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SOKANDE
BYGGPLATS

Fastighetens namn
Areal
Typ av plan

ATGARD

Tillaggsutredning

Undantag

HORANDE

UTLATANDEN

Utldtandets givare
Givodatum
Innehall

Oy NB-Invest Ab , Norra kajen 20b, C53, 00170 HELSINGFORS

753-422-0003-0354

Spjutsundsvigen, 01190 Box

Berga

10408 m?

Generalplan med réttsverkningar G 16

- Egnahemshus, 250 m?-vy, 1 vén, 1 bostad

Fastigheten Berga Rnr 753-422-3-354 ar registrerad 14.01.2006 och
fastighetens areal ar 1,0408 ha. Omréadet &r obebyggt. Byggplatsen enligt
ansokan ligger pé skogiga fastigheten.

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

Sékandens motivering till ansokan

Sokanden har framfort motivering till ansdkan:

Det har funnits ett undantagslov for fastigheten (beslut daterat 28.2.2001).
Omkringliggande omrade ar bebyggt sé jag ser inte varfor denna
tomt/fastighet inte kunde bebyggas. Omradet 1 helhet skulle gagnas av att
tomten bebyggs och inte bestar av oskott skog (nuldge). Omradet som helhet
skulle "stddas" upp i samband med byggandet da tomten/fastigheten 1
dagslédge bestdr av oskott skog!

Avvikelse frdn géllande delgeneralplan (MBL 43 §): Avviker fran
dimensioneringen av generalplanen.

Sokanden har hort grannarna.

753-422-3-358:

Rakennuksen tulee noudattaa Boxin alueen osayleiskaavaa.
Péitoksen tulee noudattaa Boxin kyldtaajaman osayleiskaavaa esim
rakennuksen koon osalta.

753-422-3-345:

Omistamallemme kiinteistolle kuljetaan rasitetietd kiinteiston 753-422-3-
318-M602 kautta. Rakennusoikeus maksimissaan 250 kerros m?
tasapuolisuuden vuoksi.

Nylands nérings-, trafik- och miljécentral

13.08.2024

Sipoon kunta on pyytdnyt Uudenmaan ELY-keskuksen liikenne ja
infrastruktuuri -vastuualueelta naapurin kuulemislausuntoa koskien
suunnittelutarveratkaisuhakemusta kiinteistolla 753-422-3-354, Sipoossa.
Kiinteistd rajautuu maantichen 1534 (Spjutsundintie). Hakemus koskee
asuinrakennuksen rakentamista. Kulku kiinteistolle esitetdén tapahtuvan
olemassa olevasta liittymadst4, joka sijaitsee noin tierekisteriosoitteessa
1534/2/525/oikea. Liittymassé on ticoikeus K26428.

Uudenmaan ELY-keskuksen litkenne ja infrastruktuuri (L) -vastuualue
lausuu naapurina seuraavaa:
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Maantien 1534 suoja-alue ulottuu 20 metrin etdisyydelle maantien
keskilinjasta. Rakennusta ei saa pitdd maantien suoja-alueella (Laki
litkennejirjestelmésti ja maanteistd 44 §). Maantien suoja- ja
ndkemé&alueella ei saa pitda sellaista varastoa, aitaa taikka muuta
rakennelmaa tai laitetta, josta tai jonka kiytdstd voi aiheutua vaaraa
litkkenneturvallisuudelle tai haittaa tienpidolle (LjMTL 46 § 1. mom.). Kun
rakennus sijoitetaan kiinteistolld maantien suoja-alueen ulkopuolelle, ei
Uudenmaan ELY-keskuksen L-vastuualueella ole huomautettavaa sen
sijaintiin.

Olemassa olevan liittymén (noin tierekisteriosoitteessa 1534/2/525/oikea)
kautta tulee jédrjestdd kulku myds naapurikiinteistolle 753-422-3-345
(ticoikeus K26428). Alustavan tarkastelun perusteella liittyma ei tdyta sille
asetettuja teknisid vaatimuksia mm. liittyméindkemén osalta, joka tulisi olla
vahintddn 130 metrid molempiin suuntiin liittymasta. ELY -keskus suosittaa
liittymaén siirtoa ndkemiltdédn parempaan paikkaan, tai puuston raivaamista
paremman liittyméanidkeman saavuttamiseksi. Liséksi liittyma tulee
padllystdéd odotustilan matkalta. Asuntoliittymissd pddllystys tehddan
vahintddn 5 metrin matkalta. Hakuohjeet ja -lomakkeet liittyméan
parantamiselle 10ytyvit ELY-keskuksen verkkosivuilta osoitteesta
http://www.ely-keskus.fi/web/ely/liittymat. Liittymalupahakemukseen tulee
liittdd kopio naapurin lausunnosta UUDELY/13381/2024 seké selvitys
kiinteiston rakennusoikeudesta. Liittymaluvassa annetaan tarkemmat ohjeet
liittymén parantamiseksi.

Uudenmaan ELY-keskuksen liikenne ja infrastruktuuri -vastuualue
suhtautuu kielteisesti hulevesien ja puhdistettujen jitevesien johtamiseen
maantien sivuojaan.

Maantien 1534 keskimiérdinen vuorokausiliikennemaééra ko. alueella on
noin 1460 ajoneuvoa, josta raskaiden ajoneuvojen osuus on n. 6 %. Alueella
on nopeusrajoitus 60 km/h.

Tama lausunto on oltava kasilld, kun rakentamisesta paattdva viranomainen
harkitsee Maankaytto- ja rakennuslain taikka muun lainsdddéannon
edellytyksid luvan myontdmiseksi suunnitellulle hankkeelle. Mikéli kunnan
viranomainen katsoo, ettd asia koskee ELY-keskuksen ymparisto ja
luonnonvarat tai elinkeinot, tydvoima ja osaaminen -vastuualueita, tulee
asiasta kuulla edelld mainittuja vastuualueita erikseen.

Sipoon Vesi - Sibbo Vatten

11.08.2023

Fastigheten dr inte beldgen 1 Sibbo Vattens verksamhetsomrade och har
saledes ingen skyldighet att ansluta sig till Sibbo Vatten. Fastigheten kan
ansluta sig till Sibbo Vattens vattenledning och tryckavlopp som finns cirka
220 meter fran fastighetsgransen. Anslutaren skaffar sjélv ett
avloppspumpverk och ansvarar for dess anskaffnings-, installations-, bruks-,
service- och fornyelsekostnader samt for pumpverkets driftskostnader och
underhall. Om det for att kunna ansluta tomtledningen till stamlinjen &r
nddvéndigt att dra ledningen via grannfastigheten ska man till bygglovet
bifoga grannens skriftliga samtycke for att bygga och placera ledningarna.


http://www.ely-keskus.fi/web/ely/liittymat.
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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. Projektet forutsitter ocksa lov enligt MBL 171 § att avvika
fran MBL 43 §.

Avgorande som géller planeringsbehov

Byggnads och miljoutskottet anser att det inte finns forutséttningar for
beviljande av avgorande som giller planeringsbehov enligt 137 § 1
markanvindnings- och bygglagen for byggande av ett egnahemshus, 250
m?-vy, 1 vaningar, 1 bostad, pa den ca 1.0408 ha stora fastigheten Berga
Rnr 753-422-3-354. Enligt dimensioneringstabell av Delgeneralplan for Box
bytéitort, moderfastighet har inga teoretiska byggrétter kvar.

Undantagsbeslut

Byggnads och miljoutskottet beslutar att inte bevilja undantag for ett
egnahemshus, 250 m?-vy, 1 bostad, 1 van, pa den ca 1.0408 ha stora
fastigheten Berga Rnr 753-422-3-354.

Beslutsforslagets motivering

G 16 Delgeneralplan fér Box bytitort

Ansokan géller en fastighet pa 1.0408 ha. Fastigheten dr beldgen inom ett
omride som i den gillande Delgeneralplan for Box bytétort (trétt i kraft
10.4.2014) anvisas som byomrade (AT-1). Med den hér beteckningen
anvisas omraden for bybosattning samt dess behov av service- och
arbetslokaler. Omradet &r avsett som omréde for byggande av bykaraktir,
dér allmdnna byggnader som stoder bygemenskapens funktion far byggas.
Pé omrédet kan ocksé vid behov placeras sddana arbets- och affdrslokaler
vilkas anvindning inte orsakar storningar som forsdmrar boendetrivseln i
ndromgivningen, till exempel buller, vibrationer, luftférorening eller tung
trafik. Nybyggen ska omsorgsfullt anpassas till landskapet och bybilden. Pa
tatt bebodda omraden ska byggnadssittet i forsta hand folja de redan
befintliga byggnadernas byggnadssitt.

Utredning av moderfastighet

Det giller byomrade, AT-1, i Delgeneralplan for Box bytétort. Teoretiska
byggritterna rdknas enligt principen i planbestimmelser av byomréde AT-1,
Delgeneralplan for Box bytétort.

Moderfastighet dr 753-422-3-106 (X) Nikolsberg, som dr registrerad
20.10.1958. Enligt dimensioneringstabell i Delgeneralplan for Box bytétort,
har moderfastigheten 17 teoretiska byggritter. Av dessa har 26 byggrétter
redan anvints.

P& moderfastighet en 753-422-3-106 (X) Nikolsberg, finns enligt
dimensionerinstabellen i delgeneralplan for Box bytétéort foljande
bebyggda fastigheter:

3:139 Solhaga IT ~ [(1 byggritt)
3:140 Tallbackal (1 byggritt)
3:141 Bjorkkulla [ (1 byggritt)
3:142 Tomtebol (1 byggritt)
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3:187 Lehto[
3:219 Algékernl[
3:239 Myrbackal (1 byggritt)
3:285 Nevaksenmiki (1 byggritt)
3:296 Nevaksen pehtoori (1 byggritt)
3:299 Furuhed(] (1 byggritt)
3:303 Terella 17 (1 byggritt)
3:310 Villa Golfl! (1 byggritt)
3:3110 (1 byggritt)

3:312 Dromgard!] (1 byggritt)
3:313 Solbacken! (1 byggritt)
3:325 Villa Majal (1 byggritt)
3:326 Ménnikko ! (1 byggritt)
3:339 Méihall (1 byggritt)
3:344 Varbergal | (1 byggritt)
3:345 Torppall (1 byggritt)

3:348 Fridbo[J (1 byggritt)

3:352 Nevas gard [ (4 byggritter)
3:357 Tomtebol (1 byggratt)

Enligt dimensionering tabellen &r resten av fastigheterna obebyggda.

(1 byggritt)
(1 byggritt)

Ansdkan kan inte forsvaras utifran denna synvinkel.

Byggplatsens ldge i samhéllsstrukturen

Det dr frigan om en tétort enligt systemet for uppfoljning av
samhdllsstrukturen (YKR). Det ér friga om byggande inom omrade i behov
av planering (MBL 16 §).

Det finns flera andra byggplatser i ndrheten av den ansokta byggplatsen.
Byggplatsen ligger pé detaljplanens randomrade (0,5 km). Avstandet till
ndrmaste busshallplats ar cirka 0,6 kilometer.

Avstandet till den servicen 1 S6derkulla kommuncentrum éar cirka 6,2
kilometer. Avsténdet till den nidrmaste svensksprakiga skolan (Boxby skola)
ar 2,2 kilometer och till den ndrmaste finsksprakiga (Sipoonlahden koulu) ar
6,2 kilometer. Det kan uppsté en skyldighet for kommunen att ordna
eventuell skolskjuts fran byggplatsen som ansdkan giller for hela
laropliktstiden eller for en stor del av den.

Sokandes bemétande och konsultens svar
Undantag Avvikelse frdn géllande delgeneralplan (MBL 41 §): Pd en
byggplats far byggas hogst en bostadsbyggnad innehdllande en bostad och 1
en vaning, varvid byggnadens viningsyta far vara hogst 250 m?, eller ocksa
far en bostadsbyggnad med en bostad byggd 1 flera vningar ha en
vaningsyta pa hogst 300 m?. Sokanden ar villig att dndra byggnadsritten till
250 m2 och en bostad I en vining samt sa att byggnaden dr i enlighet med
omkringliggande byggnation och plan.

Moderfastighet dr 753-422-3-106 (X) Nikolsberg, som &r registrerad
20.10.1958. Enligt dimensioneringstabell i Delgeneralplan for Box bytétort,
har moderfastigheten 17 teoretiska byggritter. Av dessa har 26 byggritter
redan anvénts.
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Eftersom méngden teoretiska byggritter redan dverskridits sé kan sokanden
inte forsta varfor denna begransning skulle inverka pa denna fastighet. Detta
ar inte 1 enlighet med likvérdig behandling av fastighetsdgare pd omradet!

Bedomning Planeringsbehov och undantag Byggandet enligt ansdkan: 1.
medfor oldgenheter med tanke pa planldggningen, genomfdrandet av planen
eller annan reglering av omradesanvindningen 2. dr lampligt med tanke pa
skapande av samhéllstekniska ndt och trafikleder samt trafiksiakerheten och
tillgangligheten till tjdnster 3. dr 1dmpligt med tanke pa landskapet 4.
forsvérar varken bevarandet av sirskilda natur- och kulturmiljévarden eller
mojligheterna att uppna malen for skyddet av den byggda miljon 5.
forsvarar inte tillgodoseendet av rekreationsbehoven. 6. forsvérar inte
bevarande av grundvatten eller vattendrag 7.forsvarar lika behandling av
markdgare Byggandet leder till byggande som har betydande konsekvenser
och det kan forsvara lika behandling av markéigare.

Eftersom denna beddmning konkluderar att endast punkt 1 och 7 ar
problematiska pga av byggnadens storlek och sokanden éar villig att
begrinsa byggnadens storlek till 250 m2 (enligt omradets gillande kutym)
s borde det enligt sokanden inte finnas hinder for att bevilja undantag for
byggande av fastigheten.

Sokanden har dessutom uppfattat att Sibbo kommun har profilerat sig som
en modern och vixande kommun. S6kanden poédngterar dven att alla grannar
har stéllt sig positiva till att fastigheten bebyggs. Detta skulle dven inverka
positivt pa hela omradets trivsel och utseende (nu en oskétt fastighet mitt pa
ett bebyggt omréde). S6kanden &r villig att arrangera en visning for
beslutsfattare for att pavisa detta!

Svar:

Enligt dimensioneringstabell 1 Delgeneralplan for Box bytétort, har
moderfastigheten 17 teoretiska byggritter. Av dessa har 26 byggritter redan
anvints (och byggts), och ddrmed 6verskridas moderfastighetens teoretiska
byggritt enligt dimensioneringstabellen pa 9 byggplatser redan innan
ansOkan i frdgan ldmnades in.

Byggandet enligt ansokan leder till byggande som har betydande
konsekvenser och det kan forsvéra lika behandling av markégare.

Delgeneralplanen har trétt i kraft den 10 april 2014. Om byggplatserna har
byggts fore utarbetandet av delgeneralplanen kan antalet redan bebyggda
byggplatserna overskrida teoretiska byggritter som presenterad i
delgeneralplanen. Efter delgeneralplanen har trétt i kraft rdknas antalet
teoretiska byggritter som presenterad i delgeneralplanens bestimmelser.

I svaret anges att sokanden skulle vara villig att &ndra sin ansdka. Om
ansokan dndras vésentligt ska sokanden revidera ans6kan. Men som
konstaterad 1 beslutsforslag, har moderfastigheten inga teoretiska byggritter
(enligt delgeneralplanens dimensioneringstabellen) kvar.

Bedomning
Planeringsbehov och undantag

Byggandet enligt ansdkan:
1. medfor oldgenheter med tanke pa planldggningen, genomférandet av



SIBBO KOMMUN AVGORANDE AV PLANERINGSBEHOV
OCH BESLUT OM UNDANTAG
Byggnads och miljéutskottet
Lovnummer 24-0205-SUP 29.08.2024 § 90 Sida 6

Tillampade lagrum

BESLUT

Givande av beslutet

Bilagor

Till kdnnedom

Avgift

Protokollforare

planen eller annan reglering av omréddesanvandningen

2. ar lampligt med tanke pé skapande av samhillstekniska nét och
trafikleder samt trafiksékerheten och tillgingligheten till tjénster

3. dr lampligt med tanke pé landskapet

4. forsvarar varken bevarandet av sérskilda natur- och kulturmiljévéarden
eller mojligheterna att uppna mélen for skyddet av den byggda miljoén

5. forsvarar inte tillgodoseendet av rekreationsbehoven.

6. forsvarar inte bevarande av grundvatten eller vattendrag

7.forsvarar lika behandling av markégare

Byggandet leder till byggande som har betydande konsekvenser och det kan
forsvara lika behandling av markéigare.

- Markanvindnings- och bygglagen 137 §, 171 § och 43 §
- Sibbo kommuns forvaltningsstadga 33 §

Byggnads- och miljéutskottet godkénde enhélligt lovberedningschefens
forslag.

Beslutet ges efter anslag 06.09.2024, varvid det betraktas ha kommit
sakégare till kdnnedom.
Sista dagen for 6verklagande av beslutet dr 07.10.2024.

Situationsplan

Sokande
Nylands nérings-, trafik- och miljécentral
Grannen som har gjort anmérkningar

Avgift enligt byggnadstillsynens taxa for myndighetsuppgifter.

Sofia Ui Shuilleabhdin
Rakennusvalvontasihteeri - Byggnadstillsynssekr

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

Andring i undantagsbeslut eller avgéranden som giller 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

-dndringssdkandens 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.


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
inldmnas forsta vardagen dérefter. Omprovning kan pa 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 omprévningsbegiran 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.



