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SOKANDE
BYGGPLATS
Fastighetens namn
Areal

Typ av plan
ATGARD

Tillaggsutredning

Undantag
HORANDE

UTLATANDEN

Utldtandets givare
Givodatum
Innehall

Ab Knuttes Oy , Forsbygatan 26, 06100 BORGA

753-405-0009-0048
Skogsbyvigen, 04130 Sibbo
Haga

12650 m?

Generalplan med réttsverkningar

- Egnahemshus, 300 m?-vy, 2 vén, 1 bostad

Fastigheten Haga Rnr 753-405-9-48 &r registrerad 1993. Den ér ca 1,25 ha
stor och obebyggd. Byggande ansoks pa en ca 6000 m? stor obruten del av
fastigheten.

Det dr friga om byggande inom omréde i behov av planering (MBL 16 §)

Sékandens motivering till ansokan

Fastigheten ligger i sin helhet pd AT omrade (byomrade) enligt Sibbo
generalplan 2025 och ér dérfor planemadssigt perfekt ldmpad for byggande.
Stomfastigheten har enligt generalplanens berdkningsprinciper outnyttjade
byggplatser kvar. Den nu planerade byggplatsen ldmpar sig mycket vil for
byggande av ett egnahemshus. Byggplatserna utgdr en mycket naturlig och
balanserad fortsittning pa den relativt utbredda, traditionsenliga
glesbygdsstrukturen som finns pa omradet. Pa tomten finns redan
kommunalt vatten och avlopp, till vilka nybyggnaden ansluts. Byggplatsen
befinner sig bredvid en enskild vdg sa inga nya vigar behdver byggas.

Sokanden/Kommunen har hort grannarna och de har ldmnat in f6ljande
anmarkning:

Grankulla 9:47: Ehdotamme ettd talon paikka siirretddn selvésti etelddan
Skogsbyntien suunnassa. Ojalan rajalle on viemari.

Sipoon Vesi - Sibbo Vatten

26.10.2022

Kiinteisto ei sijaitse Sipoon Veden toiminta-alueella, eli Sipoon Veden
osalta liittymisvelvollisuutta ei ole.

Kiinteistd voi liittyd Sipoon Veden vesijohtoon ja paineviemadriin jotka
sijaitsevat kiinteistolla.

Liittyja hankkii itse jitevesipumppaamon ja vastaa sen hankinta-, asennus,
kayttd-, huolto- ja uusimiskustannuksista sekd vastaa itse pumppaamon
huolto- ja ylladpitotoimenpiteista.

Pysyvid rakennuksia ei saa sijoittaa 5 metrid ldhemmaksi Sipoon Veden
runkolinjaa.

FOREDRAGANDENS BESLUTFORSLAG

Byggnads och miljoutskottet konstaterar att den ansokta byggplatsen ér
beldgen pa ett omrade i behov av planering enligt 16 § i markanvéndnings-
och bygglagen.
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Avgorande som géller planeringsbehov

Byggnads och miljoutskottet anser att det inte finns forutsittningar for
beviljande av avgdrande som géller planeringsbehov enligt 137 § 1
markanvandnings- och bygglagen for byggande av ett egnahemshus, 300
m?-vy, 2 vaning, 1 bostad, pa den ca 6000 m2 stora obrutna delen av den ca
1,25 ha stora fastigheten Haga Rnr 753-405-9-48.

Beslutsforslagets motivering

Generalplan for Sibbo 2025

Ansokan giller en ca 6000 m2 stor obruten del av en ca 1,25 ha stor
fastighet. Fastigheten ar beldgen inom ett omrade som i den géllande
Generalplan for Sibbo 2025 (tritt i kraft 25.1.2012) anvisas som byomrade
(AT). Enligt planbeteckningen reserveras omradet for bybosittning samt de
service- och arbetslokaler som behovs for den.

Utredning av moderfastighet

Moderfastigheten for Haga Rnr 9:48 dr Haga Rnr 9:19. Moderfastighetens
areal ar 1959 var 2,2271 ha. Idag finns det f6ljande fastigheter inom
moderfastighets omrade:

Grankulla 9:47 (egnahemshus)
Haga 9:48 (obebyggd)
Solstrélen 9:53 (egnahemshus)

Enligt moderfastighetsutredningen baserat pa dimensioneringsprinciperna
for Generalplan for Sibbo 2025 har moderfastigheten en kalkylerad byggratt
till hogst tre byggplatser, varav tva 1 nuldget dr anvinda. Syftet med
Generalplan for Sibbo 2025 dr dock att styra delgeneral- samt
detaljplaneringen, och inte att direkt styra byggandet 1 kommunen. Dirmed
ar dess dimensionering inte avsedd att uppfyllas med enskilda
planeringsbehovsbeslut, utan en tillricklig planeringsreserv bor ldmnas for
den mera detaljerade planeringen.

Byggplatsens lége i samhéllsstrukturen

Det finns flera andra byggplatser 1 nirheten av den ansokta byggplatsen. Det
ar fragan om en titort enligt systemet for uppfoljning av samhéllsstrukturen
(YKR). For byggplatsen behovs en ny viaganslutning till Skogsbyvégen. Det
ar fraga om byggande inom omréde i behov av planering (MBL 16 §).
Byggplatsen ligger inte pa detaljplanens randomrade (1,5 km). Avstandet till
narmaste HRT-busshallplats &r cirka 0,1 kilometer. Det dr mojligt att ansluta
byggplatsen till vatten- och avloppsnitet.

Avstandet till den servicen 1 Nickby kommuncentrum é&r cirka 6,6 kilometer
(mitt langs vigarna). Avstandet till den ndrmaste svensksprakiga Kyrkoby
skolan &r 5,2 kilometer och till den ndrmaste finsksprakiga Sipoonjoen
koulu skolan dr 5,8 kilometer. Rutten till bada skolorna gér lings
Brobolevigen, som bildningsutskottet har beddmt som farlig for eleverna 1
arskurs 0-9. Det kan uppsta en skyldighet for kommunen att ordna eventuell
skolskjuts fran byggplatsen som ansokan géller for hela laropliktstiden eller
for en stor del av den.
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Sokandes bemétande och svar

Sokandes bemdotande:

Detta svar giller det prelimindra negativa beslutsférslaget, som skrivits
angaende ansdkan om planeringsbehovsbeslut pé fastigheten Haga 753-405-
9-48. Fastigheten dgs av bolaget Ab Knuttes Oy, ett bolag som till 100% &gs
av mig, Ole Ohman. Jag har drvt bolaget av mina fordldrar Knut o Berit
Ohman. Den aktuella byggplatsen pa 753-405-9-48 har i &rtionden sparats
for slaktens kommande behov av byggplats och det dr darfor med stor
forvéning och bestortning jag fétt veta att ett preliminért negativt
beslutsforslag har gjorts géllande min ans6kan. Inte ens dé jag ldst igenom
motiveringarna i beslutsforslaget kan jag se ndgra verkliga beldgg for att
lovet inte skulle beviljas. De hir aspekterna vill jag lyfta fram:

Svar:

Beviljandet av ansokan forsvarar planldggningen - omradets
delgeneralplanering i framtiden - och ddrmed strider emot
markanvandnings- och bygglagens (MRB) 137 §. Fastighetens noggrannare
lamplighet for byggande bedoms som en del av den mer omfattande
helheten, nir en noggrannare delgeneralplan utarbetas for omrédet i
framtiden.

Som en del av delgeneralplaneringen av olika omraden gors dven natur-,
landskaps- och kulturmiljoutredningar samt andra utredningar som forutsatts
av bestammelserna i MBL for hela omradet i fraga. Bristen pa sadana
utredningar och en konsekvensbedémning baserat pd dem (9 § MBL, 1 §
MBEF) dr en av de centrala orsakerna till varfor det inte &r mdjligt att
forverkliga all den kalkylerade byggritten enligt
dimensioneringsprinciperna/planbestimmelserna i Sibbo generalplan 2025
genom behandling av enskilda tillstand.

Sokandes bemdotande:

Den planerade tomten ligger i sin helhet pA AT-omréde enligt
generalplanen. Ar inte detta omrade precis menat for utveckling av
byaomradet? Den nya byggplatsen skulle pa ett perfekt sitt komplettera den
bentliga bebyggelsen utan att det skulle bli {or tétt eller pd nagot annat sétt
paverka omradet negativt.

Svar:

I Sibbo generalplan 2025 avgrénsas i stora drag omraden dér den nya
byabebyggelsen enligt generalplanens dimensionering kunde placeras med
AT-beteckning. Omrddesreserveringen innebdr inte att omridena i friga
skulle anvidndas for byggande i sin helhet. Enligt planbestimmelsen for
byomraden (AT) dr byomradena avsedda att delgeneralplaneras. Detta har
redan skett i bl.a. Immersby och Borgby omraden dir delgeneralplaner som
styr markanvdndningen noggrannare har utarbetats efter godkidnnandet av
Sibbo generalplan 2025.

Sokandes bemdotande:

Enligt stomfastighetsutredningen nns det minst en byggratt kvar. Varfor
skulle inte den hir byggritten kunna anvéndas? Att det skulle komma nigon
detaljerad plan till det hdar omréadet ar ju helt uteslutet.

Svar:
Enligt dimensioneringsprinciperna for generalplanen har tva av
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moderfastighetens hogst tre kalkylerade byggritter anvénts. Syftet med
Generalplan for Sibbo 2025 &r dock att styra delgeneral- samt
detaljplaneringen, och inte att direkt styra byggandet i kommunen. Darmed
ar dess dimensionering inte avsedd att uppfyllas med enskilda
planeringsbehovsbeslut, utan en tillracklig planeringsreserv bor lamnas for
den mera detaljerade planeringen. Sibbo kommun beslutar om tidpunkten
for planldggningen av olika omraden i samband med
planldggningsdversikten och planldggningsprogrammet.

I Sibbos planldggningsdversikt presenteras de planprojekt som dr anhéngiga
och blir anhidngiga i den néra framtiden i kommunen och Nylands forbund.

Planldggningsprogrammet ar ett handlingsprogram pd medelléng sikt for
markanvandningen i1 Sibbo. Programmet innehaller riktlinjer om
planeringen under de ndrmaste dren och planlédggningens fokusomriden och
centrala uppgifter. Planldggningsprogrammet uppréttas for fyra ar med
tonvikt pa det forsta aret.

Tajmningen av planldggningsprojekten grundar sig pé en beddmning av
deras allminna behdvlighet, den inbdrdes tidsméssiga prioriteten och de
resurser som reserverats for planldggningen.

Sokandes bemotande:

Det gér fardigt kommunalt vatten och avlopp pa fastigheten. Det hir betyder
att tomtens storlek kunde ha varit 2000m?2, men for att halla en harmonisk
balans i bebyggelsen valde jag en tomtstorlek pa 6000m?, vilket motsvarar
de nirliggande fastigheternas storlek.

Svar:

Beviljandet av ansokan forsvarar planldggningen - omradets
delgeneralplanering i framtiden - och ddrmed strider emot
markanvandnings- och bygglagens 137 §. Ddremot tomtens storlek har inte
paverkat i beredningen av beslutet.

Sokandes bemdotande:

Ingen ny védg behdver byggas, eftersom det nns en bra vdg (Skogsbyvigen)
precis invid byggplatsen, som dessutom ligger pd ett lagom avstind (varken
for nira eller for l1angt fran) Boxsvégen. Busshallplats nns riktigt néra.

Svar:

Med tanke pé det befintliga vignétet och nérheten till busshéllplatsen ar
fastighetens ldge lampligt for byggande. Fastighetens noggrannare
lamplighet for byggande bedoms emellertid som en del av den mer
omfattande helheten, nér en noggrannare delgeneralplan utarbetas for
omradet i framtiden.

Sokandes bemdotande:

Tomten ldmpar sig geologiskt och landskapsmissigt mycket vil for
byggande.

Pa byggplatsen nns inga speciella natur- eller kulturmiljévérden eller
rekreationsanvindning, som skulle paverkas av byggandet.

Svar:

Fastighetens noggrannare lamplighet for byggande bedoms som en del av
den mer omfattande helheten, ndr en noggrannare delgeneralplan utarbetas
for omradet 1 framtiden.

Som en del av delgeneralplaneringen av olika omraden gors dven natur-,
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landskaps- och kulturmiljoutredningar samt andra utredningar som forutsatts
av bestammelserna i MBL for hela omradet i fraga. Bristen pa sadana
utredningar och en konsekvensbedémning baserat pd dem (9 § MBL, 1 §
MBEF) dr en av de centrala orsakerna till varfor det inte &r mdjligt att
forverkliga all den kalkylerade byggritten enligt
dimensioneringsprinciperna/planbestimmelserna i Sibbo generalplan 2025
genom behandling av enskilda tillstand.

Sokandes bemdotande:

I beslutsforslaget pdstas det att kraven 1 MBL 137§ inte skulle uppfyllas.
Det hér dr en mycket konstig tolkning eftersom alla kraven helt tydligt
uppfylls enligt punkterna ovan. Som sagt, det negativa beslutsforslaget
saknar helt hdllande beldgg. Diremot nns det tydliga starka grunder for ett
beviljande av planeringsbehovsbeslutet. Jag litar fullstindigt pd att
Byggnads- och miljéutskottet gor ett fornuftigt beslut i drendet.

Svar:

Beviljandet av ansokan forsvarar planldggningen - omradets
delgeneralplanering i framtiden - och ddrmed strider emot
markanvandnings- och bygglagens 137 §. Fastighetens noggrannare
lamplighet for byggande bedoms som en del av den mer omfattande
helheten, nir en noggrannare delgeneralplan utarbetas for omrédet i
framtiden.

Som en del av delgeneralplaneringen av olika omraden gors dven natur-,
landskaps- och kulturmiljoutredningar samt andra utredningar som forutsatts
av bestammelserna i MBL for hela omradet i fraga. Bristen pa sadana
utredningar och en konsekvensbedémning baserat pd dem (9 § MBL, 1 §
MBEF) dr en av de centrala orsakerna till varfor det inte &r mdjligt att
forverkliga all den kalkylerade byggritten enligt
dimensioneringsprinciperna/planbestimmelserna i Sibbo generalplan 2025
genom behandling av enskilda tillstand.

Bedomning

Det dr friga om bildandet av en ny byggplats pa en tidigare obebyggd plats.
Byggplatsen ér 1 Generalplan for Sibbo 2025 beldget i byomrade (AT).
Enligt dimensioneringsprinciperna for generalplanen har tva av
moderfastighetens hogst tre kalkylerade byggritter anvénts. Syftet med
Generalplan for Sibbo 2025 &r dock att styra delgeneral- samt
detaljplaneringen, och inte att direkt styra byggandet i kommunen. Darmed
ar dess dimensionering inte avsedd att uppfyllas med enskilda
planeringsbehovsbeslut, utan en tillracklig planeringsreserv bor lamnas for
den mera detaljerade planeringen. Enligt planbestimmelsen for byomraden
ar byomradena avsiktade att delgeneralplaneras.

Ifall detta lov skulle beviljas, skulle principen om lika behandlande av
markdgare innebéra att andra ans6kningar i samma situation dven skulle
masta beviljas. Detta kan leda till att dimensioneringen i Generalplan for
Sibbo 2025 kan helt uppfyllas med enskilda planeringsbehov, vilket inte
lamnar en tillrdcklig planeringsreserv for delgeneralplaneringen. Beviljandet
av ansOkan skulle alltsd forsvara planldggningen och ddrmed strida emot
markanvandnings- och bygglagens 137 §.
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Tillampade lagrum

BESLUT

Motivering till beslutet

Givande av beslutet

Lovets giltighetstid

Avgift

Protokollforare

Sarskilda skél som stod for ansdkan forekommer inte. Forutsittningarna i
markanvandnings- och bygglagens 137 § uppfylls inte.

- Markanvéndnings- och bygglagen 137 §
- Sibbo kommuns forvaltningsstadga 33 §

Byggnads- och miljéutskottet konstaterar att det dr frdga om byggande i
Skogsby enligt Sibbo generalplan 2025. Den ansdkta byggplatsen dr beldgen
pa ett omréde i behov av planering enligt 16 § i markanvdndnings- och

bygglagen.

Avgorande som géller planeringsbehov

Byggnads och miljoutskottet beviljar tillstindet som géller planeringsbehov
enligt 137 § 1 markanvindnings- och bygglagen for byggande av bostad 300
m?-vy, 1 bostad, 2 vén pa en 6000 m? stor obruten del av fastigheten Haga
(1,25 ha) Rnr 753-405-9-48. Utskottet forutsitter att fastigheten ansluter sig
till Sibbo Vattens vattenledning och avloppsnit.

Byggprojektet Gverstiger inte stomldgenhetens berdknade byggritt. Det
finns en byggplats kvar pé fastigheten. Fastigheten kan anslutas till Sibbo
Vattens vattenforsorjning och tryckavlopp. Tomten lampar sig vil for
byggande och har ett gynnsamt ldge 1 forhéllande till vig och busshallplats.

Forutséttningarna for beviljande av tillstind som avses 1 137 § i
markanvandnings- och bygglagen uppfylls. Enligt utskottets tolkning
fororsakar inte lovet oldgenheter med tanke pd planlidggningen. Enligt
utskottets bedomning uppfylls dven de dvriga kraven i markanvéndnings-
och bygglagen. Ansdkan uppfyller dven villkoren i den anvisning som
byggnads- och miljéutskottet gav den 27 januari 2022.

Beslutet ges efter anslag 03.11.2023, varvid det betraktas ha kommit
sakégare till kdinnedom.
Sista dagen for 6verklagande av beslutet dr 04.12.2023.

Detta beslut ar i kraft till 05.12.2025. Ans6kan om bygglov bor inlamnas
inom lovets giltighetstid.

Avgift enligt byggnadstillsynens taxa for myndighetsuppgifter.

Sofia Ui Shuilleabhdin
Rakennusvalvontasihteeri - Byggnadstillsynssekr

All information gillande beslutet har sparats 1 Sibbo kommuns elektroniska
byggnadstillsynsregister. Detta protokoll forses inte med namnteckning eller
stampel.
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BESVARSANVISNING (TILL BESLUTETS SAKINNEHALL)

Andring i undantagsbeslut eller avgéranden som géller planeringsbehov
fattat av byggnads- och miljoutskottet far sokas genom skriftligt besvar hos
Helsingfors forvaltningsdomstol. Rétt att gora besvar har:

1) d4garen och innehavaren av ett invid eller mittemot beldget omrade,

2) dgaren och innehavaren av en sadan fastighet vars bebyggande eller
anvindning i annat syfte beslutet i visentlig mén kan péaverka,

3) den pa vars boende, arbete eller 6vriga forhallanden projektet kan ha en
betydande verkan,

4) den vars rétt, skyldighet eller fordel beslutet direkt paverkar,

5) kommunen och en grannkommun vars markanvéndningsplanering
beslutet paverkar,

6) inom det geografiska omrade dér den dr verksam, en sddan registrerad
forening vars syfte &r att frimja natur- eller miljovard eller skydd av
kulturvirden eller att annars paverka livsmiljons kvalitet, samt

7) en myndighet i &renden som hor till dess verksamhetsomréade.

Besvir ska anforas inom trettio (30) dagar fran att beslutet meddelats efter
anslag. Den dag da beslutet meddelats ridknas inte in i den bestdmda tiden.
Besvir ska levereras sd att den kan anvidndas pd den bestdmda tidens sista
dag inom tjénstetid. Om sista dagen av den bestimda tiden &r en helgdag
eller en annan séddan dag d& ambetsverken &r stingda, far skrivelsen
inldimnas forsta vardagen direfter. Besvar kan pé eget ansvar skickas per
post eller per e-post.

I besvir, som ska riktas till Helsingfors forvaltningsdomstol, ska uppges
-det beslut 1 vilket dndring soks

-till vilka delar andring soks 1 beslutet och vilka dndringar som yrkas
-de grunder pa vilka dndring yrkas

-dndrigs6kandes namn och kontaktuppgifter

Besvir ska egenhédndigt undertecknas av dndringssokanden, den lagliga
foretrddaren eller ombudet.

Till besvir ska bifogas

-det beslut 1 vilket dndring soks, 1 original eller kopia

-de handlingar som dndringssdkanden aberopar som stod for sitt yrkande,
om dessa inte redan tidigare har tillstdllts myndigheten.

-ombud ska vid behov bifoga en fullmakt

Uppgifter om eventuella avgifter for handlaggningen av besvir fas fran
besviarsmyndigheten. Bestimmelser om avgifterna, om avgiftsbeloppen och
om grunderna for befrielse fran avgift ingér i lagen om avgifter for
domstolars och vissa justitie forvaltningsmyndighetens prestationer.

Besvir anfors hos Helsingfors forvaltningsdomstol

Postadress: Banbyggarvégen 5, 00520 HELSINGFORS

E-postadress: helsinki.hao@oikeus.fi

Faxnummer: 029 56 42079

Telefonnummer: 029 56 42000

Besvir kan ockséd anforas hos forvaltnings- och specialdomstolarnas e-tjanst
pa adressen https://asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet.
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ANV. FOR OMPROVNINGSBEGARAN AV BEHANDLINGSAVGIFT

Den som ar missndjd med detta besluts behandlingsavgift kan begéra
omprovning skriftligt. Andring i beslutets behandlingsavgift far inte sdkas
genom besvir hos domstol.

Omprovning far begiras av den som beslutet avser eller vars ritt, skyldighet
eller fordel direkt paverkas av beslutet (part).

Omprovning ska begéras inom 14 dagar fran att beslutet meddelats efter
anslag. Den dag da beslutet meddelats ridknas inte in i den bestdmda tiden.
Omprovning ska levereras sa att den kan anvindas pa den bestdmda tidens
sista dag inom tjénstetid. Om sista dagen av den bestdmda tiden &r en
helgdag eller en annan sddan dag da @mbetsverken &r stingda, far skrivelsen
inlimnas forsta vardagen direfter. Omprovning kan pé eget ansvar skickas
per post eller per e-post.

Omprévningsmyndighet
Omprévning begéirs hos Sibbo kommuns byggnads- och miljéutskott

Registraturens kontaktinformation:
Postadress: PB 7, 04131 Sibbo
Besoksadress: Klockarbackavigen 2
E-postadress: registrering@sibbo.fi
Telefonnummer: +358 9 23531

Registraturen dr 6ppen frdn mandag till torsdag kl. 8.00-16.00, fredag kl.
8.00-14.00.

Omprdvningsbegérans form och innehall

Omprovning ska begédras skriftligt. Ocksé elektroniska dokument uppfyller
kravet pa skriftlig form.

I omprévningsbegiran ska uppges:

- det beslut 1 vilket omprévning begirs

- hurdan omprévning som begérs

- pé vilka grunder omprévning begirs.

I omprovningsbegiran ska dessutom uppges namnet pa den som har begért
omprovning samt personens hemkommun, postadress och telefonnummer.
Om omprovningsbeslutet far delges som ett elektroniskt meddelande ska
ocksé e-postadress uppges.

Protokoll
Protokollsutdrag och bilagor som giller beslutet kan begéras hos Sibbo
kommuns registratur.



