Svar pa fullmaktigemotion, Smidiggorande av stomfastighetsprincipens tillampning

nara byskolor

Stadsutvecklingsnamnden 22.09.2026 § 148

Beredning och tillaggsuppgifter:
stadsplaneringschef Jarkko Lyytinen, planlaggare Eveliina Harsia-
Mikkola, planlaggare Camilla Stenberg

Fullmaktigeledamot Juha Kittila har lamnat in en fullmaktigemotion
(9.2.2025) dar han framfér foljande (sammandrag):

Stomfastighetsprincipen ar en princip som anvands i Finland och
som reglerar delningen av mark och faststallandet av byggratten i
synnerhet i omraden pa landsbygden. Den bygger pa 1959 ars
jordregister, med vars hjalp den ursprungliga stomfastighetens
byggratt bestdms och byggandet begransas i de omraden som
styckats senare.

Syftet med principen ar att férhindra en okontrollerad glesbygd och
bevara landsbygdens landskapliga varden och naturvarden. Med
hjalp av regeln styr man planmassigt placeringen av nya
byggnader sa att de lampar sig fér omgivningen och undviker att
bygga onddig infrastruktur, sasom vagar och kommunalteknik, pa
ett stort omrade.

Stomfastighetsprincipen tillampas vanligtvis i samband med
general- och detaljplanlaggning, dar byggplatsernas antal och
storlek faststalls pa basis av den ursprungliga stomfastighetens
areal och planbestammelser. | Borga iakttas regelns principer vid
styckning och planlaggning av fastigheter, aven om det inte namns
separat i stadens forvaltningsstadga eller byggnadsordning.

Aven om stomfastighetsprincipen inte har skrivits in i lagen,
baserar sig dess tillampning pa paragrafer i markanvandnings-
och bygglagen (MBL) och den kommunala planlaggningsmakten.
Ett av stomfastighetsprincipens syften ar ocksa att trygga
likabehandling av markagarna, sarskilt vid planlaggning av
strandomraden. Denna harledda princip grundar sig pa
grundlagens krav pa jamlikt bemodtande, och kommunerna
tillampar det enligt provning. Samstammighet ar viktigt for att
principen ska kunna tillampas pa ett rattvist satt och enligt
principen om god forvaltning.

Stomfastighetsprincipen tillampas olika i olika kommuner. Enligt
Kommunforbundets stallningstagande kan kommunerna andra
sina riktlinjer, férutsatt att besluten grundas pa
markanvandningsgrunder och foljer principerna for god forvaltning.
Om man bdrjar andra stomfastighetsprincipen boér det finnas goda
grunder for detta och likabehandlingen bor sakerstallas med
sarskild omsorg. Om linjen andras bor den nya linjen foljas
konsekvent i alla kommande projekt.

| motionen foreslas att styrandet av byggandet pa glesbygdsomraden
ska granskas sa, att mangden byggande kan 6kas narmare skolor. |
fullmaktigemotionen féreslas att tilldmpningen av den s.k.
stomfastighetsprincipen som anvands i generalplaneringen goérs



smidigare, sarskilt i omraden som ligger hogst fem kilometer fran en
skola belagen i glesbygdsomrade.

Vid beredningen av svaret pa motionen har de dimensionerings- och
styrprinciper som anvands i generalplaneringen samt deras inverkan
pa byggandets lokalisering granskats.

Stadsplaneringens svar pa fullmaktigemotionen
Bakgrund, begrepp och tillampade principer i Borga

Vid diskussion om stomfastighetsprincipen ar det viktigt att halla isar
stomfastighetsprincipen och dimensioneringsnormerna.
Stomfastighetsprincipen ar en metod som tillampas i generalplaner
for att sakerstalla att byggratten fordelas likvardigt mellan markagare,
medan dimensioneringsnormen faststaller hur stor byggratt som
bildas i planeringsomradet.

Inom generalplanlaggningen har malet med stomfastighetsprincipen

varit att sakerstalla att den byggratt som erhalls med vald

dimensioneringsnorm fordelas pa ett rattvis satt mellan markagarna i

planeringsomradet, sa att

- aven de markagare som inte annu byggt pa sin mark utan sparat
dem for framtida exploatering erhaller sin andel av byggratten,

- aven tidigare styckade fastigheter beaktas vid férdelningen av
byggratten, och

- de markagare som redan salt eller styckat byggplatser inte
genom planlaggning erhaller ytterligare byggratt pa bekostnad av
dem som annu inte har utnyttjat sina omraden for byggande.

Stomfastighetsprincipen ar saledes inte en dimensioneringsnorm,
utan inom generalplaneringen en metod med vilken man fordelar den
byggratt, som erhalls genom de valda dimensioneringsnormen for
planeringsomradet, mellan fastighetsagarna i planeringsomradet.
Stomfastighetsprincipen tillampas inte inom detaljplaneringen.

Dimensioneringsnormen ar det instrument som faststaller hur mycket
man far bygga. Den anges vanligtvis som antal byggplatser per
markareal (bp/ha) eller antal byggplatser per kilometer strandlinje
(bp/strand_km), eller som en kombination av bada.
Dimensioneringsnormen faststalls separat for varje
planeringsomrade och valet grundar sig pa planens malsattningar,
omradets egenskaper, naturférhallanden, lage och andra lokala
forutsattningar. Faststallandet av dimensioneringsnormen bygger pa
en noggrann och mangsidig bedémning som gors i borjan av
planeringsprocessen.

| delgeneralplaner for skdrgardsomraden har man lange tillampat en
zonindelning, dar antalet byggplatser per strandkilometer och

markareal ar storre pa fastlandet och i innerskargarden och minskar
ju langre ut i skargarden man kommer. Férutom antalet byggplatser



har aven byggnadernas storlek och byggratten pa envar byggplats
anpassats till omradets kanslighet, utifran tanken att fastlandet och
innerskargarden klarar av en tatare exploatering an ytterskargarden.

Inom planlaggningen har aven anvants dimensioneringsnormer som
bygger pa formanlighetszoner dar planeringsomradet indelas i olika
zoner, t.ex. strand-, by- och glesbygdszoner utifran byggbehov och
lagets fordelaktighet. Denna typ av dimensioneringsprincip har valts
vid utarbetande av t.ex. delgeneralplanen for Fagersta-Valax-
Grannas-Gaddrag. Praktiska erfarenheter av tillampningen av
zonbaserad dimensionering har ocksa erhallits vid granskningarna
inom arbetet med delgeneralplanen for Skoldvik—Kullo—Mickelsbéle. |
dessa granskningar har det varit mojligt att anvisa betydligt fler
byggplatser i byarnas centrala omraden an i randomradena.

Samma typer av dimensioneringsprinciper har aven tillampats i
delgeneralplanerna fér Emsalé och Haxald, Onas skargard och
Pellinge skargard. | dessa delgeneralplaner grundar sig
dimensioneringen pa férmanlighetszoner sasom strandomrade,
byzon och glesbygdszon, dar strandomrade annu indelats i havszon,
yttre skargardszon, inre skargardszon och fastlandszon.
Dimensioneringen ar hogre i de omraden som ligger inom for
byggandet férdelaktiga omraden, sasom i bycentrum och i narheten
av skolor. En nagot lagre dimensionering har tillampats i mer perifera
omraden och i yttre delarna av skargarden. | dessa delgeneralplaner
har den byggratt som erhallits utifran dimensioneringsnormen
fordelats mellan fastigheterna enligt stomfastighetsprincipen. Den
erhallna byggratten har sannolikt varit Iampligt dimensionerad
eftersom det fortfarande finns outnyttjad byggratt inom namnda
planomraden.

Vid beredningen av dimensioneringsprinciperna i utkastskedet for
delgeneralplanen for Fagersta—Valax—Grannas—Gaddrag granskades
foérutom alternativa dimensioneringsnormer aven alternativa satt att
fordela byggratten mellan fastigheterna inom omradet. |
delgeneralplanearbetet deltar en grupp byinvanare i en
erfarenhetsexpertgrupp och de féresprakade att den erhallna
byggratten fordelas mellan fastigheterna enligt
stomfastighetsprincipen. Enligt gruppens uppfattning beaktar
principen battre de fastigheter som annu inte har exploaterat sin
mark och leder till en mer likvardig fordelning av nybyggnationen i
planeringsomradet.

Dimensioneringsnormen och den princip som anvands for att férdela
byggratten ar tva separata I6sningar fran varandra. Med hjalp av
dimensioneringsnormen kan omfattningen av byggandet och dess
lokalisering styras i olika delar av omradet. Principen for férdelning
av byggratten sakerstaller daremot att den byggratt som uppkommer
genom planen férdelas mellan markagarna pa ett likvardigt,
konsekvent och rattsligt hallbart satt.

Utéver dimensionerings- och stomfastighetsprinciperna styrs
byplaneringen i Borga aven av bystrukturprogrammet. |
bystrukturprogrammet, som stadsfullmaktige godkande ar 2014,



faststalldes riktlinjerna enligt vilka Borga styr befolkningstillvaxten
och stadens servicestallen huvudsakligen till stadsbebyggelsen och
till sex servicebyar. Landsbygden kring servicebyarna och den
livskraftiga skargarden utvecklas pa ett kontrollerat satt. | dessa
omraden erbjuder staden rorliga tjanster och rekreationstjanster.
Invanarnas frivilliga verksamhet stdds i alla byar.

Bystrukturprogrammet beskriver malen for utveckling av bystrukturen
i Borga fram till ar 2030. Syftet med programmet ar att styra
planlaggningen, markpolitiken och byggandet i glesbygden.
Riktlinjerna stdéder utvecklingen av byinvanarnas levnadsforhallanden
och livsmiljo samt ordnandet av stadens tjanster i
glesbygdsomradena. Samtidigt skapar programmet forutsattningar
for att fortata samhallsstrukturen, minska utslappen av vaxthusgaser
och sakerstalla en hallbar skétsel av stadens ekonomi.

Slutsatser och fortsatta atgarder

De i motionen framférda malen att styra tyngdpunkten i byggandet

narmare service ar motiverade. Att styra byggandet till byarnas och
tatorternas centrala omraden framjar en enhetlig samhallsstruktur,

tillganglighet till service samt forutsattningar for hallbar rérlighet.

Inom generalplaneringen ar stomfastighetsprincipen ett av de
vedertagna satten att férdela byggratten mellan markagare sa att
markagarna behandlas pa ett likvardigt satt. Principen galler
fordelningen av byggratten och inte valet av dimensioneringsnormer
som faststaller omfattningen av byggandet.

Byggandets omfattning och lokalisering kan framfér allt paverkas
genom dimensioneringsnormer och dimensioneringszoner. Genom
en zonbaserad granskning kan byggandet styras till omraden som ar
andamalsenliga med hansyn till service, skolor, trafiknat och 6vrig
bystruktur. Pa sa satt kan fler byggplatser anvisas i byarnas centrala
omraden an i mer perifera omraden, oberoende av vilken princip som
anvands for att fordela byggratten mellan fastigheterna.

Stomfastighetsprincipen ar ett etablerat satt att fordela byggratt
mellan markagare. Erfarenheterna fran delgeneralplanen for
Fagersta—Valax—Grannas—Gaddrag visar att principen aven
uppfattas som rattvis. Principen ar daremot komplex och svar att ta
till sig, och den upplevs foraldrad och ifragasatts av manga invanare
och markagare. Tillampningen av principen ar ocksa bade resurs-
och tidskravande, och dess komplexitet medfor risker for fel som kan
vara svara att upptacka. Det ar motiverat att bedéma lampligheten av
andra forfaranden och principer. Den centrala fragan ar da hur en
likvardig behandling av markagare kan sakerstallas pa ett rattsligt
héllbart och konsekvent satt. Detta forutsatter en narmare utredning
av alternativen, deras konsekvenser och de rattsliga
forutsattningarna.



Alternativ till stomfastighetsprincipen for fordelning av byggratt bor
granskas i en separat utredning. Vid granskningen bor aven beaktas
hur ett eventuellt nytt forfarande kan tillampas konsekvent samt dess
forhallande till redan genomfért byggande och utnyttjad byggratt. Det
mest andamalsenliga skulle vara att utarbeta utredningen i samband
med beredningen av nasta delgeneralplan for byomradet.

Resultatet av utredningen kan inte forutses. Utifran utredningen kan
ett rattsligt hallbart och andamalsenligt alternativ till
stomfastighetsprincipen identifieras, men det ar ocksa mgjligt att
nagot battre férfarande an det nuvarande inte kan pavisas.
Malsattningen ar dock att utreda om det i framtiden ar majligt att
overga till ett férfarande for fordelning av byggratt dar
stomfastighetsprincipen inte behover tillampas och dar en likvardig
behandling av markégarna fortfarande kan sakerstallas.

Bilaga
Fullmaktigemotion, Juha Kittila (9.2.2025)

Stadsutvecklingsdirektdren

Stadsutvecklingsnamnden beslutar foresla stadsstyrelsen att det som
sags ovan ges som svar pa fullmaktigemotionen och sander svaret
till stadsfullmaktige for kAnnedom.

Paragrafen justeras genast.

Beslut

Stadsutvecklingsnamnden beslutade foresla stadsstyrelsen att det
som sags ovan ges som svar pa fullmaktigemotionen och sander
svaret till stadsfullmaktige for kannedom.

Paragrafen justerades genast.

Stadsstyrelsen 05.10.2026 § 226
424/10.03.00.04/2025

Bilaga
Fullmaktigemotion

Stadsdirektoren

Stadsstyrelsen beslutar ge det som sags ovan som sitt svar pa
motion, och sander svaret till stadsfullmaktige for kdnnedom.
Beslutet justeras omgaende.

Beslut

Stadsstyrelsen beslutade ge det som sags ovan som sitt svar pa
motion, och sander svaret till stadsfullmaktige for kdnnedom.

Beslutet justerades omgaende.



