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Arendets bakgrund

Vasa stads markpolitiska program godkandes av stadsfullméktige 26.1.2015. Enligt
programmet efterstrdvas en minskning av antalet avgdranden som géller
planeringshehov for att forhindra en splittring av stadsstrukturen. Byggande pa
planeringsbehovsomraden kan tillatas, om det finns sérskilt goda skal till det och om
atgarderna inte forsvarar uppfyllandet av stadens markpolitiska mal. Byggandet far
inte strida mot generalplanen och det ska framst forlaggas pa redan byggda
bostadsomraden. Enligt programmet beviljas inte avgéranden som galler
planeringshehov for nya byggplatser pa planlaggningens och markanskaffningens
fokusomraden, om det inte finns ytterst vagande skal till det.

Byggande utanfor detaljplaneomraden regleras bland annat av markanvandnings- och
bygglagens foreskrifter om planeringsbehov. "Med ett omrade i behov av planering
avses ett omrade dar det for att tillgodose behov i anslutning till anvandningen ar skal
att vidta sarskilda atgarder, sasom att bygga vagar, vattenledningar eller aviopp eller
att ordna friomraden" (MarkByggL § 16). Enligt beslut av stadsfullméktige i Vasa
14.12.2015 § 124 utgor hela Vasa stads icke-detaljplanlagda omrade och
Lillkyroomradets delgeneralplanlagda omraden ett i 16 § i markanvandnings- och
bygglagen avsett planeringsbehovsomrade.

Enligt 137 § i markanvandnings- och bygglagen forutséatter bygglov pa omraden i
behov av planering bland annat att byggandet inte fororsakar olagenheter med tanke
pa planlaggningen eller annan reglering av omradesanvandningen och inte heller leder
till menlig samhallsutveckling. Utover de i 137 § faststéllda sarskilda
forutsattningarna for bygglov behovs for de lokala forhallandena lampliga principer
for tillstandsprovningen i synnerhet for att sékerstalla ett jamlikt bemotande av
markagarna.

Jamlikhet innebér inte att lika mycket ska fa byggas overallt. Jamlikhet innebér att
I6sningarna ska vara baserade pa klara, lagenliga och i den politiska processen
godkanda, motiverade principer. De som &r i jamforbar position bor kunna garanteras
lika principer.



I en rattsverkande generalplan som styr byggandet bor faststéllandet av byggande och
byggrétt basera sig pa en detaljerad utredning per fastighet och markégare. For att
sékerstélla opartisk behandling av markégarna bor hansyn tas till den nyttjade
byggratten, dvs. antalet byggplatser som redan fore planldaggningen har avstyckats fran
fastigheten. Kalkylmetoden bendamns stomfastighetsprincipen. (Miljoguide 120, s.
104)

Enligt stomfastighetsprincipen anges byggréatten for fastigheter vid en bestamd
tvarsnittstidpunkt, dvs. for stomfastigheterna. Som utgangspunkt véljs vanligen en
sadan tidpunkt néar byggandet har borjat 6ka pa planeringsomradet. Allmént anvanda
tidpunkter ar den 1 juli 1959 (da byggnadslagen tradde i kraft) och den 15 oktober
1969 (da strandplanebestammelserna tradde i kraft). (Miljohandledning 120, s. 104)

Byggplatser som bildats pa stomfastighetens omrade efter tvarsnittstidpunkten raknas
som nyttjade byggrattigheter. Byggrattighetens omfattning paverkas inte av
byggplatser som finns utanfor det omrade som dimensioneras, exempelvis byggplatser
pa ett omrade med en annan generalplanebeteckning eller pa ett med tanke pa
samhallsstrukturen annorlunda omrade. De omraden som dimensioneras bor alltsa
vara jamforbara.

Dimensioneringsprinciper

Till de viktigaste malen for de dimensioneringsprinciper som styr Vasa stads
avgoranden som galler planeringsbehov hor att styra byggandet till omraden som ar
andamalsenliga med tanke pa samhéllsstrukturen och staden, att trygga bevarandet av
befintlig service, att kontrollera de samhallsekonomiska kostnaderna for
infrastrukturen och servicen i anslutning till boendet samt att garantera ett enhetligt
och jamlikt tillstandsforfarande.

Dimensioneringsprinciperna galler de i Vasa generalplan 2030 angivna
smahusdominerade bostadsomraden som saknar gallande detaljplan. Byggnadstrycket
pa de icke-detaljplanlagda omradena i Lillkyro ar litet och for narvarande anses det
inte finnas nagot behov av dimensioneringsprinciper pa det omradet. Avsikten &r att
principerna ska foljas vid tillstandsberedningen nar det & meningen att nya
byggplatser ska bildas med avgérande som galler planeringsbehov.

Indelningen av omradena i olika dimensioneringszoner dr baserade pa foljande
faktorer:

I zonen | forsta zonen understiger avstandet till en skola med arskurserna 1-6
underskrider tre kilometer (fagelvagen) och avstandet fran omradet till
en rutt med regelbunden kollektivtrafik underskrider 250 meter.

Il zonen I andra zonen forverkligas endast en av de faktorer som galler for forsta
zonen.

111 zonen | tredje zonen forverkligas inte nagon av faktorerna som galler for forsta
zonen.

v | fjarde zonen &r erséttande byggande och utbyggnad av befintliga

byggnader tillatna enligt prévning.



V zonen Femte zonen reserveras enbart som omrade som ska detaljplanlaggas
och dar &r inte byggande i anslutning till boende eller fritidsboende
tillatet.

Byggratten i dimensioneringszonerna ar baserad pa antalet byggplatser som har bildats
av stomfastigheten efter det att bygglagen tradde i kraft 1.7.1959 eller efter nyskiftet
31.12.1988. Det ar mojligt att fa den forsta byggplatsen i I, 11 och I11 zonen nar
stomfastighetens areal & minst 2000 m2. Arealen som berattigar till de f6ljande
byggplatserna dkar pa sa satt att mest byggande ér tillatet i forsta zonen och minst i
tredje zonen. Dimensioneringszonerna och —tabellerna som anger byggratten finns
som bilaga.

Byggnadsmangden ska utéver pa dimensioneringszonen och —tabellen ocksa basera
sig pa en jamlik behandling av markagarna. Om exempelvis en stor byggplatsméangd
beviljas samma markégare, kunde det leda till professionell tomtforsaljning och
ojamlikt bemo6tande av markéagarna. Bland annat i sddana fall som de ovan namnda
bor det darfor vara méjligt att avvika fran dimensioneringsprinciperna i en riktning
som begransar antalet byggplatser. Avvikelse fran principerna bor alltid kunna
motiveras och i princip ar det mojligt enbart om avvikelsen framjar ett jamlikt
bemdtande av markagarna eller stadens markpolitiska mal.

Bilagor: Dimensioneringstabell
Dimensioneringszoner Sundom
Dimensioneringszoner Gerby-Vastervik
Dimensioneringszoner Hostves-Runsor

Planlaggningsdirektor PK

Beslut:

Planeringssektionen godkénner dimensioneringsprinciperna for avgérandena som
galler planeringsbehov att foljas vid tillstandsberedningen.

Sektionen beslutade enhélligt att drendet aterremitteras och att utlatanden begérs av
omradesnamnderna och drendet laggs fram pa nytt pa planeringssektionens foljande
sammantrade.

Planeringssektionen 19.4.2016

Planlaggningsingenjor Toni Lustila, tfn 040 758 9764, toni.lustila(at)vasa.fi
Planlaggningsingenjor Gun-Mari Back, tfn 040 706 4514, gun-mari.back(at)vasa.fi
Generalplanlédggare Annika Birell, tfn 040 846 5173, annika.birell(at)vasa.fi

Bilaga

Dimensioneringsprinciper for avgorandena som géller planeringsbehov,
dokumentsammanstallning

- dimensioneringstabell

- dimensioneringszoner Sundom

- dimensioneringszoner Gerby-Vastervik

- dimensioneringszoner HOstves-Runsor

- utlatande av Sundom omradeskommitté

- utlatande av Gerby omradeskommitté



Beredning av arendet

Planlaggningen har i enlighet med beslut av planeringssektion begart utlatande om
arendet av omradeskommittéerna. Med anledning av begaran om utlatande bad
Sundom och Gerby omradeskommittéer Planlaggningens representanter presentera
arendet pa omradeskommittéernas sammantraden. Dimensioneringsprinciperna for
avgorandena som galler planeringsbehov presenterades pa Sundom
omradeskommittés sammantrade 17.2.2016 och Gerby omradeskommittés
sammantrade 8.3.2016.

Utlatanden

Gerby och Sundom omradeskommittéer har gett utlatande om arendet. Variska
omradeskommitté har meddelat att den inte ger nagot utlatande om drendet. De
ursprungliga utlatandena finns som bilaga till beslutsforslaget.

Gerby omradeskommitté

Gerby omradeskommitté 6nskar att staden ordnar ett informationsmote om arendet for
markagarna. Enligt omradeskommitténs utlatande ar principen om tre kilometers
avstand fran en skola, som &r avsedd for grundskolans arskurser 1-6, inte lamplig,
eftersom daghemmen och skolorna i omradet &r fullsatta. Dartill vill
omradeskommittén att det ska kontrolleras om forfarandet ar jamlikt.

Sundom omradeskommitté

Sundom omradeskommitté konstaterar i sitt utlatande att for omradet Kronvik énskas
I-I1-omraden i stéllet for 1V-omraden. Allméant 6nskas att riktlinjerna ska vara
riktgivande och att det ocksa ska vara lattare att fa bygga pa mera avlagsna omraden.
Dartill onskar omradeskommittén information om tidtabellen for planeringen av
omradena och en fungerande dialog mellan markagarna och stadens tjansteman i
planeringsfragor.

Bemdtande

Staden ska enligt 5 a § och 20 § i markanvéndnings- och bygglagen bedriva
markpolitik. Markpolitiken omfattar bland annat sadana mal och atgarder for
kommunens markanskaffning och genomférande av planer som skapar forutsattningar
for en utveckling av samhallena. Vasa stads markpolitiska mal och atgardsurval har
sammanstallts i markpolitiska programmet, vars uppdaterade version godkandes av
stadsfullméktige 26.1.2015. Enligt programmet &r strdvan att minska antalet
avgoranden som géller planeringsbehov for att forhindra att stadsstrukturen splittras.
Ett av programmets mal &r att sakerstélla att markagarna bemats jamlikt.

Dimensioneringsprinciperna ar avsedda att utnyttjas som arbetsredskap vid
tillstandsberedningen. Vid beredningen av avgorandena som galler planeringsbehov
forverkligas vaxelverkan genom att i vederbdrande fall héra atminstone byggplatsens
ragrannar, eller om projektet vantas ha mera langtgaende konsekvenser bor ett mera
omfattande hérande ordnas med anledning av ansdkan (137 § MarkByggL, 86 §
MarkByggF).

Enligt 137 § i markanvandnings- och bygglagen forutséatter bygglov pa omraden i
behov av planering bland annat att byggandet inte fororsakar olagenheter med tanke
pa planlaggningen eller annan reglering av omradesanvandningen och inte heller leder



till menlig samhéllsutveckling. I IV och V zonen skulle nya byggplatser medfora
olagenheter med tanke pa planlaggningen eller annan reglering av
omradesanvandningen. | fraga om de omraden for vilka dessa zoner har foreslagits
finns beslut av hogsta forvaltningsdomstolen betraffande enskilda fall, dér det
konstateras vara mojligt att bilda nya byggplatser enbart med de metoder som
detaljplaneringen erbjuder.

Det ar mojligt att bevilja avgéranden som géller planeringsbehov enbart om de
sarskilda forutsattningar for bygglov uppfylls som namns i 137 § MarkByggL i fraga
om omrade i behov av planering. Dimensioneringsprinciperna anger de évre granserna
for antalet avgoranden som géller planeringsbehov och granserna dr ocksa baserade pa
de faktorer som namns i 137 § i MarkByggL, sasom forutsattningarna for
planlaggning av omradena. Avstandet tre kilometer till en skola med grundskolans
arskurser 1-6 anvands i klassificeringen av zonerna for att sakerstalla tillgangen pa
basservice. Dértill medfor det betydande kostnader for staden att ordna skolskjuts med
anledning av avstand som 6verskrider tre kilometer.

Jamlikheten nar det géller dimensioneringsprinciperna ar baserad pa en granskning av
byggratten i icke-detaljplanlagda omraden enligt den i rattspraxisen etablerade
stomfastighetsprincipen (Miljohandledning 120, s. 104). Vid granskningen av
jamlikheten fasts uppméarksamheten utover pa antalet byggplatser och fastigheternas
agoforhallanden bland annat pa samhéllsstrukturen och egenskaper och forutsattningar
i anslutning till omradets anvandning. Vid stomfastighetsgranskningen beaktas
jamforelseomradets 6vriga markagares majligheter till motsvarande byggande.

Enligt markpolitiska programmet detaljplanlagger staden i forsta hand egen mark. Det
finns dock behov av att ocksa planlagga privatagda omraden. Darfor utreder
Planlaggningen och Fastighetssektorn méjligheterna, metoderna och gemensamma
spelregler ocksa for planlaggning av privat mark. Arbetsordningen for de omraden
som planlaggs dvervags utgaende fran efterfragan, helhetsbehoven och resurserna.
Planeringssektionen faststéller arligen en planlaggningsoversikt, och i den redogors
for pagaende och nara forestaende planarenden. Kommuninvanarna och évriga
intressenter ska enligt 7 8 i markanvandnings- och bygglagen informeras om
planlaggningsoversikten minst en gang per ar.

Planlaggningsdirektor PK

Beslut:

Jag fornyar det tidigare beslutsforslaget.

Ragnvald Blomfeldt foreslog att drendet ska aterremitteras, eftersom forfarandet inte
stammer Gverens med foreskriften i 6 § i markanvéndnings- och bygglagen om
vaxelverkan och information om planldggningen.

Forslaget om aterremittering understoddes inte, varvid det forfoll.

Sture Erickson foreslog, understddd av Markku Rautonen och Raija Kujanpaa, att
dimensioneringsprinciperna preciseras i fraga om definitionen av zon 4.
Foredraganden andrade beslutsforslaget sa att det lyder enligt féljande:



Planeringssektionen godkénner dimensioneringsprinciperna for avgérandena som
galler planeringshehov att foljas vid tillstandsberedningen med foljande tillagg i fraga
om definitionen av IV zonen:

Pa grund av tidigare rattsbeslut i fraga om omradet ar det svart att fa nya byggplatser
och det kan leda till att tillstand inte beviljas.

Det dndrade beslutsforslaget godkéndes.
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