Suunnittelutarveratkaisu ja poikkeamispaatos 23-0316-SUP, Immersbyntie / Avgérande som
galler planeringsbehov samt undantagsbeslut 23-0316-SUP, Immersbyvagen

Rakennus- ja ymparistovaliokunta / Byggnads- och miljoutskottet 26.10.2023 § 112

994/10.03.00.02/2023

Esittelija / Foredragande

Ehdotus / Férslag

Kasittely / Behandling

Valmistelija / Beredare: Sweco Infra & rail Oy.

Hakija on hakenut suunnittelutarveratkaisua ja poikkeamista kiinteistolle
Soéderangen Rn:o 753-413-4-100. Hakijan tarkoituksena on muodostaa
uusi rakennuspaikka ja rakentaa sille enintaan 400 k-m2:n
kaksikerroksinen ja yksiasuntoinen asuinrakennus seka 100 k-m2:n
talousrakennus.

Kiinteist6 sijoittuu Immersbyn osayleiskaavassa osittain kylaalueella (AT)
ja osittain maatalousalueella (MT-2).

Lupavalmistelupaallikkd / Lovberedningschef Pelto-Timperi Lotta

Rakennus- ja ymparistévaliokunta paattaa olla myontamatta haettua lupaa
litteen 1 mukaisesti.

Byggnads- och miljdutskottet beslutar att forkasta ansékan om att bygga
enligt bilaga 1.

Martin Andersson ehdotti, ettd rakennus- ja ymparistdvaliokunta hyvaksyy
suunnittelutarveratkaisun. Valiokunta toteaa, etta kysymyksessa on
rakentaminen Immersbyssa osayleiskaava G21-alueella, joka astui
voimaan 23.5.2019. Hakemuksen mukainen rakennus-hanke sijaitsee
maankayttd- ja rakennuslain 16 §:n tarkoittamalla suunnittelutarvealueella.

Suunnittelutarveratkaisu

Rakennus- ja ymparistovaliokunta on tutkinut asian ja katsoo, ettd 300 k-
m? suuruisen, kaksikerroksisen ja yksiasuntoisen asunnon seka
talousrakennuksen 100 k-m? rakentaminen 0,767 ha suuruiselle
kiinteistélle Séderangen Rn:o 753-413-4-100 tayttdd maankaytto- ja
rakennuslain 137 §:n edellytykset. Rakennus- ja ymparistovaliokunta
hyvaksyy suunnittelutarveratkaisun. Valiokunta katsoo, etta asunto tulee
liittdd kunnan vesijohto- ja viemariverkostoon.

Poikkeamispé&étds
Rakennus- ja ymparistovaliokunta on tutkinut asian ja katsoo, etta
poikkeamispaatdkselle ei ole tarvetta.

Pé&éatdksen perustelut

Immersbyn osayleiskaava, joka maarittda kantatilan laskennallisten
rakennuspaikkojen maaran, on valmistunut 2016 ennen maankaytté- ja
rakennuslain (MRL) muuttamista. MRL:in on 2017 uudistuksen yhteydessa
lisatty 137 §:4n toinen momentti, jonka mukaan "Sen estamatta, mita 1
momentissa sdadetdan, saa rakentaa jo olevaan asuntoon tai maatilaan
kuuluvan talousrakennuksen seka jo olevaan maaseutuyritykseen
kuuluvan maa- ja metsatalouden tai sen liitannaiselinkeinon harjoittamista
varten tarpeellisen rakennuksen." Maatilaan kuuluvan rakennuksen saa
nykyaan rakentaa ilman, etta suunnittelutarveratkaisun vaatimukset
tayttyvat. Korkein hallinto-oikeus on todennut (KHO:2021:15), etta nykyisin
voimassa oleva maankaytté- ja rakennuslain 137 §:n 2 momentin
ensimmainen virke oli soveltamisalaltaan aiempaa laajempi.
Suunnitteluratkaisun tarpeesta oli vapautettu myds jo olevaan
maaseutuyritykseen kuuluvat maa- ja metsatalouden tai sen



litdnnaiselinkeinon harjoittamista varten tarpeelliset rakennukset. Myds
hevostalouden harjoittamiseksi tarpeellinen rakennus voi olla tallainen
rakennus. Edellytyksena oli kuitenkin, ettad rakennus liittyi
litdnnaiselinkeinon harjoittamiseen."

Sipoon voimassa olevan rakennusjarjestyksen mukaan rakennuspaikalle
saa asuinrakennuksen tai loma-asunnon lisdksi rakentaa sen
kayttotarkoitukseen liittyvia erillisia talousrakennuksia. Asuinrakennukseen
liittyvan yksittaisen talousrakennuksen kerrosala saa olla enintdan 100 k-
mZ2. Maatalouden tai tilaa vaativan yritystoiminnan tarkoituksiin
talousrakennuksen kerrosala voi olla suurempi.

Ematilan laskennallinen rakennusoikeus on 12. Kiinteistolla 4:87 ei ole
asuinrakennusta, vaan talousrakennuksia. Valiokunnan mielesta kiinteiston
rakennuspaikka ei ole kaytetty, jolloin kantatilalla on viela kayttamatta yksi
rakennuspaikka. Sipoon yleiskaavan 2025 mukaan rakennuspaikalle saa
rakentaa enintdan yhden yksiasuntoisen asuinrakennuksen, jonka
kerrosala on enintaan 300 k-m?. Hakija on muuttanut hakemuksen
kerrosalaksi 300 k-m?, jolloin lupa voidaan myontaa ilman poikkeamista
osayleiskaavasta.

Hanke ei aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kaytén muulle jarjestdmiselle. Hanke ei vaikeuta luonnonsuojelun
tavoitteiden saavuttamista eika vaikeuta rakennetun ymparistdn
suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista ja tayttda muutkin
poikkeamisen edellytykset. Rakentaminen on sopivaa yhdyskuntateknisten
verkostojen, liikennevaylien toteuttamisen ja maisemalliselta kannalta ja
tayttdd muutkin suunnittelu-tarveratkaisulle asetetut edellytykset.
Kiinteiston tulee liittya Sipoon Veden vesijohtoon.

Poikkeamispaatosta ei ole tarvetta kasitella. Rakennuksen laajuudeksi on
maaritelty Immersbyn osayleiskaavan mukainen enimmaislaajuus. Lisaksi
rakennus- ja ymparistdvaliokunta katsoo, ettd osayleiskaavan mukainen
mitoitus ei ylity.

Esa Kantee kannatti Martin Anderssonin ehdotusta.

Puheenjohtaja totesi, etta esittelijan ehdotuksen liséksi oli tehty yksi
kannatettu ehdotus (Anderssonin vastaehdotus), minka vuoksi oli
aanestettava. Han ehdotti seuraavaa aanestysmenettelya:
kddennostodanestys, jossa esittelijan ehdotusta kannattavat aanestavat
"jaa" ja Anderssonin vastaehdotusta kannattavat aanestavat "ei". Esitys
hyvaksyttiin yksimielisesti.

Aanestys:

Esittelijan ehdotus, "jaa" (2 kpl): Sini-Pilvi Saarnio ja Mia Wikstrom.
Martin Anderssonin vastaehdotus, "ei" (5 kpl): Esa Kantee, Martin
Andersson, Anders Soderling, Roy Harkimo ja Pauliina Tapio.
Puheenjohtaja totesi, etta valiokunta oli a4anin 2-5 paattanyt hyvaksya
Martin Anderssonin ehdotuksen.

Lupavalmistelupaallikd Lotta Pelto-Timperi jatti eriavan mielipiteen.

Martin Andersson foreslog att byggnads- och miljdutskottet godkanner
avgorandet som galler planeringsbehov.

Utskottet konstaterar att det ar fraga om byggande i Immersby pa
delgeneralplaneomradet G21, som tradde i kraft den 23 maj 2019.
Byggprojektet som utgdr féremalet for ansdkan befinner sig pa ett omrade i
behov av planering som avses i 16 § i markanvandnings- och bygglagen.



Avgdbrande som géller planeringsbehov

Byggnads- och miljdutskottet har utrett arendet och anser att byggandet av
en bostad pa 300 m?-vy i tva vaningar med en bostad och en
ekonomibyggnad pa 100 m2-vy pa den 0,767 ha stora fastigheten
Sdderangen Rnr 753-413-4-100 uppfyller kraven i 137 § i
markanvandnings- och bygglagen. Byggnads- och miljéutskottet
godkanner avgorandet som galler planeringsbehov. Utskottet anser att
bostaden ska anslutas till det kommunala vatten- och avloppsnatet.

Undantagsbeslut
Byggnads- och miljdutskottet har utrett arendet och anser att det inte finns
behov av undantagsbeslut.

Motivering till beslutet

Delgeneralplanen for Immersby, som faststaller antalet kalkylmassiga
byggplatser for stomlagenheten, blev fardig ar 2016 fore
markanvandnings- och bygglagen (MarkByggL) andrades. | samband med
férnyandet av markanvandnings- och bygglagen ar 2017 tillades ett andra
moment i 137 §: "Trots vad som foreskrivs i 1 mom. far en
ekonomibyggnad som hor till en redan befintlig bostad eller lantgard
uppforas, liksom en byggnad som behdvs for bedrivande av jord- och
skogsbruk eller en binaring till det och som hor till ett redan befintligt
landsbygdsféretag." En byggnad som hor till en lantgard kan numera
byggas utan att kraven for avgérande om planeringsbehov uppfylls. Hogsta
forvaltningdomstolen konstaterade (HFD:2021:15) att den forsta meningen
i den nuvarande 137 § 2 mom. i markanvandnings- och bygglagen var mer
omfattande till sitt tillampningsomrade an den tidigare. Fran kravet pa
avgorande om planeringsbehov hade redan befriats till ett befintligt
landsbygdsféretag hérande byggnader som var behdvliga i utévandet av
jord- och skogsbruket eller dess binaring. Ocksa en byggnad som ar
behdvlig for hastskotsel kan vara en sddan byggnad. En férutsattning ar
dock att byggnaden sammanhanger med utévandet av binaringen.

Enligt Sibbo kommuns géllande byggnadsordning far man pa byggplatsen
utéver en bostadsbyggnad eller en fritidsbostad ocksa bygga separata
ekonomibyggnader med anknytning till dess anvandningsandamal.
Vaningsytan pa en enstaka ekonomibyggnad samhdrande
bostadsbyggnaden far vara hogst 100 m2vy. Vaningsytan kan vara storre
pa en ekonomibyggnad for lantbruk eller foretagsverksamhet som kraver
utrymme.

Stamfastighetens kalkylmassiga byggratt ar 12. Fastigheten 4:87 har inga
bostadsbyggnader, bara ekonomibyggnader. Utskottet anser att
fastighetens byggplats inte har anvants, varvid stomlagenheten annu har
en oanvand byggplats. Enligt Generalplan fér Sibbo 2025 far hégst en
bostadsbyggnad med en bostad vars vaningsyta ar 300 m?vy byggas pa
byggplatsen. Den s6kande har &ndrat vaningsytan i ansdkan till 300 m2vy,
varvid lovet kan beviljas utan avvikelse av delgeneralplanen.

Projektet medfér inga olagenheter med tanke pa planlaggningen,
genomforandet av planen eller annan reglering av omradesanvandningen.
Projektet forsvarar inte mojligheterna att uppna malen for naturvarden eller
mojligheterna att uppna malen for skyddet av den byggda miljén och
uppfyller aven évriga forutsattningar for avvikelse. Byggandet ar lampligt
med tanke pa landskapet och skapande av samhallstekniska nat och
trafikleder samt uppfyller aven ovriga férutsattningar fér avgérande om
planeringsbehov. Fastigheten ska anslutas till Sibbo Vattens vattenledning.



Paatos / Beslut

Liitteet / Bilagor

Det ar inte behovligt att behandla undantagsbeslutet. Byggnadens storlek
har angetts enligt Immersby delgeneralplans maximistorlek. Dessutom
anser byggnads- och miljdutskottet att delgeneralplanens dimensionering
inte Overskrids.

Esa Kantee understédde Martin Anderssons forslag.

Ordférande konstaterade att det forutom féredragandes forslag hade gjorts
ett understott forslag (Anderssons motforslag) varfor man maste rosta.
Ordférande féreslog féljande réstningsférfarande: handupprackning, dar de

som understoder féredragandes forslag rostar "ja" och de som understéder
Anderssons motforslag rostar "nej". Forslaget godkandes enhalligt.

Rostning:

Foredragandes forslag, "ja" (2st): Sini-Pilvi Saarnio och Mia Wikstrom.
Martin Anderssons motférslag, "nej" (5st): Esa Kantee, Martin Andersson,
Anders Sdderling, Roy Harkimo och Pauliina Tapio.

Ordférande konstaterade att byggnads- och miljéutskottet hade med
rosterna 2-5 beslutat godkanna motforslaget.

Lovberedningschef Lotta Pelto-Timperi anmalde avvikande mening.

Rakennus- ja ymparistovaliokunta hyvaksyi aanin 2-5 Martin Anderssonin
ehdotuksen.

Merkittiin poytakirjaan, etta lupavalmistelupaallikké Lotta Pelto-Timperi jatti
eriavan mielipiteen.

Byggnads- och miljéutskottet godkande Martin Anderssons forslag med
rosterna 2-5.

Det antecknades i protokollet att lovberedningschef Lotta Pelto-Timperi
meddelade avvikande mening.

Liite / Bilaga 1: Suunnittelutarveratkaisu ja poikkeamispaatés 23-0316-SUU



