- och bygglagen och 27 § i markanvandnings- och
byggforordningen samt begara utlatanden enligt programmet for
deltagande och bedémning.

Kommunstyrelsen godkande enhalligt féredragandens forslag.

Byggnads- och miljoutskottet 26.05.2021

9/10.03.00.00/2021

Foredragande

Beredare: byggnadstillsynschef Ulla-Maija Upola, ulla-
maija.upola(at)sibbo.fi

Forslaget till byggnadsordning som har kompletterats med en
bestdmmelse om sidobostader var framlagt enligt 65 § i markanvandnings-
och bygglagen och 6 § i markanvandnings- och byggférordningen under
tiden 12.3-12.4.2021. Utlatanden begardes om forslaget i enlighet med
programmet for deltagande och bedémning; tva anmarkningar och fem
utlatanden lamnades in om forslaget under framlaggningstiden. Utifran
utlatandena har foljande andringar gjorts i bestammelsen om sidobostader
enligt de utarbetade bemdtandena:

- den maximala storleken for en sidobostad pa byggplatser som ar stérre
an 3 000 m? har minskats fran 150 m2vy till 120 m?vy och

- en mening i bestdmmelsen har kompletterats: "Sidobostaden planeras for
att stddja boendel6sningar for flera generationer”.

De ovan anforda andringarna ar ringa och av teknisk natur och anses inte
vara sa betydande att forslaget pa nytt maste laggas fram.

Byggnadestillsynschef Upola Ulla-Maija



Forslag Byggnads- och miljdutskottet beslutar att
-godkanna bemétandena som utarbetats till utlatandena och asikterna om
forslag till byggnadsordningen samt andringarna i forslag till
byggnadsordningen som gjorts utifran dessa samt
-féresla kommunstyrelsen och vidare fullmaktige att byggnadsordningen
godkanns kompletterad med bestammelsen om sidobostader enligt bilaga
2.

Paragrafen justeras pa motet.
Behandling Sini-Pilvi Saarnio féreslog att byggnads- och miljdutskottet aterremitterar

arendet for ny beredning.
Forslaget vann inte understéd varfor det forfoll.

Beslut Byggnads- och miljdutskottet godkande byggnadstillsynchefens férslag.
Paragrafen justerades pa motet.
Det antecknades i protokollet att Sini-Pilvi Saarnio meddelade avvikande
mening till beslutet.
Sini-Pilvi Saarnios avvikande mening bifogas till protokollet.

Kommunstyrelsen 07.06.2021 § 189

Foredragande Kommundirektér Grannas Mikael

Forslag Kommunstyrelsen foreslar fullmaktige att byggnadsordningen godkanns
kompletterad med sidobostadsférordningen enligt bilaga 2.

Paragrafen justeras pa motet.

Behandling Marketta Mattila féreslog att arendet aterremitteras for ny beredning.
Forslaget vann inte understod, varvid det forfoll.

Beslut Kommunstyrelsen godkande féredragandens forslag.
Paragrafen justerades pa motet.

Marketta Mattila meddelade avvikande mening.

Fullméktige 14.06.2021 § 69
9/10.03.00.00/2021
Kommunstyrelsens forslag

Fullmaktige godkanner byggnadsordningen kompletterad med
sidobostadsforordningen enligt bilaga 2.

Behandling Sini-Pilvi Saarnio féreslog a gréna fullmaktigegruppens vagnar att
sidobostadsférordningen aterremitteras fér ny beredning. | anslutning till
detta later man goéra de utredningar som behdévs och granskar effekterna
av den nya sidobostadsférordningen eller alternativt kan man granska



Beslut

méjligheten att formulera sidobostadsforordningen likt den tidigare
sidobostadsférordningen som vunnit laga kraft.

Ordféranden konstaterade att det hade gjorts ett understott forslag om
aterremittering i arendet och att omréstning darfér var pakallad.

Ordféranden foéreslog att de som understéder att behandlingen av arendet

fortsatter rostar "ja” och de som understoder Sini-Pilvi Saarnios forslag om
aterremittering rostar "nej”. Forslaget godkandes enhalligt.

Omrdéstning:
Behandlingen av arendet fortsatter — 35 roster
Sini-Pilvi Saarnios forslag om aterremittering — 8 roster

Ordféranden konstaterade att fullmaktige fortsatter behandlingen av
arendet med rosterna 35-8.

Sini-Pilvi Saarnio féreslog & grona fullmaktigegruppens vagnar att
byggnadsordningen férkastas.

Ordféranden konstaterade att det hade gjorts ett understott forslag om
forkastning och att omrdstning darfor var pakallad.

Ordféranden foreslog att de som understdoder kommunstyrelsens férslag

rostar "ja” och de som understdder Sini-Pilvi Saarnios forslag om
forkastning rostar "nej”. Forslaget godkandes enhalligt.

Omrdéstning:
Kommunstyrelsens forslag — 36 roster
Sini-Pilvi Saarnios forslag om forkastning — 7 roster

Fullmaktige beslutade godkédnna kommunstyrelsens forslag med rosterna
36-7.

Fullmaktige godk&nde byggnadsordningen kompletterad med
sidobostadsférordningen enligt bilaga 2.

Gréna fullmaktigegruppen meddelade avvikande mening som bifogas
protokollet.



