Svar pa fullméaktigemotionen om &ndring av byggnadsordningen for att mojliggéra byggandet av en sidobostad

STF 10.11.2025 § 55

301/00.02.10.00/2025

Mer information:

markanvandningschefen Minna Penttinen, tfn 050 382 9313
ledande byggnadsinspektoren Sirkka Lamberg, tfn 050 308 3211
fornamn.efternamn@grankulla.fi

I motionen som dr undertecknad av ledamoten Taisto Miettinen med flera
(9.6.2025) foreslas att staden vidtar atgarder for planlaggning och byggande av
nya hus. Enligt motionen finns det manga gamla plantomter i Grankulla med 700
m? byggratt for tva hus eller i 6vrigt stor byggratt. Enligt motionen skulle det vara
bra att granska tomterna med stor byggratt med tanke pa att antalet bostader
kunde vara mer omfattande/friare dn i den gallande detaljplanen.

Som en andra aspekt hanvisar undertecknarna i fullmaktigemotionen till Esbo
stads byggnadsordning som &r under arbete och foreslar att en punkt som
mojliggdr byggandet av en sidobostad laggs till i Grankulla stads
byggnadsordning.

Fullmaktigemotionen finns som bakgrundsmaterial.

Byggratten pa stora tomter/6kning av antalet bostdder

| Grankulla ar smahustomterna med tillbyggnadspotential i huvudsak privatagda
och byggandet dar sker enligt markdgarnas egna intressen. Med tanke pa
fortatning av smahusomraden ar det vasentligt med byggande av nya bostader. |
anslutning till utvecklingsbilden fér markanvandning i Grankulla (STF 28.8.2023)
har staden granskat vilka smahustomter som lampar sig for nybyggnad enligt de
gallande detaljplanerna. Situationen i fraga om obebyggda och endast delvis
bebyggda smahustomter var féljande hosten 2023: Det finns cirka 900 planlagda
smahustomter i Grankulla, och den sammanlagda byggratten pa dessa ar cirka
550 000 m? vy, det vill sdga cirka 58 procent av den totala planlagda byggratten.
Ar 2023 var antalet helt obebyggda smahustomter 26. Byggratten pa dessa
tomter &r cirka 16 000 m? vy och det kalkylerade antalet bostader som kan
byggas cirka 91. Det finns cirka 170 delvis bebyggda tomter dar den aterstaende
byggratten och antalet bostader maojliggor byggandet av fler bostader. Merparten
av dessa ar tomter for tva bostader med endast en byggd bostad. Enligt de
nuvarande detaljplanerna ar det kalkylmassigt mojligt att bygga ytterligare cirka
227 bostader pa de delvis bebyggda tomterna. Det har innebér en kalkylméssig
6kning pa cirka 680 invanare (3 personer/bostad). | Grankulla byggs cirka 10-15
bostdder per ar pa smahustomter. De senaste aren har de nya bostaderna varit
annu farre.

I markdispositionsplanen (Masu 2) som uppdaterades ar 2004 skapade staden
principer for omdefiniering av byggratten pa sa kallade stora smahustomter. D3
beslutade staden att bland enskilda planomraden ar det maijligt att 6vervaga
utvecklingsatgarder pa éver 3 000 m? stora tomter inom sa kallat Meurmans
detaljplaneomrade, som faststélldes 12.11.1964. Dar kan den maximala
byggratten pa 775 m? vy fritt delas mellan hogst tre (3) bostider. Aven da forblir
den tillatna byggnadsarean 350+75=425 m? och den totala byggratten pa 775 m?
vy oférandrad. Tomterna delas heller inte av stadsbildsmassiga och



konstruktionsmassiga orsaker. Om tomtens yta pa det ovanndmnda planomradet
ir 4 500 m? eller stérre ar det méjligt att bygga fyra bostader med byggnadsarean
600 m? och total byggratt pa 800 m? vy. Da skulle ocksa méjligheten att dela
tomten existera.

Att parhusbostédder ska vara kopplade som bade Meurmans detaljplan och andra
detaljplaner forutsatter, anses inte vara en ovillkorlig allman bestammelse. | vissa
fall kan det anda forekomma behov och de har utreder staden fall for fall i
samband med andringar av detaljplanen och undantagsbeslut.

Pa stora tomter 6ver 4 500 m? inom 6vriga planomraden &r det mojligt att
overvdga omfattningen av byggratten fran fall till fall om de
markanvandningsmassiga malen och planlaggningshistorian stoder en utveckling
av tomten.

De ovannamnda utvecklingsprinciperna galler fortfarande som direktiv vid
andringen av detaljplaner. | samband med dndringar av detaljplaner 6vervags
detaljplanens lamplighet fran fall till fall. Da beaktas lagesfaktorer for tomten,
sasom tomtens form, byggnadsbestand, omgivande tomter och sa vidare.

Till Grankullas sérdrag hor bland annat stadens gronskande och tradgardslika
karaktdar samt kulturhistoria. Det ar maojligt att bevara dessa genom att félja de
ovannamnda planldaggningsprinciperna. Staden ar medveten om att en del av
detaljplanerna inte till alla delar motsvarar kraven fér nuvarande planering av
markanvandning eller byggande. Till dessa delar har staden som priméart mal att
halla detaljplanerna uppdaterade, eftersom staden vill erbjuda platser for
kompletterande byggnation dar planerna gar att forverkliga. | den senaste
utvecklingsbilden for markanvandning (STF 28.8.2023) undersokte staden ocksa
allmédnna omraden som finns i gillande detaljplaner och som varit diffusa med
tanke pa stadsbilden. Omradena utreddes for att kunna omvardera
markanvandningen. De har ar sa kallade utvecklingsomraden som kan realiseras
genom andring av detaljplanen via planldggningsprogrammet och beslut om att
inleda planlaggning.

Sidobostad i byggnadsordningen

I 3 kap. 17 § i bygglagen bestams féljande: Kommunen ska ha en
byggnadsordning. Féreskrifterna i byggnadsordningen kan variera for olika
omraden i kommunen.

| byggnadsordningen kan det meddelas sadana foreskrifter som forutsatts av de
lokala férhallandena och som behdvs med tanke pa ett planmaéssigt och lampligt
byggande och for att kultur- och naturvarden ska kunna beaktas samt for att en
bra livsmiljo ska kunna skapas och bevaras. Foreskrifterna i byggnadsordningen
far inte vara oskaliga for fastighetsadgare eller andra rattsinnehavare.

Foreskrifterna i byggnadsordningen kan gélla byggplatser och andra omraden,
byggnaders storlek och placering, anpassningen av byggnader till miljon,
byggsattet, planteringar, inhdgnader och andra byggnadsobjekt som ar mindre an
en byggnad, varden av den byggda miljon, ordnandet av vatten och avlopp samt
andra lokala byggomstandigheter som kan jamstéllas med dessa.

En foreskrift i byggnadsordningen far inte tilldmpas om nagot annat bestdms om
saken i en general- eller detaljplan eller i en féreskrift som publicerats i Finlands
byggbestimmelsesamling.




Utifran de ovannamnda bestammelserna i 17 § i bygglagen kan inte
byggnadsordningen ha en bestimmelse om antalet bostader pa
detaljplaneomraden som ar i strid med ett faststallt antal i detaljplanen.
Sidobostader ar inte faststallda i nagon lagstiftning. Men om en sidobostad avser
en sjalvstandig bostad, ar det en bostad enligt detaljplanen. Da ska den ingd i det
maximala antalet byggnader pa byggplatsen som detaljplanen tillater. Om en
detaljplan inte har ett faststallt antal bostader dr det mojligt att bygga bostader
inom ramen for den byggratt som ar faststalld i planen utan bestammelser i
byggnadsordningen.

| Grankulla finns inte omraden utanfér detaljplaner dar det ar maojligt att bygga
bostader. Darfor finns det inte ett behov att tilldgga en bestimmelse om
sidobostader i byggnadsordningen. Byggnadstillsynen i Grankulla tolkar det har
som att man inom en bostad kan avskilja tva rumsgrupper med noédvandiga
lokaler for boende. Darmed kan en bostad innehalla flera kok eller badrum samt
ingangar. Det ska dnda alltid finnas en forbindelse mellan rumsgrupperna. De héar
rumsgrupperna ar i sjilva verket inte angivna som sidobostader. De kan dnda
anvandas for sjalvstandigt boende till exempel som parallell bostad fér den dldre
generationen eller for sjalvstandigt boende for barn som haller pa att bli vuxna.
De har rumsgrupperna bildar anda inte separata lagenheter och darfor forutsatts
inte sddana tekniska krav som faststallts mellan tva bostader (brandtekniska,
ljudtekniska krav med mera).

Byggnadstillsynen i Esbo faststaller endast en definition pa en sidobostad i
utkastet till byggnadsordning. Utkastet till byggnadsordning har annu inte
behandlats (Milj6- och byggnadsnamnden remitterade utkastet till behandling
5.6.2025).

Forslag till Esbo stads byggnadsordning 5.6.2025
23 a § Byggande av en sidobostad

Det ar mojligt att pa en byggplats bygga en sidobostad som ingar i den byggratt
som faststallts i byggnadsordningen eller ett undantagsbeslut eller detaljplanen.
Sidobostaden ska fylla féljande villkor:

e Ensidobostad byggs som utbyggnad till ett bostadshus eller kopplat till
en huvudbostad och bostéderna har en gemensam gard,
vattenférsérjning och véganslutning.

e Ensidobostad och en huvudbostad ska skapa en helhet och de bildar en
byggplats.

e Det ska vara fri passage till sidobostaden.

e Sidobostaden ska vara mindre én huvudbostaden, éndd hégst 60 m? vy.

e Sidobostaden ska ha minst en parkeringsplats.

e Byggandet av en sidobostad gdiller inte fritidsbygge.

e Om en fastighet har ett bostadshus med byggnadshistoriskt virde kan
den dndras till sidobostad om den ligger pG samma byggplats som
huvudbostaden, pGd samma gard, hégst 20 meter fran huvudbyggnaden
och den har en gemensam vdganslutning med huvudbostaden.
Byggnadens byggnadshistoriska virde ska pavisas genom utredningar
[Den kursiverade texten ar inte en officiell oversattning av forslaget till
Esbo stads byggnadsordning.]



Stadsstyrelsen:

Beslut:

Bakgrundsmaterial:

Enligt de ovanstaende motiveringarna anser staden att det inte 4r mojligt att 6ka
antalet bostdader pa tomter med stor byggratt i strid med de géllande
detaljplanerna.

Staden anser heller inte att det finns forutsattningar for att tillagga en
bestdmmelse om sidobostadder i den anhangiga reviderade byggnadsordningen.

Lat oss konstatera att forslaget till ny byggnadsordning nyligen hallits framlagt for
allmédnheten och att intressenterna kunnat lamna in eventuella skriftliga asikter
om forslaget till stadens registratur senast 26.9.2025 fore klockan 15.45.
Innehallet i forslaget till ny byggnadsordning avgors i samband med behandlingen
av det drendet.

Fullméaktige antecknar for kinnedom ovanstaende som svar pa
fullméktigemotionen (om granskning av antalet bostader pa stora tomter samt
andring av byggnadsordningen for att mojliggdra byggandet av en sidobostad)
och konstaterar att motionen ar slutbehandlad.

Beslutsforslaget godkandes.

Fullmaktigemotion



