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Forord

En forstklassig och hallbar tillvaxt under kontrollerade former, som resulterar i en
trivsam och fungerande livsmiljo, ar ett av kommunens framsta mal. Tanken ar att
erbjuda mangsidiga mojligheter till boende och féretagande. Kommunens mark-
och bostadspolitiska riktlinjer och de atgarder som framjar riktlinjerna ar i nyckelpo-
sition nar det galler att uppna dessa mal. De mark- och bostadspolitiska riktlinjerna
innehaller konkreta kommunstrategiska mal med hansyn till starkandet av kommu-
nens livskraft, kommunens utveckling och méjligheter att badda for 6nskad tillvaxt.
| riktlinjerna beskrivs ocksa med vilka atgarder dessa mal kan forverkligas.

Markpolitiken skapar forutsattningar for en tillvaxt som ar férenlig med kommu-
nens malbild samt for bostads- och arbetsplatsbyggande. Med markpolitik avses
alla medel for att genomfora markanvandningslosningar i planer som utarbetats
enligt markanvandnings- och bygglagen. Dessa medel ar bland annat markforvary
(frivilliga affarer, inlosning, forkopsratt mm.), tomtoverlatelser, atgarder for att plan-
ldgga privatagd mark och framjande av detaljplaners genomforande.

Med bostadspolitik avses sammantaget de mal och atgarder med vilka man pa-
verkar bostadsbyggandets omfattning och kvalitet samt utvecklingen av boende-
forhallandena. Bostadspolitiken styr saledes utvecklingen av férhallandena for de
boende i kommunen. Bostadspolitiken aterspeglas dven i boendetrivseln, narings-
livets och kommunens utveckling samt kommunens ekonomi. Forutsattningar for
verkstdllandet av bostadspolitiken skapas med hjalp av bland annat markpolitiska
atgarder, planldaggningen och bygglovsforfarandet.

Kommunens mal och atgarderna for utvecklingen av markanvandningen och bo-
endet faststalls i kommunens mark- och bostadspolitiska riktlinjer. Riktlinjerna ger
kommunen verktyg att kontrollera markanvandningen, byggandet och tomtmark-
naden och bidrar till att balansera upp kommunens ekonomi. Sarskilt i en starkt
viaxande kommun som Sibbo framhavs vikten av mark- och bostadspolitiska rikt-
linjer for att uppna det dnskade slutresultatet. Riktlinjerna framjar uppndendet av
kommunens strategiska mal - de fortydligar malbilden och principerna for utveck-
lingen av markanvandningen och boendet och fungerar som ett stod for det prak-
tiska arbetet, tjdnstemannaberedningen och fértroendeméannens beslutsfattande.

| all markanva@ndning och vid alla tomtoverlatelser ska mark- och bostadspolitiken
vara Oppen och konsekvent och iaktta principen om likabehandling. Riktlinjerna
redogor 6ppet for malen och praxisen i anslutning till boende och markpolitik for
kommunens intressentgrupper och samarbetspartner.

En av de viktigaste utmaningarna fér markanvandningen i en tillvaxtkommun
som Sibbo ar att mojliggoéra en tillrackligt stor och mangsidig bostadsproduktion.
Markpolitiken och planlaggningen ger kommunen verktyg for utvecklingen av
markanvandningen och boendet i enlighet med malen: En lyckad markpolitik och
planlaggning skapar forutsattningar for ett mangsidigt bostads-, service- och ar-
betsplatsbyggande samt for en tillvaxt inom ramen for malen.

De bostadspolitiska malen ska vara kdnda i olika skeden av markanvandningen och
vid tillampningen av olika instrument inom markpolitiken. Markpolitiken har en
betydande roll nar det galler att genomféra en tillréckligt stor och mangsidig bo-
stadsproduktion till skdliga priser och uppna en balanserad utveckling av de olika
delomradena av kommunen. For att kunna uppna heltackande fordelar och stalla
upp gemensamma mal har det i Sibbo ansetts vara fordelaktigt att integrera rikt-
linjerna for mark- respektive bostadspolitiken till en helhet dar de tva aspekterna
stoder varandra.

De mark- och bostadspolitiska riktlinjerna har beretts delvis parallellt med kommu-
nens nya strategiarbete. Kommunstrategin styr val och beslut som gors pa olika ni-
vaer i kommunen. De mark- och bostadspolitiska riktlinjerna ar ett av de viktigaste
programmen som stoder kommunens strategiska mal. De mark- och bostadspoli-
tiska riktlinjerna stoder malbilden fér utvecklingen av kommunen: "Sibbo dr en grén
oas intill huvudstadsregionen. Sibbo erbjuder boende- och fritidsmiljéer som skapar
samhérighet och tryggar forutséttningar for framgdngsrikt foretagande".

Sibbo kommuns féregdende markpolitiska program godkandes av kommunfull-
maktige 14.12.2015. Kommunens bostadspolitik sammanstalldes férra gangen for
10 ar sedan ndar kommunen godkdnde det bostadspolitiska programmet 2012-
2015 pa sitt sammantrdade 18.6.2012 (§ 64). Den delvis férandrade verksamhetsmil-
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jon och kommunens strategiska mal har gjort det aktuellt att uppdatera de mark-
och bostadspolitiska riktlinjerna. De nya mark- och bostadspolitiska riktlinjerna har
sammanstallts for det praktiska arbetet i och med att de fortydligar och 6ppnar upp
forfarandet och malen fér mark- och bostadspolitiken i Sibbo.

| borjan av denna rapport redogor vi for bakgrunden till de mark- och bostadspoli-
tiska riktlinjerna och beskriver de faktorer som paverkar mark- och bostadspolitiken.
| det sammanhanget presenteras ocksa statistik och nyckeltal. Darefter behandlas
malen for mark- och bostadspolitiken, i vilka kommunens malbild for markpolitik
och boende med hansyn till samhallsutvecklingen har definierats mycket pragma-
tiskt, samt atgarderna for att uppna dessa mal. Sddana omstandigheter som kraver
narmare riktlinjer for kommunens utvecklingsarbete, men for vilka inga entydiga
anvisningar funnits att tillgd, har tagits i beaktande i malen och atgarderna.

Tomtchef Anna-Leena Rouhiainen och 6versiktsplaneringschef Suvi Kaski har an-
svarat for utarbetandet av de mark- och bostadspolitiska riktlinjerna. En stor skara
sakkunniga vid utvecklings- och planlaggningscentralen samt avdelningen for tek-
nik och miljo har horts under arbetets gang.
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Oversikt av tillviixten och bostadsbyggandet i Sibbo

Sibbo har pa senare ar varit bland de kommuner i Finland som redovisar den relativt
kraftigaste tillvaxten. Kommunen har vuxit med 1,8 % i snitt varje ar under perioden
2011-2021. Fran slutet av 2010-talet har tillvaxten varit starkast och takten har varit
over 2 % under flera ar (Figur 1).
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Figur 1. Befolkningstillviixten i Sibbo dren 2011-2021.

Okningen i antalet invanare har under de senaste artiondena framst grundat sig
pa ettinhemskt inflyttningsdverskott. Kommunens nettoflyttningsrorelse var under
aren 2016-2021 i medeltal cirka 400 invanare per ar. Kranskommuner kring stora
stader, som Sibbo, ar ofta populdra bland barnfamiljer. Till Sibbo har sarskilt barnfa-
miljer flyttat fran Helsingfors och Vanda. Nya invanare har ocksa kommit fran Kervo,
Borga och Esbo.

Granskat per aldersgrupp har kommunen fatt nya invanare sarskilt i grupperna
25-44-3ringar samt 0-14-ariga barn. | gruppen 6ver 75 ar har ocksa fler flyttat till
Sibbo an fran Sibbo. Utflyttningsoéverskottet ar stoérst bland 15-24-ariga ungdo-
mar i studiedlder. Dartill redovisar Sibbo ett litet utflyttningsdverskott i gruppen
55-74-aringar.

Den livliga hoghusproduktionen i Séderkulla och Nickby pa senare ar forklarar en
stor del av den kraftiga befolkningstillvaxten, och har ocksa forandrat aldersfordel-
ningen inom kommunen i viss man i och med att det funnits fler bostader till buds
som bl.a. [dmpar sig for gruppen unga vuxna som gor sig sjalvstandiga (19-24-aring-
ar). Darfor har andelen unga vuxna i kommunen 6kat ndgot jamfort med laget till
exempel i bérjan av 2010-talet. Aven andelen aldre personer har ékat bland kom-
munens invanare, dels med anledning av att befolkningen aldras 6verlag, dels ock-
sa pa grund av ett battre bostadsutbud for dldre i tatorterna. | motsvarande man har
andelen 0-15-aringar och invanare i arbetsfor alder (25-64-aringar) minskat ndgot i
forhallande till kommunens totala folkmangd under perioden 2010-2020.

| befolkningsutvecklingen i Sibbo kan man se nagra trender som galler hela landet:
Andelen dldre personer av befolkningen har 6kat medan andelen arbetsféra och
barn har minskat. Att andelen invanare under skoldldern har minskat forklaras av
att nativiteten/den totala fertiliteten (= det kylmdssiga antalet barn som kvinnor
foder under sin livstid) har sjunkit i hela landet. Sarskilt i tillvaxtcentrumen med
omgivningar forklaras minskningen i antalet barn under skoldldern ocksa med att
héghusbyggandets omfattning har 6kat i férhallande till smahusproduktionen. For-
delningen mellan olika bostadsenheter i hdghus skiljer sig fran fordelningen i sma-
hus satillvida att barnfamiljerna foretrader en klart storre andel av smahusboendet.

Det forutspas att befolkningen kommer att 6ka fortsatt livligt i Sibbo dven under de
kommande aren. Detta dr ndgot som kommunen ocksa siktar pd genom egna at-
garder. | enlighet med kommunens befolkningsprognos kommer befolkningen att
Oka i alla dldersklasser under det kommande artiondet men relativt mest i gruppen
over 65 ar. Det forutspas att andelen kommer att minska relativt sett. Den relativa
andelen unga i skoldldern (7-15-aringar) vantas sjunka nagot fran ar 2020 till ar
2030. Daremot forutspas att minskningen i antalet barn i daghemsalder (0-6 ar)
kommer att bromsas upp allteftersom smahusbyggandet 6kar och att denna al-
dersgrupps relativa andel till och med kommer att 6ka nagot under de ndrmaste
artiondena.
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Figur 2. Utvecklingen av hushdllens utveckling dren 2010-2020.

P3 det hela taget haller andelen naturlig befolkningsdkning av hela befolknings-
tillvaxten att minska, och i fortsattningen forutspas befolkningstillvaxten i Helsing-
forsregionen grunda sig pa migration. Den utveckling som ratt under 2000-talet, nar
andelen unga aldersklasser minskar och andelen dldre aldersklasser okar, fortsatter
aven framover och syns dven i Sibbo. Dessa fordndringar i befolkningsstrukturen,
sarskilt den dldrande befolkningen och darigenom 6kningen i boenderymligheten,
paverkar behovet av bostadsbyggande.

Med héansyn till boendet innebar ovan namnda forandringar i befolkningsstruktu-
ren, sarskilt den vaxande andelen dldre invanare, att kommunen dven i fortsattning-
en behover tillgangliga bostader nara bra service och kollektivtrafikforbindelser.
Tillgéngliga bostader lampar sig forutom for dldre personer dven fér manga speci-
algrupper.

I Sibbo har storleken pa hushallen minskat enligt den allmdnna trenden mellan aren
2010 och 2020: Antalet singelhushall och tvapersonershushall 6kade kraftigt i slutet
av 2010-talet ndr kommunen byggde mycket hoghusbostader. | motsvarande man
har antalet stora hushall minskat (figur 2). Ar 2020 stod de hush&ll som bestod av

en eller tva personer for cirka 70 % av befolkningen. Antalet personer som lever en-
samma och sma hushall kommer antagligen att 6ka i antal ytterligare dven i Sibbo,
déar befolkningen aldras och familjestorleken blir allt mindre. | egenskap av popular
kranskommun for barnfamiljer torde Sibbo ha tillrackligt med barnfamiljer daven i
framtiden, och kommunen maste darfér kunna tillgodose behovet av och efterfra-
gan pa bade bostader och service.

Ar 2020 fanns det sammanlagt ca 10 500 bostéder i Sibbo. Ungefir hilften av dem
(ca 5 200 bostader) har byggts under de senaste 30 aren (1990-2020) (Figur 3).
Storsta delen av bostaderna, 61 %, dr i egnahemshus och parhus. 31 % av bostader-
na finns i hoghus.

Sa sent som ar 2020 var de vanligaste lagenhetstyperna i Sibbo fyrarumslagenheter
och storre bostader. Dessa stod for 50 % av bostadsbestandet i kommunen. Den
nast vanligaste lagenhetstypen var treor, 19 %. Storsta delen av de bostader som
byggts i slutet av 2010-talet har varit ettor, tvaor eller treor (figur 4), vilket visar att
bostadsfordelningen enligt ldagenhetstyp har blivit mangsidigare i Sibbo. Nypro-

Sipoon asunnot (kpl) valmistumisvuoden mukaan
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Figur 3. Bostadsférdelningen enligt byggar i Sibbo.
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Figur 4. Férdigstdllda bostdder enligt Idgenhetstyp.

duktionen i kommunen fokuserar pd sma héghuslagenheter enligt den allmédnna
trenden i huvudstadsregionen: Ar 2019 var hela 68 % av de nya bostiderna ettor
eller tvdor. Ettornas och tvaornas stod for en stor del av bostadsproduktionen dven
ar 2018 och 2020, 58 %.

Samtidigt har medelarean i nya bostader minskat (figur 5). Aren 2010-2014 hade
nya bostdder en lagenhetsyta pa 136 m2 i snitt, men aren 2015-2020 hade denna
siffra minskat till 67 m2. Minskningen beror sarskilt pa att storsta delen av bostads-
produktionen i slutet av 2010-talet handlade om héghuslagenheter, vilket ocksa
namndes ovan. Aven néar det géller olika hustyper kan man se en minskning i -
genhetsytan: Minskningen ar emellertid storst i fraga om héghuslagenheter och
for nya bostader har siffran redan gatt ner till knappt 45 m2 i snitt. Att bostadspro-
duktionen i Sibbo pa senare ar har fokuserat pa mindre héghusettor och -tvaor har
gjort att utbudet pa nya bostader ar relativt ensidigt. Detta kan i framtiden paverka
efterfragan pa dessa hus och bostaderna i dem.

Aren 2010-2020 har bostadsbyggandets omfattning varierat fran ca 100 till ca 600
bostader per ar. Efter medlet av 2010-talet har bostadsbyggandet varit klart livliga-
re jamfort med borjan av decenniet och riktat sig kraftigt pa tatorterna och hoghus-
lagenheter (figurerna 6 och 7). Sa sent som fram till &r 2015 &g tonvikten i bostads-
byggandet pa egnahemshus och andra smahus, medan andelen héghus var relativt
mindre. Ar 2015 bérjade man bygga upp héghusomraden och -kvarter i vardera
tatorten (bl.a. Hassellunden i Séderkulla samt Domino, OP-kvarteret och Adalen i
Nickby), vilket innebar en kraftig 6kning i utbudet av hdghuslagenheter. P4 samma
gang minskade omfattningen av egnahemsbyggande i kommunen. Detta forklaras
delvis av att kommunen bara hade ett begransat utbud av egnahemstomter i slu-
tet av 2010-talet. A andra sidan minskade ocksa efterfragan pa egnahemsboende
pa ett allmant plan, och statistik Over boende och migration i slutet av 2010-talet
visar att urbant boende 6kade i popularitet. | och med corona har laget forandrats
och rymligare smahusboende, sarskilt att bo i egnahemshus, har igen blivit mycket
populdrare.
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Figur 5. Utvecklingen av Idigenhetsytan éverlag och enligt byggnadstyp.
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Merparten av bostiderna i Sibbo r privatdgda (71,4 % &r 2020). Ar 2020 var 22,3 %
av alla bostader hyresbostader. Bostadsrattsbostaderna star for 3,4 % av bostads- Valmistuneet asunnot talotyypeittain (lkm) vrt.
b?standet. Hyresbostadernas andel av b?stadsbesténdet Okade klart unnder senare viestokasvu (uusia asukkaita)

hélften av 2010-talet. | och med de nya héghusdominerade bostadsomradena 6ka-
de dven antalet ARA-stodda bostader (ARA-hyres- och bostadsrattslagenheter) och 600 600

deras andel av bostadsbestandet i hela kommunen (figur 8). Sammantaget utgor 500 ” I 500
ARA-stédda bostader i Sibbo fortfarande under 10 % av bostadsbestdndet. Stors- ™ ,

ta delen av hyresbostaderna dr fritt finansierade hyresbostdder (ca 70 % av hyres- 400 4 Yeum’ 400
bostaderna). Andelen statligt stédda hyresbostader av alla hyresbostader (ca 30 %) 300 Y, 300
har varit tamligen oférandrad under 2010- och 2020-talen. Av hyresbostdderna ar Pl W ,'

de flesta (ca 76 % ar 2020) i hoghus. Storsta delen av hyresbostaderna ar ettor (34 200 - I Sseo / 200
%) eller tvaor (36 %). 100 W O _s“ I I | I 100
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Figur 7. Firdigstdllda bostdder enligt byggnadstyp.
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Figur 6. Befolkningens utveckling i tétorterna och andra omrdden av Sibbo. Figur 8. Férdelningen av bostdder enligt besittningsform dren 2010, 2015 och 2020.
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Oversikt av kommunens markpolitiska nyckeltal dren 2015-2022

Kommunens markinnehav

For narvarande ager Sibbo kommun ca 2 172 ha mark och ca 317 ha vattenomra-
den. Kommunens markomraden utgor ca 6,4 % av hela Sibbos areal. Kommunen
ager ca 1273 hardmark i A-, C- och TP-omraden som har anvisats i generalplanen.

For markforvarv budgeteras varje ar ca 2,5 mn euro, men hur mycket som de facto
anvands for markforvarv varierar ar efter ar (figur 9). Tilldaggsanslag kan beviljas efter
behov, om kommunen erbjuds képa mark i omraden som ar viktiga med tanke pa
kommunens utveckling.

Under aren 2015-2021 har Sibbo kommun képt i medeltal ca 30 ha/ar (figur 10).
Aren 2021 och 2022 har kommunen avsevirt 6kat sina strategiska markforvary sar-
skilt i Nickby och Soderkulla, och darfor ar den sammanlagda arealen som koptes ar
2022 betydligt storre dn tidigare. Aren 2020-2022 inkluderade utgifterna fér mark-
forvarv dven kostnader for rivning av byggnader och marksanering.

Maanhankintamenot 2015-2022
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Planlaggningssituation

Generalplan for Sibbo 2025 tradde i kraft 25.1.2012. Férutom generalplanen som
tacker hela kommunen har sex (6) delgeneralplaner samt en planstomme for Nick-
by utarbetats. Ett arbete pdgar med att uppdatera den kommunovergripande ge-
neralplanen. Dessutom haller tre nya delgeneralplaner och en planstomme for S6-
derkulla pa att utarbetas.

De detaljplanerade omradena i Sibbo kommun utgér sammanlagt 1 379 ha. De
detaljplanerade omradena finns framst i tatorterna Nickby och Séderkulla samt i
arbetsplatsomradena. | Nickby har 376 ha detaljplanerats, i Soderkulla 537 ha och
i 6vriga omraden 466 ha. | Sibbo kommuns planldaggningsprogram fér 2022-2024
ingar detaljplanering av sammanlagt 487 ha. Av denna areal finns ca 61 % pa mark
som dgs av kommunen.

Maanhankinta (ha) 2015-2022
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Figur 9. Utgifter for markférvérv dren 2015-2022.

Figur 10. Markférvdrv (ha) dren 2015-2022.
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Tomtoverlatelse : :
Luovutetut tontit vuosina 2015-2022

Antalet tomter som Sibbo kommun 6verlater varierar stort fran ar till ar (figur 11). 35
Antalet tomter som 6verlats beror pa hur manga tomter som fas till forsaljning i 5
olika omraden, hur mycket resurser som star till férfogande for tomtforsaljningen,
efterfragan pa tomter samt konjunkturlaget. 25

% 20
Inkomsterna fran tomtférsaljning har varierat stort mellan aren 2015 och 2021 och E
uppgatt till ca 2,0-11,0 mn euro/ar (figur 12). Pa senare ar har de arliga tomtforsalj- < 1
ningsinkomsterna legat kring 5 mn euro, dock s att trenden varit stigande. Ar 2022 10
var inkomsterna fran tomtforsaljning stérre an tidigare, sarskilt med anledning av g I
nagra affarer om storre foretagstomter. I I I I

9 9 . M. M. I M i [

Arrendeintakterna har under perioden 2015-2021 varierat mellan 315 000 och 660 s 2018 2017 2018 2819 2020 2021 20
000 euro/ar (figur 13). Utvecklingen hos arrendeinkomsterna har varit stigande och mAO/AP mAK/A/AL mT/TY/KTY mY
pa senare ar landat kring 500 000-600 000 euro.

Figur 11. Overldtna tomter dren 2015-2022.
Inkomsterna fran tomtforsaljningen har dkat klart sedan ar 2019, vilket har forbatt-

rat kommunekonomin, 6kat inkomsterna fran saval person- som samfundsbeskatt-
ningen och baddat fér tillvixt. Okningen beror pa att kommunen har planlagt och

overlatit allt mangsidigare smahus-, hdghus- och féretagstomter. Dessutom har ut- Tontinmyyntitulot 2015-2022
vecklings- och planldaggningscentralen sedan ar 2020 tillampat ett processliknande 14 129
schema for tomtoverlatelse som omfattar projektering vid stora bostadsprojekt och
planering av var medelstora och stora foretag ska etablera sig, vilket har bidragit till 12 10,97
att effektivisera och férenhetliga tomtoverlatelserna. 10
8

milj. €

5,67

N

N

5,18
Py 4,74
3,02
I 2,07
: i

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Figur 12. Inkomster fran tomtférsdljning dren 2015-2022.
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Markanvandningsavtal
Maanvuokratulot 2015-2022

Sibbo kommun férhandlar mycket sdllan om markanvandningsavtal eftersom kom- 700 000 661843
munens markpolitiska riktlinje ar att utarbeta detaljplaner i forsta hand pa kommu-

nagd mark. Varje ar ingas 1-2 markanvandningsavtal. Vissa ar startas inga projekt 600 000 533909 538495 558 064
som kraver markanvandningsavtal och da uppkommer inte heller nagot behov av 509819

N . . . . 500 000
forhandlingar (figur 14). | regel har man genom detaljplanering pa privat mark och 439894

relaterade markanvandningsavtal stravat efter att mojliggora eller utveckla na- 400 000
ringsverksamhet, utveckla centrum i titorterna eller planera nya, vidstrickta sméa- W 314145 319761
husomraden i anslutning till befintlig samhallsstruktur. 300000

200 000

Pa senare ar har processen for markanvandningsavtal forbattrats och blivit mer sys-
tematisk, och innehallet i markanvandningsavtal har uppdaterats. | fortsattningen 100 000
ar malet att forbattra uppfdljningen av de villkor som skrivits in i markanvandnings-
avtalen. Ur kommunens synvinkel ska avtalsvillkor skrivas in med stéd av lagen och g
kommunens markpolitiska riktlinjer sa att vardera avtalspartens rattsskydd verk- 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

stalls och projektet i avtalet ar riskfritt for kommunen och kostnadsneutralt for pla- Figur 13. Inkomster frdn markarrenden (externa) dren 2015-2022.

nekonomin.
Maankayttosopimukset / Markanvandningsavtal
2015-2022
2 2
&
=
€ 1 1
X
0 0 0 0
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Vuosi / Ar

Figur 14. Markanvindningsavtal som ingdtts Gren 2015-2022.
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Samhallsutveckling och tomtproduktion som helhet

Kommunens utvecklingsmal (utgangspunkter ges bl.a. i strategin, generalplanen och olika program)

Forbyggande och dvriga Beredning Avtalsforhandli
vialstornandlingar

forberedande arbeten

Detaljplanering Forslag

Markanvandningsavtal

Planering av Godkannande

kommunalteknik

Fastighetsbildning

Overlatelse av tomter

Byggande av tomter
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Byggande av

kommunalteknik

Sakerstallande
och uppféljning
av planens
enomforande

Byggande av parker och
andra allmdnna omraden




Mark- och bostadspolitiken styrs av kommunens strategiska mal och de regio-

nala riktlinjerna

Kommunens strategiska riktlinjer (kommunstrategin) syns genomgaende i malen
for de mark- och bostadspolitiska riktlinjerna och i de dtgarder som framjar malen. |
kommunens mark- och bostadspolitiska riktlinjer beaktas utéver kommunens egna
strategiska mal dven de riksomfattande och regionala avtalen och malen som kom-
munen har forbundit sig till.

Kommunstrategi - Strategi Sibbo 2022-2025

Kommunens viktigaste utvecklingsmal beskrivs i kommunens strategi. | strategin
2022-2025 som fullmaktige godkdnde 25.4.2022 ar de viktigaste riktlinjerna for
kommunens malbild i fraga om mark- och bostadspolitiken::

Vad vi stravar efter

- Boende som motsvarar manniskornas behov i alla aldrar och livssituationer i
hela Sibbo (centrum, byar, glesbygd och skargard)

- Sibbo utvecklas fran en kommun med tva tatortscentrum till en kommun med
tre tatortscentrum (Soderkulla-Nickby-Tallmo).

- Starkare fokus pa livskvaliteten i manniskornas narmiljo dar man inte bara tar
hansyn till bostader utan ocksa till bland annat tjanster, sakerhet, mobilitet och
gréna korridorer, som planeras i samverkan med invanarna.

« Sibbo lockar foretag med sitt goda lage, sina forbindelser och sitt
foretagssamarbete.

Vad vi maste lyckas med under denna fullmaktigeperiod for att uppna vart mal

« Befolkningstillvaxten ar ca 500 nya invanare varje ar. Halften av bostads-
byggandet genomfors som smahus.

- Foretagen och framfor allt serviceféretagen i Sibbo 6kar och blir mdngsidigare
tack vare markagande, planldaggning och marknadsforing.

Andra identifierade mal

« Planreserven for mangformigt boende utokas till cirka tva ar bade i Nickby och i
Soderkulla (t.ex. smahus och héghus).

« Kommunens markdgande starks i strategiskt viktiga omraden.

Regionala riktlinjer

Sibbo ar med i statens och Helsingforsregionens gemensamma avtal om markan-
vandning, boende och trafik. Avtalet omfattar 14 kommuner. Staten och kommu-
nerna har i samarbete utarbetat planer for trafiksystem, markanvandning och bo-
ende. Planerna utgor underlag for avtalsforfarandet mellan kommunerna i staten
vad galler markanvandning, boende och trafik.

Sibbo kommunfullmaktige godkdande MBT-avtalet 2020-2031 pa sitt sammantrade
5.10.2020. | avtalet faststalls malbilden for den 12-3driga avtalsperioden i Helsing-
forsregionen samt hur man ska ga tillvaga for att uppna denna malbild. Malen pa
langre sikt ar i kraft 2020-2031. De konkreta atgarderna i avtalet galler avtalsperio-
dens forsta fyradrsperiod 2020-2023.

Genom avtalet starks kommunernas inbdrdes samarbete och kontinuiteten i den
gemensamma planeringen, partnerskapet mellan kommunerna i regionen och sta-
ten samt parternas engagemang i de dtgarder som behdvs for att utveckla regi-
onen. Planen for markanvandning, boende och trafik 2019 i Helsingforsregionen
(MBT 2019) ger utgdngspunkterna for avtalet. | MBT 2019 ges riktlinjer for ett fler-
tal kvantitativa och kvalitativa mal inom markanvandning och bostadsproduktion
och foreslas konkreta atgarder for uppndendet av malen senast ar 2030. Genom
atgarderna framjas en kolsnal och hallbar samhallsstruktur och ett trafiksystem som
stoder det samt mojliggors en smidig vardag och ett livskraftigt naringsliv. Ett mal
ar ocksa att framja bostadsomraden med olika slags bostader och sdkerstalla ett
tillrackligt, mangsidigt och skaligt prissatt bostadsutbud.

Ar 2020 inleddes beredningen av den nya MBT 2023-planen. Den preciserar och
reviderar den féregdende MBT 2019-planen utifran de uppdaterade malen och for-
andringarna i verksamhetsmiljon. Att stavja klimatférandringen och minska trafik-
utslappen dr en ny utmaning som kraver allt mer insatser i det regionala samarbetet.
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MBT-samarbetet och fordelarna med det:

"MBT-arbetet dr ett diskussionsforum ddr KUUMA-regionen tillsammans med
huvudstadsregionen fattar beslut om markanvéndning, boende och trafik i Hel-
singforsregionen i framtiden.”

MBT-planen &r en regional, strategisk plan for markanvandning, boende och
trafik. Den innehaller en plan for utvecklingen av markanvandningen i regio-
nen, mal fér bostadsproduktionen och andra bostadspolitiska atgarder samt
en lagstadgad plan for trafiksystemet som omfattar alla trafikformer.

MBT-avtalet stoder samarbetet mellan kommunerna inom stadsregionen
samt mellan kommunerna och staten nar det galler att styra samhallsstruk-
turen och samordna markanvandning, boende och trafik.

| det regionala MBT-samarbetet framhavs kommunernas gemensamma an-
svar, inbérdes beroende samt varje enskild kommuns roll i riktlinjerna for de
framtida I6sningarna och uppnaendet av regionens gemensamma mal.

Exempel pa fordelar som MBT-processen ger KUUMA-regionen

« Tillsammans &r det ldttare att uppna MBT-malen, som ar viktiga for hela
regionens och men aven for enskilda kommuners framtid.

MAL-samarbetet harmoniserar riktlinjerna och stdder kommunerna bl.a. i
frdgor som galler boendekvalitet.

Investeringar i infrastruktur och forbattringar i trafiksystemet okar
tillgangligheten inom och till hela regionen.

Statens finansieringsandel i kommunernas projekt for utveckling av
trafik-/trafikledsnatet.

ARAs understod for infrastruktur och bostadsproduktion.

De mal som faststallts i MBT-planen utgor underlag for kommunens mark- och bo-
stadspolitiska riktlinjer och det som skrivits in i avtalet bidrar till att styra planlagg-
ningen av bostadsomraden och férfarandet vid tomtoverlatelser:

Genom planldaggning och tomtéverlatelser gér vi det méjligt att uppna malen
for bostadsproduktion enligt MBT-avtalet.

| det regionala MBT-avtalet har Sibbo forbundit sig att producera i medeltal 434 bo-
stader varje ar. Beroende pa bostdadernas medelstorlek forutsatter detta att en de-
taljplanereserv fér boende omfattande cirka 32 000-39 000 vy-m? planldggs varje
ar. 1 Sibbo och de andra KUUMA-kommunerna ska minst 20 % av den arliga bostads-
produktionen enligt avtalet genomforas som statligt stodd bostadsproduktion: 10
% av detta ska genomfdras som vanlig, statligt stodd hyresbostadsproduktion med
40-arigt rantestod och hyresbostadsproduktion for specialgrupper, och 10 % ska
genomfdras som statligt stddd bostadsrattsproduktion och hyresbostadsproduk-
tion med kortvarigt rantestod.

Nya kommunspecifika mal fér bostadsproduktionen kommer att faststallas i MBT
2023-planen och det avtal som utarbetas pa basis av den. Tanken &r att de kvanti-
tativa bostadsproduktionsmalen i kommunerna och produktionsmalet i regionen
som bildas utgdende fran dessa skulle bibehallas pa den nuvarande nivan. Kommu-
nerna har dock fortfarande majlighet att kommentera innehéllet i den kommande
MBT 2023-planen i sina utlatanden.

Vi riktar planlaggningen av bostadsomraden till de prioriterade zonerna enligt
MBT-planen.

Ett centralt mal for MBT 2019-planen &r att styra tillvéxten i regionen till omraden
som redan ingar i den befintliga strukturen och som ar konkurrenskraftiga med
hansyn till kollektivtrafiken. Fér uppnaendet av detta mal har man i MBT-arbetet
faststallt prioriterade utvecklingszoner och i dessa bor merparten (90 %) av den nya
bostadsproduktionen placeras.

Programmeringen av kommunens planlaggning styrs delvis av dessa prioriterade
utvecklingszoner s, att man stravar efter att anvisa storsta delen av nya bostadsdo-
minerade omraden i dessa zoner. Pa det sattet blir det mojligt att forlagga bostads-
produktionen sa att den i huvudsak ar férenlig med MBT-avtalet.
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Mark- och bostadspolitiska visioner,
mal och atgarder

Malen i de mark- och bostadspolitiska riktlinjerna och de dtgdrder som knyter an till mdlen syftar till att pa ett mycket pragmatiskt
sdtt konkretisera kommunens mdlbild i frdga om markpolitik och boende. Aspekter som krdver ndrmare anvisningar med hénsyn till
samhdllsutvecklingen har beaktats i malen och dtgdrderna. I riktlinjerna har man sdledes velat ingripa i problem som uppdagats i det
praktiska arbetet men som det inte funnits entydiga riktlinjer for, trots att sadana skulle ha behévts.
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VISION A ATGARDER

VISION 1.

Mark- och bostadspolitiken

ar langsiktig och ekonomiskt
hallbar. Den bygger pa jamlikt
bemdtande.
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VISION

VISION 1.

Mark- och bostadspolitiken

ar langsiktig och ekonomiskt
hallbar. Den bygger pa jamlikt
bemotande.

18

MAL

ATGARDER

1.2 MAL:

Sibbo starker aktivt sitt mar-
kinnehav i strategiskt viktiga
omraden och drar férdel av
det pa manga satt.

Markforvarven genomfors enligt kommunens vedertagna process (figur 15) samt genom att utnyttja
forkopsratt och andra lagstadgade medel. Mark forvarvas i forsta hand genom frivilliga affarer.

Kommunen I6ser in strategiskt viktiga omraden om mark inte kan férvarvas med andra medel i enlig-
het med kommunens process for markforvarv eller om andra medel inte ar tillampliga.

Kommunen férvarvar gatu- och parkomradena i en detaljplan genom inlésningsforfarande eller frivil-
liga affarer.

Kommunen &verlater tomterna i en detaljplan for bostadsbyggande och néaringslivets behov i enlig-
het med godkanda principer for tomtoverlatelse.

Utover detaljplanerade tomter kan kommunen 6verlata andra omraden i en detaljplan for tillfalligt
bruk genom ett arrendeavtal for viss tid, t.ex. till teleoperatorer eller kioskforetagare.

Akrar som dgs av kommunen arrenderas ut for odling.

Lokala jaktféreningar kan hyra kommunagda marker i den man det ar maojligt.

1.3 MAL:

Markforvarven, planeringen
och genomforandet av mar-
kanvandningen tidsplaneras
kostnadseffektivt ur kom-
munekonomins synvinkel
och framjar genomférandet
av planerna.

Markforvarven koncentreras till strategiskt viktiga omraden.

Ramark forvarvas till skaliga priser. Skdliga priser pa ramark och detaljplanering pa kommunens egen
mark ger en fornuftig planekonomi.

Detaljplaner utarbetas med stéd av general plan i forsta hand pa strategiskt viktiga omraden och pa
mark som dgs av kommunen.

Resurserna for markforvary, tomtoverlatelse och planering av infrastruktur forbattras pa lang sikt i
syfte att uppna en tillracklig plan- och tomtreserv (for att de uppsatta malen ska kunna nas bor upp-
marksamhet fastas vid att det finns tillrackligt med resurser).

Infrainvesteringarna planeras och schemaldggs for att stoda ett fortlopande mangsidigt tomtutbud.

Markanva@ndningen och servicenatet planeras och utvecklas som ett samarbete mellan olika forvalt-
ningsomraden.

Vid prioriserad programmeringen av planldaggningen utnyttjas nuvarande infrastruktur och servicenat
sa att nytt byggande inriktas till omraden som &r fordelaktiga med hansyn till samhallsstrukturen och
dar man kan svara pa marknadsefterfragan.

Vi utarbetar bara sddana detaljplaner som ar fornuftiga med hansyn till totalekonomin.

Genomférandet av planerna framjas genom lagstadgade markpolitiska medel.
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VISION 2.

Sibbo forbereder sig pa tillvaxt

och erbjuder mojligheter till
mangsidigt och forstklassigt
boende.
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VISION A ATGARDER

VISION 2.

Sibbo forbereder sig pa tillvaxt
och erbjuder majligheter till
mangsidigt och forstklassigt
boende.
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VISION

VISION 2.

Sibbo forbereder sig pa tillvaxt
och erbjuder mojligheter till
mangsidigt och forstklassigt
boende.

MAL

ATGARDER

2.2 MAL:

Vi skapar attraktiva centru-
momraden genom att styra
hallbar tillvaxt till

Nickby, Séderkulla och
Tallmo.

Forstklassighet och omradesvis profilering beaktas hela vagen fran planeringen till genomférandet.

Invanare och aktorer i omradet engageras i arbetet for att forbattra trivseln, bl.a. genom deltagande
budgetering och interaktiv gatu- och parkplanering.

Efter provning kan vi tilldmpa pris- och kvalitetsbaserade tomtdverlatelsetavlingar i fraiga om de mest
attraktiva tomterna. | de projekt som ar mest betydande for utvecklingen av centrumen upprattar vi
partnerskapsscheman som grundar sig pa forhandlingar eller en tavling.

| planer, byggsattsanvisningar, tomtoverlatelsevillkor och/eller lov och tillstand for projekten kan
kommunen efter provning stalla krav pa ett forstklassigt genomférande.

| enlighet med beslut tillampar vi avgifter till omradesspecifika konstprogram for framtagandet av
miljokonst.

2.3 MAL:

Vi skapar forutsattningar for
utveckling i byarna och for
boende aven i landsbygds-
miljo, och erbjuder alterna-
tivt tillrackligt med mojlig-
heter till egnahemsboende i
tatorterna.

Vid programmeringen av planldaggningen ser vi till att det producera en tillrackligt stor reserv av eg-
nahemstomter i alla tatorter.

Vi tidsplanerar overlatelserna av egnahemstomter sa att vi varje ar kan bjuda ut tomter i alla tatorter.

Vi gor det mojligt att detaljplanera vidstrackta egnahemsomraden pa privat mark med stod av mar-
kanvandningsavtal i situationer dar en plan av hogre rang talar for detaljplanlaggning, genom att

ta ut minst 50 % av den vardedkning som detaljplanen medfor eller hogst det maximibelopp som
tillats i lagen dock s3, att atminstone kostnaderna for samhallsbyggandet kan téckas. Fér en 6kning av
byggritten med upp till 250 vy-m? behdvs inget markanvandningsavtal och debiteras ingen avtalser-
sattning.

Vi gor det mojligt att utveckla byarna och att bygga i byarna i enlighet med kommunens strategi och
planer som grundar sig pa lagstiftningen samt med lov-/tillstdndspraxis som bottnar i generalplaner
och lagar.
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VISION A ATGARDER

VISION 3.
Sibbo erbjuder méjligheter till
framgangsrikt foretagande.
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VISION 1.
Mark- och bostadspolitiken ar
langsiktig och ekonomiskt hallbar.
Den bygger pa jamlikt bemd&tande
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1.1 MAL:
| Sibbo anvédnds markpolitiska medel

systematiskt, konsekvent och jamlikt

Atgarder:

+ Avde medel som lagstiftningen staller till forfogande utnyttjar Sibbo kommun
for skotseln av sin markpolitik sddana medel som i praktiken upplevts funge-
rande i forhallande till de mark- och bostadspolitiska malen och de tillgangli-
garesurserna.

« Markagare bemots jamlikt i enlighet med processen fér markforvarv och pro-
cessen dokumenteras pa tillborligt satt.

Kommunen tilldmpar en vedertagen process for markforvarv i fyra steg (Figur 14).

o | forsta hand forvarvas ramark genom frivilliga affarer. Vid behov undersoks
mojligheter till markbyte eller markanvandningsavtal. Som sista alternativ un-
dersoks inlésning av mark.

Det ar kommunens 6vergripande riktlinje for markforvarv.

« Vid tomtoverlatelse behandlas kopare och hyrestagare jamlikt och Gverlatel-
ser gors oppet i enlighet med kommunens praxis och godkanda principer foér
tomtoverlatelse. Principerna for tomtoverlatelse presenteras i bilaga 1.

| principerna for tomtoverlatelse beskrivs dverlatelse av olika typer av tomter
och de viktigaste 6verlatelsevillkoren. Principerna for tomtoverlatelse foljs vid
alla dverlatelser av kommunens tomter. Principerna uppdateras efter behov.

Beslut om markférvarv och tomtoverlatelse gors i enlighet med kommunens
forvaltningsstadga, utvecklings- och planlaggningscentralens verksamhets-
stadga samt kommunstyrelsens delegering. Alla beslut som galler fastighets-
affarer offentliggors i ett allmant datanat.

Planprojekt som ska startas pa privatagd mark tas in i planldaggningsprogram-
met via initiativ till planlaggning, om projektet med hansyn till markanvand-
ningen och genomférbarheten motsvarar kommunens mal. Av markégaren el-
ler aktoren forutsatts vidare en allman beredskap att genomfora projektet. De
planprojekt pa privat mark som godkanns for inskrivning i planlaggningspro-
grammet tidsplaneras utifran kommunens resurser. Kommunstyrelsen fattar
beslut om planlaggningsprogrammet och vilka projekt som ska inga i det.

Detaljplanering pa privatagd mark forutsatter alltid ett markanvandningsav-
tal, om detaljplanen ger markagaren betydande fordelar. Vid behov kan kom-
munen 6vervéga att tillampa ett forfarande med utvecklingskostnadsersatt-
ning eller utvecklingsomrade.

Beredningen och beslutsfattandet i kommunala drenden (fértroendevalda
och tjansteinnehavare) ar transparent. Beredningen och besluten grundar sig
pa principerna om jamlikt bemotande och pa faststéllda riktlinjer, principer

och mal.
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1.2 MAL:
Sibbo starker aktivt sitt markinnehav

i strategiskt viktiga omrdden och drar
fordel av det pa manga sdtt

Varfor forvarvar kommunen mark? Kommunen férvarvad icke-detaljplanerad ra-
mark for framtida behov, langsiktigt och med framforhallning. Mark som kommu-
nen forvarvar detaljplaneras bland annat som bostads- och foretagstomter, parker,
gator, daghems- och skoltomter samt idrottsplaner. Vinsten fran tomtférsaljningen
anvands for att bygga gator och parker samt till exempel nya daghem och skolor.
Pa senare ar har inkomster fran tomtforsaljningen aven anvants for att uppratthalla
kommunens driftsekonomi.

Kommunen stravar i forsta hand efter att forvarva mark i omraden som enligt ge-
neralplanen ska detaljplaneras, i huvudsak i tatorterna och i de arbetsplatsomraden
som anvisas i generalplanen. Med ramark avses icke-detaljplanerade omraden som
med tanke pa framtida byggmaéjligheter forvantas ge battre avkastning ar jord- och
skogsbruksmark. | praktiken innebar det A-, C- och TP-omradena i generalplanen.
Kommunen strévar efter att forvarva ramark langsiktigt och i god tid innan det blir
aktuellt med detaljplanering. Pa senare ar har markférvarven koncentrerats till tat-
orterna Nickby och Soderkulla, Tallmo samt arbetsplatsomraden som anvisats i ge-
neralplanen. Under de narmaste aren ligger fokus pa tatorterna langs Nickby-Tall-
mo-axeln och arbetsplatsomradena i generalplanen.

Kommunen férvdrvar i forsta hand obebyggd ramark, men i strategiskt viktiga om-
raden kan dven bebyggda fastigheter komma i fraga.

Kommunen kan ocksa férvarva annan mark an ramark efter behov och i den man
det ar mojligt, t.ex. som bytesmark, om det ar ekonomiskt fornuftigt. Sddana forvarv
provas alltid fran fall till fall.

Kunden forvarvar detaljplanerade omraden bara i undantagsfall, bortsett fran all-
manna omraden som anvisats i en detaljplan, sésom gator och parker.

Kommunens vedertagna process i fyra steg har tillampats pa markférvarven pa se-
nare ar (figur 15).

Figur 15. Process fér markférvirv som godkdnts av och tilldimpas i kommunen.

Medel for markforvarv som ska tillampas

Alternativa affarer

Vid forvarv av rdmark anvands framst markforvarv pa frivillig vag. Initiativet till
en fastighetsaffar kan tas av markdgaren eller kommunen. Prisnivan pa ramarken
halls skélig for att forvarvet ska vara fornuftigt ur kommunekonomisk synvinkel och
for att markdgarna ska bemotas jamlikt. Prisnivan pa ramark ar hogre i strategiskt
viktiga omraden. | andra omraden ar prisnivan lagre. Priset paverkas bland annat av
den forvantade vardeutvecklingen i omradet, laget, byggbarheten och eventuella
byggnader.
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Maan vaihtaminen

Rémark kan forvarvas sa att kommunen och en privat markdgare byter mark-
omraden. Sibbo kommun kan férvarva mark genom ett byte om kommunen har
lamplig mark att ge i bytet och ett byte dr andamalsenligt.

Forkopsratt

Forkopsratten utnyttjas fran fall till fall om férutsdttningarna for forkopsratt
uppfylls, villkoren for fastighetsaffaren ar skaliga ur kommunens synvinkel och fast-
igheten ar beldgen i ett strategiskt viktigt omrade.

Med foérkopsratt avses att kommunen har ratt att 16sa in en fastighet som salts i
kommunens omrdde. Om forutsattningarna for utnyttjande av forkopsratt fore-
skrivs i forkdpslagen. Enligt forkopslagen kan férkopsratten utnyttjas for forvarv av
mark for samhallsbyggande samt for rekreations- och skyddsandamal. Kommunen
har forkopsratt bara i sadana fastighetsaffarer dar den areal som overlats Gverstiger
5000 m”. Om kommunen utnyttjar sin férképsratt trader kommunen in i kdparens
stalle pa de villkor som avtalats om i affaren. Kommunen ska anmala sitt intresse att
utnyttja forkdpsratten inom tre manader fran fastighetsaffaren.

Inl6sning

| omraden som ar strategiskt viktiga for kommunens utveckling, sarskilt i tatorter
och i arbetsplatsomraden som anvisats i generalplanen, kan ramark férvarvas ge-
nom inlésning (MBL 99 §), om kommunen inte uppnatt samforstand om alternati-
va affarer med markagaren, byte av mark inte kommer i frdga, det inte ar maojligt att
ingd markanvandningsavtal for att utarbeta en detaljplan eller samférstand inte nas
om villkoren i markanvandningsavtalet.

Inlésning av ramark forutsatter tillstand av miljoministeriet. Inlésning av mark som
behovs for samhallsbyggande ger kommunen méjlighet att framja samhallsutveck-
lingen oavsett markdgarnas vilja att inga avtal eller salja mark. P4 samma gang ska-
pas forutsattningar for ett jamlikt bemotande av markdgarna om det skulle uppsta
konflikter.
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Allmdnna omraden i en detaljplan kan forvarvas genom inlésning (MBL 968).
Sibbo kommun har beredskap att |6sa in allmdnna omraden i detaljplaner (gator,
parker, tomter for allmdnna byggnader) med beaktande av behov och resurser. For
att 16sa in ett allmant omrade behdvs inget sarskilt tillstand utan den gallande de-
taljplan ger kommunen inlésningsratt.

Gatuomraden for vilka ersattning betalas (MBL 104 §)

Sibbo kommun férvarvar gatorna i en detaljplan genom en tillborlig fastighetsfor-
rattning, frivilliga affarer eller markbyte.

Enligt markanvandnings- och bygglagen ar markagaren i ett detaljplaneomrade
ar markagaren skyldig att utan ersattning overlata gatuomradena i den forsta de-
taljplanen till kommunen genom en fastighetsforrattning (styckning av allmant
omrdade). For ett gatuomrade som Overstiger 20 % av dgarens mark pa detaljpla-
neomradet i frdga eller 6verstiger den byggratt som far utnyttjas pa markdgarens
aterstdende mark inom detta detaljplaneomrade, ar kommunen skyldig att betala
ersattning till markdgaren.
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Atgarder:

« Kommunen férvarvar aktivt och systematiskt ramark och byggda fastigheter i
strategiskt viktiga omraden. Den gallande generalplanen visar vilka omraden
som ar strategiskt viktiga.

« For markforvarv reserverar kommunen minst 2,5 mn euro varje ar. Vid behov
fattas beslut om tillaggsanslag for markforvarv.

« Ett stegvis genomférande av de omraden som ska detaljplaneras enligt gene-
ralplanen stoder kommunens markférvarv.

« Markforvarven genomfors enligt kommunens vedertagna process (figur 15)
samt genom att utnyttja forkopsratt och andra lagstadgade medel. Mark for-
varvas i forsta hand genom frivilliga affarer.

« Kommunen l6ser in strategiskt viktiga omraden om mark inte kan forvarvas
med andra medel i enlighet med kommunens process for markférvarv eller om
andra medel inte ar tillampliga.

« Kommunen forvarvar gatu- och parkomradena i en detaljplan genom inlos-
ningsforfarande eller frivilliga affarer.

« Kommunen Overlater tomterna i en detaljplan for bostadsbyggande och na-
ringslivets behov i enlighet med godkanda principer for tomtoverlatelse.

« Utover detaljplanerade tomter kan kommunen 6verlata andra omraden i en
detaljplan for tillfalligt bruk genom ett arrendeavtal for viss tid, t.ex. till tele-
operatorer eller kioskféretagare.

« Akrar som dgs av kommunen arrenderas ut for odling.

« Lokala jaktforeningar kan hyra kommunagda marker i den mén det ar mojligt.
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1.3 MAL:
Markfdrvarven, planeringen och genomf&randet av
markanvéndningen tidsplaneras
kostnadseffektivt ur kommunekonomins synvinkel

och framjar genomférandet av planerna

Atgirder:
« Markforvarven koncentreras till strategiskt viktiga omraden.

« Ramark forvarvas till skaliga priser. Skaliga priser pa ramark och detaljplane-
ring pa kommunens egen mark ger en fornuftig planekonomi.

« Detaljplaner utarbetas utarbetas med st6d av general plan i forsta hand pa
strategiskt viktiga omraden och pa mark som dgs av kommunen. Det forut-
satter att medlen for markforvarv tillampas mangsidigt. Markférvarv genom
frivilliga affarer och detaljplanering pa mark som dgs av kommunen ar den
mest effektiva I6sningen med hansyn till resursanvandningen.

» Resurserna for markforvarv, tomtoverlatelse och planering av infrastruktur
forbattras pa lang sikt i syfte att uppna en tillrdacklig plan- och tomtreserv
(for att de uppsatta malen ska kunna nas bor uppmarksamhet fastas vid att
det finns tillrackligt med resurser).

« Infrainvesteringarna planeras och schemalédggs for att stéda ett fortlopande
mangsidigt tomtutbud.

« Markanvandningen och servicenitet planeras och utvecklas som ett samar-
bete mellan olika férvaltningsomraden.

« Vid prioriserad programmeringen av planlaggningen utnyttjas nuvarande in-
frastruktur och servicenat sa att nytt byggande inriktas till omraden som ar for-
delaktiga med hansyn till samhallsstrukturen och dar man kan svara pa mark-
nadsefterfragan.

Forverkligandet av den efterstravade tillvaxten enligt kommunstrategin forutsat-
ter att tidsplaneringen av kommunens markanvandning och den nara anknutna
processen for tomtproduktionen utvecklas och samordnas med serviceproduktio-
nen sa att tillvaxten ar bade forstklassig och kontrollerad med hansyn till kommu-
nekonomin och behovet av service. For att kunna svara pa denna utmaning har
kommunen tagit fram den s.k. Tians processen (for samhallsutveckling), som syftar
till att foglost samordna de markpolitiska atgarderna, planlaggningen, byggandet
av samhadllstekniken och servicendtet samt tillhandahallandet av service, och att
tidsplanera byggandet av omradena. Malet &r att kontrollerat och kostnadseffek-
tivt svara pa kommunens tillvaxtmal.

Som en del av befolkningsplaneringen samarbetar utvecklings- och planlagg-
ningscentralen och avdelningen for teknik och miljo med att tidsplanera genom-
forandet av markanvandningen och att utarbeta och uppdatera den arliga bygg-
nadsprognosen, som ar bunden till investeringsplanen for de féljande 10 aren.
Byggnadsprognosen dr en gemensam syn pa ordningsféljden for genomférandet
av olika planomradet och tidtabellen for byggandet. | fortsattningen kommer sam-
arbetet och tidsplaneringen av markanvandningen att utvidgas s3, att den plane-
ring av servicenatet som gors pa bildningsavdelningen integreras i forvaltningen
av markanvandningen som helhet.

| enlighet med principerna i den s.k. Tians processen ska ocksa planlaggningen
programmeras sa att man till planldaggningsprogrammet alltid véljer en sddan upp-
sattning av planprojekt som bast motsvarar de uppsatta malen inom ramen for de
tillgangliga resurserna samt efterfragan pa tomter. Vid programmeringen stravar
man efter att prioritera sddana planprojekt som finns pa kommunagd mark, inom
eller i narheten av befintlig infrastruktur, och saledes inte kraver stora infrainves-
teringar for att kunna genomforas. Vid programmeringen av planldggningen ser
man 6ver resurserna och gor kalkyler och analyser av vilken kombination av planer
som bast motsvarar de uppsatta malen.

Genom programmeringen av planlaggningen stravar man, forutom att sakerstalla
en tillrdcklig plan- och tomtresery, efter att tomterna ska fordelas pa ett balanserat
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satt mellan tatorterna och mojliggéra en mangsidig produktion av bostader och ar-
betsplatser som tillgodoser efterfragan pa marknaden. Programmeringen av plan-
laggningen ar viktig dven nar det galler att forutse och administrera investeringar-
na i samhallstekniken och servicenatet, liksom dven att se till att serviceutbudet ar
tillgangligt och tillrackligt.

Vi utarbetar bara sadana detaljplaner som ar fornuftiga med hansyn till total-
ekonomin.

Inom ramen for detaljplaneprojekten gors granskningar av planekonomin i ett till-
rackligt skede. Granskningarna styr utarbetandet av planldsningen sa att planen
blir en I6nsam helhet. Som underlag for planldaggningen och programmeringen av

den gors prelimindra referensplaner som syftar till att sdkerstalla ett IdGnsamt utfall.

De ekonomiska konsekvenserna av varje detaljplaneprojekt beskrivs i beredningen
infor beslutsfattandet, senast i planforslagsskedet.

Planekonomin granskas med hansyn till omradet som helhet och med beaktande
av bl.a. storre "troskelinvesteringar”i en tatort eller en del av den.

Malet ar att det omrade som ska genomfdras ska uppvisa en positiv planekonomi
sa, att kommunen med inkomsterna fran tomtforsaljning kan técka kostnaderna for
att bygga infrastruktur och sakerstalla en tillracklig tjansteupphandlingsreserv for
byggandet av daghem och skolor som de nya invanarna behover.

Privata markdgares detaljplaner bor forlaggas till strategiskt viktiga omraden och
far inte medfora investeringskostnader for kommunen. De ersattningar som tas ut
for privata planer bor tacka kommunens kostnader for utarbetandet av planerna,
och markanvandningsavgifterna bor tdcka minst alla kostnader for samhallsbyg-
gande i omradet.

Planekonomin berdknas med exaktheten i en generalplan i detaljpla-
nens forslagsskede. Oversiktsplaner for infrastrukturen med kostnads-
kalkyler stdr till férfogande vid berédkningen av planekonomin. Pé
samma gdng bedoéms vdrdet av byggrdtterna for olika dndamdl pa
detaljplanetomterna samt inkomstbildningen i omrddet som helhet.
Kostnaderna for att bygga infrastrukturen preciseras i en gatu- och
byggnadsplan som uppridittas efter att detaljplanen har godkdnts.

Tjénsteupphandlingsreserven beaktas i planekonomin. Det handlar
om ett teoretiskt mal for nettoinkomsterna av planen (= tomtforsdilj-
ningsinkomster - infrautgifter/invanartalet), som inte ér bindande.
Syftet med tjiinsteupphandlingsreserven i planen dr att téicka be-
hoven av investeringar for serviceproduktionen, till exempel for att
bygga ett nytt daghem.
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« Genomfoérandet av planerna framjas genom lagstadgade markpolitiska medel.

Sibbo kommun stravar efter att framja byggandet pa tomterna i detaljplanerade
omraden genom att skriva in en byggnadsskyldighet i tomterna dverlatelsehand-
lingar och ta ut forhojd fastighetsskatt for obebyggda byggplatser som planlagts
for boende. Vid behov kan kommunen ocksa ta till bygguppmaning.

Byggskyldighet

Sibbo kommun framjar genomférandet av 6verlatna detaljplanetomter genom
en byggskyldighet med tillhérande avtalsvite som skrivs in i dverlatelsehandling-
en. Tiden for byggskyldigheten skrivs in i kdpebrev och arrendeavtal om tomter
som &verlats av kommunen. Tiden &r tre eller fem ar fran undertecknandet av ko-
pebrevet/arrendeavtalet. Tiden for byggskyldigheten bestams utifran projektets
omfattning.

Forhojd fastighetsskatt for obebyggda byggplatser

| syfte att framja genomfdrandet av obebyggda byggplatser i detaljplaner har
Sibbo kommunfullmaktige beslutat att ta ut en forhojd fastighetsskatt pa 6 % for
planlagda, obebyggda byggplatser fér boende.

Bygguppmaning

Genom en bygguppmaning kan kommunen strava efter att framja ibruktagandet
av privatdgda tomter som omfattas av kommunaltekniken. En bygguppmaning
ar en formanlig och effektiv metod med hansyn till kommunekonomin.

For markagaren innebar en bygguppmaning att markagaren sjalv eller nagon an-
nan maste bygga tomten under de narmaste aren. Om tomten inte bebyggs pa
det satt som férutsatts i uppmaningen kan kommunen 16sa in tomten till gangse
pris. Om forfarandet med bygguppmaningar tas i bruk, ska dven det allmanna
marknadsldget tas i beaktande. Férfarandet kan vara befogat om tomtutbud sak-
nas pa marknaden.
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VISION 2.
Sibbo forbereder sig pa tillvaxt och erbjuder
mojligheter till mangsidigt och forstklassigt

boende
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2.1 MAL:
En mangsidig och forstklassig bostadsproduktion
som ir balanserad mellan de olika omradena

mdjliggdr tillvaxt enligt kommunens strategi och
tillgodoser efterfragan pa olika boendeformer

Genom planlaggning och medel fér markpolitik ser man till att kommunen har en
tillrdcklig bostadsproduktion som tillgodoser efterfragan pa olika bostader, att de
olika delarna av kommunen utvecklas balanserat och att man kan bo i Sibbo i olika
livssituationer och -skeden.

Sibbo férbereder sig pa att valkomna ca 500 nya invanare varje ar. Med beaktande
av minskningen i hushallen pa senare ar och 6kningen i boenderymligheten be-
hovs ca 300 nya bostader per ar for att kommunens tillvaxtmal ska uppnas (Tumre-
gel: 10 nya invanare behdver 6 nya bostader. Kélla: VTT:s rapport Asuntotuotanto-
tarve 2020-2040). | det hdar sammanhanget bor emellertid markas att kommunen
har begransade mojligheter att paverka omfattningen av den bostadsproduktion
som de facto genomfors. Att 6ka mojligheterna att producera bostader med hjalp
av planldggning, tomtoverlatelser och investeringar ar ett valfungerande medel.
Bostadsproduktionens omfattning paverkas dock aven av kommunens dragnings-
kraft, det allmédnna ekonomiska laget, bostadsmarknaden samt de val som gors av
byggare och konsumenter.

| enlighet med strategin ska Sibbo ha attraktiva och sarpraglade bostadsomraden.
Det ska finnas hus av olika typer (balans mellan smahus och héghus) med bostader
for olika familjestorlekar och invanare i olika livsskeden, med beaktande av boen-
delivscykeln. Vid planlaggning och byggande varnar vi om sakerheten, tillganglig-
heten, en fungerande vardag och trivseln, och tar hansyn till den narliggande natu-
ren. Malet ar en balanserad utveckling i omradena och en vardagsmiljo som stéder

gemenskapen och dar alla har @annu battre mojligheter an hittills att valja en aktiv
livsstil som 6kar valbefinnandet och halsan.

Malet ar att andelen smahus samt familje- och dgarbostader ska utgoéra en storre an-
del av bostadsproduktionen @n under de senaste aren. P4 samma gang maste man
aven sorja for utbudet av bl.a. tillgangliga bostader for aldre personer och gora det
mojligt for dldre att bo kvar i sina bekanta bostadsomraden, i bostader dar de ocksa
kan fa behdévlig service. Mangsidighet och tillganglighet ar alltsa i nyckelposition i
kommunens framtida bostadsproduktion och i utvecklingen av naromgivningen, sa
att manniskor i alla dldrar kan bo i samma omrade och véxla mellan olika boendefor-
mer inom samma omrade.

Atgéarder:

« Vid programmeringen av planldaggningen ser man till att det finns en tillrack-
lig och mangsidig planreserv for efterfragan pa olika slags bostader (samt sma-
hus- och hoghustomter) i alla tatorter.

Pa lang sikt uppratthaller vi en mangsidig detaljplanereserv som motsvarar beho-
vet av bostadsproduktion for ungefar tva ar, vilket ger féljande uppskattning:

« ca 50 st. AO-tomter (ca 10 000 vy-m? nar medelstorleken pé bostaderna r
200 vy-m?)

« ca 20 000 vy-m?* AP- och AR-tomter (ca 200 bostéder nar medelstorleken pd
bostaderna &r 100 vy-m?)

- ca 20 000 vy-m* AK-tomter (ca 300 bostader nar medelstorleken pé bostaderna
ar ca 65 vy-m?).

« Den arliga befolkningsprognosen och den dartill anknutna bostadsbyggnads-
prognosen utnyttjas vid tidsplaneringen av markanvandningen, férdelningen
av infrainvesteringar samt bedémningen av behovet av daghems- och skolplat-
ser.

| Sibbo utarbetas en bostadsbyggnadsprognos i samband med befolkningsprog-
nosen. | byggnadsprognosen uppskattas antalet nya bostader och deras volym per
bostadstyp och delomrade i forhadllande till bl.a. planreserven, tomtoverlatelser,
bygglovsansdkningar och investeringsprogrammet under de kommande 10 aren.
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Bostadsbyggnadsprognosen ger utgangspunkterna fér kommunens befolknings-
prognos och investeringsprogram. Med hjalp av bostadsbyggnadsprognosen kan
man gora kanslighetsanalyser av hur det planlagda bostadsbyggandet motsvarar
kommunens mal for bostadsbyggandet. Utifran den erhdllna informationen kan
man gora behdvliga dndringar t.ex. i ordningsfoljden for planomradenas genom-
forande, planlaggningen av programmeringen och planprojektens innehall sa att
de béttre tillgodoser kommunens mal i frdaga om bostader.

For att bostadsproduktionen ska vara balanserad med hansyn till de
olika omradena styrs fordelningen av ldagenhets- och besittningstyper
i bostadsbyggnadsprojekten med hjialp av detaljplanebestammelser,
byggsattsanvisningar, tomtoverlatelsevillkor eller markanvandningsavtal.

For att forebygga en ensidig bostadsstruktur och nyproduktion styr vi byggandet
mot en bred férdelning av bostads-/lagenhetstyper bl.a. med hjilp av planbestam-
melser, tomtoverlatelsevillkor och byggsattsanvisningar.

Hosten 2021 borjade kommunen tillampa en riktlinje enligt vilken antalet sma et-
tor begransas kraftigt i bostadsprojekten pa bekostnad av familjebostader. Med
det efterstravas ett mangsidigare boende och en méngsidigare lagenhetsfordel-
ning, en sund befolkningsstruktur och ett tillrackligt antal bilplatser per bostad
(kravet pa medelstorlek minskar ocksa behovet av bilplatser i och med att antalet
sma bostader har begransats). | fortsattningen tillimpas namnda riktlinje i alla bo-
stadsprojekt, med undantag for projekt dar man bygger bostader for specialgrup-
per eller servicebostader.

Riktlinje/riktgivande bestdammelse:

Av bostdderna fdr hdgst 35 % vara enrummare. Av bostdderna bér minst 30 %
vara trerummare eller stérre Idgenheter. Bostddernas medelstorlek ska vara

minst 50 kvadratmeter och i planldsningen ska uppmdrksamheten fdstas vid
moblerbarheten och anvidndbarhet. Kommunen kan projektvis avvika fran be-
stdmmelsen om det dr motiverat med tanke pa Idget och omrddets profil.

I markanvandningsavtal om detaljplanering pa privatagd mark skriver vi vid
behov in villkor om bostadsproduktionens kvantitet, kvalitet och de nya bo-
stddernas besittningsform.

Besittningsformen i bostadsprojekt i bolagsform styrs besittningsformen i
samband med tomtdverlatelsen sa att det i alla vara bostadsomraden finns
ett mangsidigt utbud av bostader med olika besittningsformer.

Sibbo kommun overlater detaljplanerade tomter genom att salja eller arren-
dera ut dem for bostadsbyggande och néringslivets behov.

Vid tomtoverlatelser iakttas de godkadnda principerna for tomtdverlatelser. Tom-
ter som planlagts for bostader kan saljas eller arrenderas ut. | strategiskt viktiga
omraden kan man bestdmma att arrende ar det primara sattet att 6verlata tomter.

Tomtoverlatelserna planeras sa att de mojliggor ett mangsidigt bostadsbyg-
gande i alla tatorter. Sibbo kommun bjuder varje ar ut egnahemstomter och
tomter for bostadsbolag i Nickby och Séderkulla, i framtiden dven i Tallmo.

Balansen mellan olika bostadstyper och mellan de olika tatorterna tas i be-
aktande vid tomtoverlatelserna. Antalet tomtoverlatelser beror mest pa hur
manga tomter det finns dver huvud taget, efterfragan pa tomter samt det
allmanna ekonomiska laget.

Vi féljer upp hur de styrande bestdmmelserna och principerna foljs och fung-
erar i praktiken och reviderar vid behov en bestammelse for att battre mot-
svara de uppsatta malen.
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« Kommunen ser till att bostader produceras for specialgrupper i samtliga tat-
orter.

Kommunen bestammer om placeringen av bostader fér specialgrupper inom ra-
men for arbetet med att utveckla samhallsstrukturen. Kommunen utarbetar en
plan for placeringen av servicebostader som en del av planstommen for varje tat-
ort och/eller storre planhelheter. Produktionen av servicebostdder beaktas i fort-
sdttningen dven i byggprognosen, som ger utgangspunkterna for kommunens
befolkningsprognos. Malet ar att fora bostadsstatistik for att man ska veta var och
hur manga servicebostader det finns. Avsikten &r att béattre an tidigare kunna for-
utse behovet av servicebostader och att optimera placeringen av dem.

Av valfardsomradet begars ett stallningstagande om behovet av servicebostader
och deras placering i samband med diskussionen om tomtreserveringar for bo-
stadsprojekt for specialgrupper.

« Principerna for reservering av tomter for statligt stodd bostadsproduktion
(ARA) och fritt finansierad hyresbostadsproduktion ses over specifikt for var-
je omrade.

En princip ar att olika bostadsbesittningsformer ska fordelas balanserat mellan
omradena i syfte att uppna en blandad samhallsstruktur. ARA-stédda bostader
ska utgora hogst 20 % av den totala produktionen (den tidigare riktlinjen ar ofor-
andrad).

Cirka 10 % av ARA-produktionen genomfors som bostadsrattsbostdder. | varje
tatort och detaljplaneomrade ska det vara mgjligt att bo i bostadsrattsbostader.

| stora planprojekt skissar man upp en helhetsbild for att se till att projekt for bo-
ende till skdliga priser (ARA) och projekt for fritt finansierat hyresboende decen-
traliseras i stéllet for att koncentreras allt for mycket till vissa omraden. ARA-hyres-
hus ska inte byggas intill varandra, mittemot varandra eller sa att de fyller ett helt
kvarter, utan som enskilda projekt utspridda i strukturen. Denna helhetsbild sto-
der tillstyrkandet av ARA-ans6kningar och tomtoverlatelser. Pa samma gang sa-
kerstalls mangsidigheten i ARA-projekten (bostadsrattshus (ASO), ARA40, ARA10).
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ARA40

Med ARA40-bostader avses hyresbostader som byggts med langt statligt
rantestod och som ska anvandas i 40 ar som hyresbostader for boende som
utses pa sociala grunder. Hyrorna for ARA-bostaderna grundar sig pa den sa
kallade sjalvkostnadsprincipen. Ett hus kan 6verlatas till ett faststallt pris bara
till kommunen eller till en forvarvare som utsetts av ARA.

ARA-hyresbostader ska kunna sokas genom ett offentligt och allmant forfa-
rande. Enligt bestammelserna ska boende viljas bland s6kande som ar i mest
bradskande behov av bostad, de minst bemedlade sékande och sdkande
med de ldgsta inkomsterna. Hyreshusets dgare valjer de boende och faststal-
ler hyrorna. Anvandningen av ARA-hyresbostader, valet av boende och fast-
stallandet av hyror forknippas med begransningar. ARA styr och 6vervakar
efterlevnaden av dessa begransningar.

ARA10

ARA10-bostader ar hyresbostader som uppforts med kort réantestod. Finan-
sieringsmodellen framjar mojligheterna sarskilt for hushall med sma och
medelstora inkomster som flyttar till eller bor i tillvaxtcentrum att hitta bo-
stader med rimliga hyror i forhallande till inkomsterna.

Lagstadgade begransningar om anvandning och o6verlatelser galler fér bo-
stader som finansierats med korta rantestodslan. Begransningarna paverkar
hyran (bindande initialhyra), valet av boende, redovisningen av lantagarens
eller dgarbolagets avkastning samt Gverlatelsen av hyreshuset och aktierna.
Bostaderna ska anvandas for uthyrning under hela den tid begransningarna
ar i kraft. Hushallets inkomster (inkomstgranser) ska tas i beaktande vid valet
av boende.

Begransningarna upphor nar det har gatt 10 ar fran ARAs justeringsbeslut
om det slutliga godkannandet av rantestodslanet. Beslutet fattas efter att hy-
reshuset har fardigstallts. Rantestod borjar betalas ut forst nar ARA har fattat
justeringsbeslutet. Begransningarna tillampas till slutet av begransningsti-
den dven om lanet skulle betalas tillbaka i fortid. P4 ansdkan kan ARA for-
langa lanetiden med 10 dr i taget hogst 2 ganger.
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ASO, Bostadsrattsbostader

En bostadsrattsbostad ar ett alternativ till att hyra eller dga en bostad. Det ar
en boendeform dar den boende har ratt att bo i byggherrebolagets bostad.
Staten stoder byggandet av bostadsrattsbostader. Permanenta begransning-
arav anvandning och 6verlatelse galler i bostadsrattsprojekt som beldnats av
staten.

ARA-bostader for specialgrupper

Hyresbostader for grupper med sarskilda behov (bl.a. dldre personer, utveck-
lingsstorda, bostadslosa, studerande, personer som genomgar missbrukar-
rehabilitering) som stdds av Finansierings- och utvecklingscentralen for bo-
endet ARA (staten). Bostaderna lampar sig for specialgruppernas behov och
forbattrar deras boendeférhallanden.

« Vi faststaller rutiner for hur vi ska vélja boende till ARA-bostader i enlighet
med ARAs anvisningar till dem som behdver bostaderna mest.

Kommunen ansvarar for att styra och 6vervaka tilldelningen av ARA-finansierade
bostader med beaktande av bestimmelserna i lagen. ARA har i sina direktiv fram-
fort att kommunen ska fatta beslut om 6vervakningen av valet av boende och att
beslutet ska delges de sammanslutningar som ager statligt stodda hyresbostader
i kommunen. Vi utarbetar en anvisning for dvervakningen av valet av boende till
ARA-hyreshus och fattar behovliga beslut i drendet.

« Genom samarbetet i planldaggningsskedet beaktar vi méjligheterna att anvi-
sa stodfunktioner for boendet (bl.a. regionala insamlingsstallen for avfall, par-
keringsplatser fér den tunga trafiken, teleoperatorernas master och basstatio-
ner)..

| stora planprojekt planeras placeringen av namnda funktioner tillsammans med
aktorerna.

« Vi samarbetar fortlépande med byggfirmor och andra aktorer for att fa infor-
mation om férandringar i boendet och om hurdana planeringslosningar som
ar genomforbara och intressanta ur marknadens synvinkel.

Utvecklings- och planldggningscentralen tréffar regelbundet byggfirmor och in-
vesterare som har kontaktytor dels till det fortldpande samarbetet med kommu-
nen, dels olika planprojekt. Pa det har sattet far vi aktuell marknadsinformation
som utgangspunkt for utvecklingsarbetet.

Vi utvecklar de processer som paverkar bostadsproduktionen i samarbete
med olika sektorer och informerar intressentgrupperna om kommunens for-
faringssatt.

Kommunens uppdaterade mark- och bostadspolitiska program ar ett centralt in-
strument for kommunikationen om kommunens verksamhetssatt i anslutning till
markanvandning och bostadsproduktion.

Dartill uppratthaller och uppdaterar vi standigt kommunens interna processer for
utvecklingen av markanvandningen (bl.a. beskrivningen av planprocessen, be-
skrivningen av samhallsutvecklingen (Tians processen: Tavoitteet suunnittelusta
toteutukseen) i samarbete med bl.a. sakkunniga vid utvecklings- och planlagg-
ningscentralen och avdelningen for teknik och miljo.

Vi gor det mojligt att detaljplanera en privatagd fastighet for boende i en si-
tuation dar en plan av hégre rang talar for detaljplanering, fastigheten gran-
sar till kommunens eget planprojekt och det &r andamalsenligt att inkludera
fastigheten i planprojektet. Da tar vi av markdgaren i markanvandningsavgift
ut minst 50 % av den vardedkning som detaljplanen ger eller h6gst det max-
imibelopp som tillats i lagen sa att atminstone kostnaderna for samhallsbyg-
gandet blir tackta. | annat fall utarbetas detaljplaner inte for privatagda fast-
igheter. | projekt som géller smahus kan man lata bli att inga ett markanvand-
ningsavtal och ta ut avtalsersattning vid en 6kning av byggratten med upp till
250 vy-m2, dock sa att kostnaderna for att bygga infrastrukturen i omradet all-
tid blir tackta. Vid behov infor vi ett forfarande for utvecklingskostnadsersatt-
ning, om det inte genom avtal gar att komma 6verens med markagarna om er-
sattningen av kostnaderna. Markagaren 6verlater gatuomraden och andra all-
manna omraden till kommunen utan ersattning.

Sibbo kommun forhaller sig positivt till utveckling av boendet och olika pi-
lotprojekt inom boende, sasom byggande av trahus, boende i andelslag och

gruppbyggande.
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2.2 MAL:
Vi skapar attraktiva centrumomraden genom

att styra hallbar tillvéxt till
Nickby, Séderkulla och Tallmo

Atgarder:

« Vi koncentrerar markforvarven till strategiskt viktiga omraden, sarskilt till ge-
neralplanens omraden fér centrumfunktioner.

« Tatorterna planeras pa ett hallbart satt med stod av befintlig samhallsstruktur.

« | planlaggningen tar vi fasta pa att forbattra verksamhetsbetingelserna for
hallbara fardsatt och utvecklar samhallsstrukturen med stod av kollektivtra-
fiken.

« Nar vi planlagger tatorterna beaktar vi behovet av ett tillrackligt stor och till-
gangligt natverk av gronomraden och friluftsleder.

 Privatdagda marker integreras i kommunens planprojekt om planeringsl6s-
ningen forutsatter det och behovliga avtal ingas om samarbetet. Markdgaren
overlater gatuomraden och andra allmdnna omraden till kommunen i regel
utan ersattning.

« Vi gor det mojligt att utveckla privatédgda fastigheter i centrumomraden (riv-
ning for nybyggnad och/eller kompletterande nybyggnad) med stéd av mar-
kanvandningsavtal i situationer dar en plan av hogre rang talar for detaljpla-
nering. Da tar vi ut minst 50 % av den vardeékning som detaljplanen ger eller
hogst det maximibelopp som tillats i lagen sa att atminstone kostnaderna for
samhallsbyggandet blir tackta. Eventuella rivningskostnader och byggande av

parkering i konstruktion kan emellertid beaktas som faktorer som beréttigar
till avdrag vid faststdllandet av markanvandningsavgiften.

Vi uppmuntrar bostadsaktiebolag till rivning for nybyggnad eller komplette-
rande nybyggnad med stod av markanvandningsavtal. Av bostadsaktiebolag
tar vi bara ut omedelbara kostnader for kommunaltekniken, om byggandet
sker pa bostadsaktiebolagets egen tomt.

Forstklassighet och omradesvis profilering beaktas hela vdagen fran planering-
en till genomférandet.

For centrala detaljplaneomraden sammanstalls byggsattsanvisningar som ar for-
enliga med omradets profil. Byggsattsanvisningarna styr uppkomsten av sarprag-
lade och forstklassiga livsmiljoer.

Allménna omraden i detaljplaner planeras och genomférs i enlighet med bygg-
sdttsanvisningarna och pa det sattet bidrar de till omradets profilering.

Kommunens interna process for samhallsutveckling (Tians processen) och be-
skrivningen av den uppdateras sa att malen i planldaggningsskedet kan omsattas
i praktiken.

Att omradena har olika profiler och ska marknadsforas pa olika satt beaktas redan
i detaljplaneringsskedet. | projekt for omradesutveckling som genomférs med oli-
ka aktorer kan gemensam marknadsféring komma i fraga.

Invanare och aktorer i omradet engageras i arbetet for att forbattra trivseln,
bl.a. genom deltagande budgetering och interaktiv gatu- och parkplanering.

Efter provning kan vi tillampa pris- och kvalitetsbaserade
tomtoverlatelsetavlingar i fraga om de mest attraktiva tomterna. | de
projekt som ar mest betydande for utvecklingen av centrumen upprattar vi
partnerskapsscheman som grundar sig pa forhandlingar eller en tavling.

I planer, byggsattsanvisningar, tomtoverlatelsevillkor och/eller lov och tillstand
for projekten kan kommunen efter prévning stdlla krav pa ett forstklassigt
genomfdrande.

.. .. ) . . . . ) . . ) . . . . .
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« I enlighet med beslut tillampar vi avgifter till omradesspecifika konstprogram
for framtagandet av miljokonst.

For Nickby har ett konstprogram utarbetats och godkants av kommunstyrelsen
(17.11.2015 § 221). Konstprogrammet ar ett forslag till tgarder och anvisningar
for produktion av konst i samband med utvecklingen av tatorten. Konstens inne-
hall och platserna dar konstverken placeras, som definieras i konstprogrammet,
ar en del av omradets planering och genomférande. Med hjalp av programmet
ar det mojligt att forverkliga konstprojekt pa ett planmassigt satt som en del av
helheten och i form av ett samarbete dar forvaltningsgranserna éverskrid.

En separat finansieringsmodell har lagts fram for genomforandet av konstpro-
grammet. Finansiering samlas in med kvadratmetersbaserade avgifter (Sibbo
Adal, konstprogramavgift 3 euro/vy-m2 och Nickby gard, konstprogramavgift 2
euro/vy-m’) i samband med tomtéverldtelser samt med finansiering som riktas
till byggandet av infrastruktur.

Finansieringen som samlas in for genomférandet av konstprogrammet anvands
for att uppfora permanent offentlig konst och ordna storre evenemang.

Det finns planer pa att sammanstalla ett konstprogram och utvidga konstprogra-
mavgifterna adven till Séderkulla.
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2.3 MAL:
Vi skapar férutsattningar for utveckling i byarna
och fér boende dven i landsbygdsmiljo,

och erbjuder alternativt tillrdckligt med mdjligheter
till egnahemsboende i tdtorterna.

Atgirder:

« Vi gor det mojligt att utveckla byarna och att bygga i byarna i enlighet med
kommunens strategi och planer som grundar sig pa lagstiftningen samt med
lov-/tillstandspraxis som bottnar i generalplaner och lagar. Vid programme-
ringen av planlaggningen ser vi till att det producera en tillrackligt stor reserv
av egnahemstomter i alla tatorter.

Malet ar att uppratthalla en mangsidig reserv pa minst ca 50 st. tomter (ca 10 000
vy-m?), som gér det majligt att varje &r 6verl3ta tomter i alla titorter.

« Vi tidsplanerar 6verlatelserna av egnahemstomter sa att vi varje ar kan bjuda
ut tomter i alla tatorter.

« Vi gor det mojligt att detaljplanera vidstrackta egnahemsomraden pa privat
mark med stod av markanvandningsavtal i situationer dar en plan av hogre
rang talar for detaljplanlaggning, genom att ta ut minst 50 % av den vardeok-
ning som detaljplanen medfor eller hogst det maximibelopp som tillats i lagen
dock s3, att atminstone kostnaderna for samhéllsbyggandet kan tackas. For en
6kning av byggratten med upp till 250 vy-m? beh&vs inget markanvindnings-
avtal och debiteras ingen avtalsersattning.
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VISION 3.
Sibbo erbjuder mojligheter
till framgangsrikt féretagande
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3.1 MAL:
Vi forbdttrar férutsdttningarna

for foretag att etablera sig och driva verksamhet
i kommunen

Etableringsteamet har hjalp av ett foéretagsteam som bestar av sakkunniga fran oli-
ka avdelningar. Foretagsteamet behandlar fragor i anslutning till féretagsetablering
och -verksamhet. De foretag som vill starta verksamhet i Sibbo hanvisas till de de-
taljplanerade foretagsomradena. For att forbattra verksamhetsbetingelserna kan
man understka mojligheterna att grunda ny affarsverksamhet eller utvidga afférs-
verksamhet genom detaljplanering.

Atgarder:

« Vi utvecklar planreserven for foretagstomter i omraden som ar viktiga fér na-
ringslivet.

« Vi uppratthaller ett tillrdckligt stort och mangsidigt utbud av tomter i olika fo-
retagsomraden inom kommunen.

« Med hjalp av flexibla tomtlosningar gor vi det mojligt for olika slags aktorer att
etablera sig i Sibbo.

« Vid tomtoverlatelser beaktar vi att foretagsomradena har olika profilering och
stravar efter att hanvisa nya aktorer fran olika branscher till ratt omrade.

« Foretagstomter saljs och arrenderas ut i alla foretagsomraden i kommunen for
att pa bred front tjana naringslivets behov. | strategiskt viktiga omraden kan
man bestamma att arrende ar det primara sattet att 6verlata tomter.

Vi gor det mojligt att utvidga foretagsverksamhet och/eller stoda befintlig fo-
retagsverksamhet pa privat mark med stéd av markanvandningsavtal i situa-
tioner dar en plan av hogre rang talar for detaljplanlaggning, genom att ta ut
minst 50 % av den vardedkning som detaljplanen medfor eller hogst det maxi-
mibelopp som tillats i lagen dock s3, att &tminstone kostnaderna for samhalls-
byggandet kan tackas.

| detaljplaneprojekt av den har typen forutsatter vi att aktoren ar trovardig och
har kapacitet att genomfora projektet. Dessutom ska affarsverksamheten vara
[6nsam.

Vi utarbetar inga detaljplaner for foretagstomter pa privatagd mark utan att
samarbetspartnerna (foretagen, de som genomfor och investerar i projekte-
ten) ar trovardiga och kunniga sammanslutningar som arbetar pa affarseko-
nomiska grunder.

Bygglov som knyter an till foretagsverksamhet prioriteras i handlaggningen
av bygglov och undantagslov.

Att projekt for affarsbyggande som okar sjalvforsorjningen pa kommersiell
service och annan service bor féras fram i snabb takt ar en aspekt som tas i be-
aktande i planlaggnings- och investeringsprogrammet.

Vi gor det mojligt att kombinera boende och féretagsverksamhet i de de-
taljplanerade omraden som lampar sig for det.
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Uppfdljning och rapportering av riktlinjerna

| fortsattningen foljer vi regelbundet upp utfallet av de mark- och bostadspolitiska riktlinjerna.
Vid behov uppdaterar vi riktlinjerna for att motsvara de uppsatta malen och forandringarna i
verksamhetsmiljon.

Amnesomraden som féljs upp varje ar ar bland annat:

- antalet fardigstallda bostader (st.) per hustyp

- hur fardigstallda bostader fordelar sig enligt lagenhetstyp och besittningsform
- antalet 6verldtna tomter per tomttyp

« inkomster fran tomtdverlatelser

- planreservens omfattning i kvadratmeter vaningsyta per hustyp
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Nyckeltalen for mark- och bostadspolitiken rapporteras varje ar.
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