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1 Inledning

Detta markpolitiska program ar ett redskap for en langsiktig och planméssig markpolitik i
Sibbo kommun. Med markpolitk avses atgarder som framjar kommunens
markanskaffning och markoverlatelse samt planlaggningen av privatagd mark och
byggandet av byggbara tomter. Markpolitiken och generalplanlaggningen utgor
tilsammans medel fér kommunens strategiska planering.

Genom vaxelverkan mellan markpolitiken, generalplanlaggningen, bostads- och
naringspolitiken samt den 6vriga kommunplaneringen sakras en lyckad strategisk
planering. Kommunens markanvéndning styrs i énskad riktning genom planer i enlighet
med markanvandnings- och bygglagen. Med markpolitikens medel genomférs daremot
markanvandningslésningarna i planerna och en planmassig anvandning av markomraden
som lampar sig for planlaggning sékras.

Sibbo kommuns markpolitiska program ar ett dokument, dar fullmaktige definierar malen
i markpolitiken och ger atgardsrekommendationer. Ett av programmets centrala mal ar att
forbinda kommunens tjansteinnehavare och fortroendevalda till gemensamma
markpolitiska malséattningar. Det markpolitiska programmet ar ett offentligt dokument, som
ger alla mojlighet att fa information om kommunens riktlinjer fér markpolitiken.

For skotseln av Sibbo kommuns markpolitik svarar fullméktige, kommunstyrelsen,
markanvandningssektionen och av tjansteinnehavarna speciellt kommundirektéren,
utvecklingsdirektdéren, matnings- och fastighetschefen, lantmateriingenjoren och
matningsteknikern.

Sibbo kommuns senaste markpolitiska program godkandes av fullmaktige 17.10.2015
och det uppdaterades 19.1.2009 fér att battre motsvara den andrade situationen i Sibbo.
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2 Utgangspunkter

2.1 Uppgifter om Sibbo

Sibbo ar en tvasprakig 6stnylandsk
kommun vid Finska viken, som
ligger 6ster om huvudstads-
regionen och gransar i ster mot
Borga och Borgnas (Bild 1).

Man stravar efter att koncentrera
kommunens tillvéxt till Nickby,
Tallmo och Séderkulla. Nickby &r
Sibbo kommuns administrativa

-]

Hid-Vantaan lentokentts ...

centrum. H:fors-Vanda flygfiilt
50
Sibbo kommuns areal &r 699 km?, ,
varav 340 km? &r landomraden och -
359 km?2 vattenomraden. =
Vuosaaren satama
Nordsjd hamn

Bild 1. Sibbos lage

Befolkningsméangden i Sibbo &ar 19 034 personer (31.12.2014). Invanartatheten ar 56
invanare/km2land. Under aren 2010-2014 var Sibbo kommuns arliga befolkningstillvaxt
cirka 200 personer.

| slutet av ar 2014 fanns det i Sibbo 1 618 bostader i flervaningshus, 6 016 separata
smahusbostader, 569 radhusbostader och 80 andra bostader. Under aren 2010-2014
byggdes det i genomsnitt 107 bostader om aret.

Antalet arbetsplatser uppgick i slutet av ar 2012 till 5 242. Den arliga 6kningen av antalet
arbetsplatser ar liten, med undantag for ar 2012 da en stor logistikcentral inledde sin
verksamhet pa Bastukarrs arbetsplatsomrade. Det finns 1 076 arbetsplatsbyggnader i
Sibbo (31.12.2014). Under aren 2010-2014 byggdes arligen cirka 12
arbetsplatsbyggnader i Sibbo.

2.2 Kommunens markagosituation

For narvarande &ager Sibbo kommun cirka 1 950 hektar mark och 320 hektar
vattenomraden. Kommunens markomraden utgér cirka 6 % av hela Sibbos areal. Ar 2015
ager Sibbo kommun cirka 790 hektar ramark pa omraden som lampar sig for
bostadsbyggande och som i generalplanen anvisas som A- och C-omraden, och andelen
utgor 24 % av alla A- och C-omraden i generalplanen.

Sibbo kommun har lyckats mattligt att forvarva ramark pa frivillig vag, men sasom pa
ovriga hall i Helsingforsregionen har markagarna inte varit villiga att salja mark till
kommunen pa sadana villkor som skulle vara skaliga for kommunen. Detta staller
speciella krav p& kommunens markforvarv.

2.3 Kommunens strategi

Sibbo kommuns géllande strategi, Strategin Sibbo 2025, godkéndes av fullmaktige
7.10.2013. Enligt strategin:
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- Sibbo erbjuder mangsidiga boendealternativ och Sibbos natur- och landskapsvarden ar
en kalla till valbefinnande bland kommuninvanarna.

- Sibbo planlagger i framsta hand pa kommunagda marker. | bérjan av planeringsperioden
ligger byggandets huvudvikt pa Nickby och Tallmo och i slutet av planeringsperioden pa
sddra Sibbo (Soderkulla—Majvik).

- Tatortsomradena i Sibbo formas till socialt balanserade omraden med en tat struktur
som stoder sig pa kollektivtrafiken och i Nickby pa spartrafiken.

- Byarna i Sibbo utvecklas tillsammans med byborna med hjalp av byplaner.

- Sibbo kommun framjar aktivt produktionen av hyresbostader.
- Genom markanskaffning och planldggning garanteras en tillracklig tomtreserv for att
utoka antalet arbetsplatser.

2.4 Planlaggningssituationen

Sibbo kommun ansvarar for planlaggningen av sina egna omraden saval vad géller den
oversiktliga generalplaneringen och den mer detaljerade detaljplaneringen. General- och
detaljplaneringen hor till Utvecklings- och planlaggningscentralens uppgifter.

2.4.1 Generalplaner

Sibbo kommun har en gallande generalplan med rattsverkningar, Generalplan for Sibbo
2025. Generalplanen vann laga kraft 25.1.2012 och den erséatter de tidigare
generalplanerna.

Generalplanen skapar forutsattningar for 35 000 nya invanare och 13 000 nya
arbetsplatser. Enligt Generalplan for Sibbo 2025 kommer storsta delen av
befolkningstillvaxten att ske i omradet Nickby-Tallmo och i Sdderkulla. Enligt
generalplanen kommer dven en betydande tillvaxt att ske i byomradena.
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Delgeneralplaner med réattsverkningar har utarbetats eller kommer att utarbetas for de
viktigaste byomradena. Dessa ar:

- Delgeneralplan for skargarden och kusten (lagakraftvunnen 20.2.2014)
- Delgeneralplan for Box bytatort (lagakraftvunnen 10.4.2014)

- Delgeneralplan for Borgby (lagakraftvunnen 30.10.2014)

- Delgeneralplan for Kringelmalmen (lagakraftvunnen 19.9.2012)

- Delgeneralplan for Tallmo (planlaggningsarbetet pagar)

- Delgeneralplan for Immersby (planlaggningsarbetet pagar)

- Delgeneralplan for Eriksnas (planlaggningsarbetet pagar)

- Delgeneralplan for Sibbesborg (planlaggningsarbetet pagar)

- Gemensam generalplan fér Ostersundom (planlaggningsarbetet pagér)
- Delgeneralplan for Norra Paipis (planlaggningsarbetet pagar).
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2.4.2 Detaljplaner

Den detaljplanerade arealen i Sibbo kommun ar cirka 1 100 hektar (3 % av kommunens
markareal). Detaljplanerna & sammanlagt 88 till antalet. De detaljplanerade omradena ar
i huvudsak belagna i Nickby och Soderkulla.

2.5 Markpolitik och ekonomi

Arligen budgeteras cirka 1-2 miljoner euro fér kommunens markforvarv. Behovet av
tillaggsanslag varierar fran ar till ar.

Arligen budgeteras cirka 5-6 miljoner euro i markférsaljningsintakter. Det &r dock svart att
budgetera intdkterna eftersom det allméanna marknadslaget och tomtférséljningen &r
svara att forutspa.

De arliga markarrendeintakterna uppgar till cirka 415 000 euro.

Intakterna fran fastighetsskatten uppgar till cirka 6,9 miljoner euro (ar 2014). Kommunen
tar ut en forhojd fastighetsskatt pa 3 % for obebyggda byggplatser och den arliga intékten
uppgar till cirka 87 000 euro.

Under aren 2010-2014 anvéandes i genomsnitt 3,2 miljoner euro arligen for kommunens
markanskaffning. Under samma  granskningsperiod uppgick de arliga
markforsaljningsintakterna till cirka 3,5 miljoner euro. Inkomsterna och utgifterna varierar
fran ar till ar.

2.6 Tomtoverlatelse

Antalet tomter som Sibbo kommun 6verlater varierar fran ar till & och ar beroende av
detaljplaneringen och tidtabellen for kommunaltekniken pa nya omraden.

Sibbo kommun &verlater och arrenderar ut egnahemstomter, bostadstomter i bolagsform
samt foretagstomter. Kommun stravar efter att i forsta hand 6verlata tomterna genom
fastighetskdp, men i vissa omraden kan kommunen ocksa arrendera ut tomter.

Kommunstyrelsen  beslutar om  forsdljningsprinciperna och  priserna  for
egnahemstomterna. Bostadstomter i bolagsform och féretagstomter sdljs till ett pris som
faststallts av en utomstaende varderare eller genom anbudsférfarande.

2.7 Tomtreserv

I Sibbo kommun finns det for narvarande i privat 4go cirka 120 obebyggda byggplatser
pa detaljplaneomraden, varav de flesta ar egnahemstomter. Kommunen ager for
narvarande 110 obebyggda byggplatser pa detaljplaneomraden, varav 6ver halften ar
avsedda for boende och en tredjedel ar foretagstomter.

3 Markpolitiska mal

Detta markpolitiska program ar ett redskap for en langsiktig och planméassig markpolitik i
Sibbo kommun.

Malet med markpolitiken enligt det markpolitiska programmet ar att skapa grunden for en
fungerande och helgjuten samhallsstruktur och trygga kommunens tomtreserv for boende
och naringsverksamhet pa platser som ar gynnsamma med tanke pa samhallsstrukturen.
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Sibbo kommuns markpolitik ska vara konsekvent och transparent, och beakta principen
om likabehandling.

De markpolitiska malen ar foljande:

e Att stodja kommunens ekonomi genom att dverlata tomter och styra byggandet till
platser som ar gynnsamma med tanke pa samhallsstrukturen

e Att skapa forutsattningar for tillvaxt och konkurrenskraft genom ett mangsidigt och
tillrackligt utbud pa tomter for boende och naringsverksamhet

e Att med hjalp av en fornuftig och malmedveten markanskaffning bibehalla en rimlig
prisniva pad marken genom att utnyttja alla lagstadgade metoder.

4 Markpolitiska riktlinjer och medel

Nedan presenteras Sibbo kommuns markpolitiska riktlinjer, som utgdr grunden fér en
andamalsenlig skotsel av kommunens markpolitik.

Sibbo kommuns markpolitiska riktlinjer

1 Kommunen ar beredd att anvanda alla markpolitiska medel som lagen mojliggor.
2 De markpolitiska medlen ska vara till allman férdel och andamalsenliga med
hansyn till markanvandningsplaneringen.

Nar ibruktagandet av medlen 6vervags ska ocksa planlaggningssituationen,
naringslivets behov och bostadsprogrammet beaktas.

Detaljplaner utarbetas i huvudsak pa kommunagda marker.
Markanvandningsavtal ingas savida de framjar kommunens intressen.
Markforvarv pa frivillig vag effektiveras.

Storsta delen av den nya bostadsbyggnationen riktas till detaljplanerade omraden,
med beaktande av kommunens tillvaxtmal.

Mangsidig produktion av smahus- och foretagstomter gynnas.

Byggande pa omraden utanfor detaljplaner utvecklas speciellt pA omraden som ar
gynnsamma med tanke pa byggandet.

~N o orh w
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De markpolitiska medlen &r ett redskap for att ta i bruk de planenliga omradena och de
tillampas i enlighet med Sibbo kommuns markpolitiska riktlinjer. De markpolitiska medlen
tilAmpas i den ordning som nedan presenteras.

Markpolitiska medel som kan anvandas

1 Vid forvarv av ramark anvands framst markforvarv pa frivillig vag.

2 Markanvandningsavtal anvands huvudsakligen pa omraden som redan har
detaljplanerats i samband med detaljplaneéndringar.

3 Markanvandningsavtal kan anvandas pa omraden som inte har en detaljplan
endast enligt principerna som nadmns i punkt 4.2.1.

4 Forfarande vid utvecklingskostnadsersattningar kan anvandas om
markanvandningsavtal inte uppnas med markagarna.

5 Kommunen har beredskap att I6sa in ramark och allmdnna omraden som att
anvanda sin forkopsratt.

4.1 Forvarv av rdmark

Kommunen kan forvarva mark pa frivillig vag, genom att anvanda forkdpsratt, genom
inlosning eller genom Overlatelse av ett gatuomrade utan ersattning. Ramark forvarvas i
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forsta hand pa omraden som enligt generalplanen ska detaljplaneras for
samhallsbyggandets framtida behov. Genom en langsiktig och malmedveten
markanskaffning ar det majligt att forvarva mark pa omraden som &r viktiga med tanke pa

utvidgningen av samhallsstrukturen och att det finns tillrackligt med mark for
samhallsbyggande.

4.1.1 Markforvarv pa frivillig vag

Frivilligt fastighetskop ar det primara sattet att forvarva mark. Malet ar att marken
forvarvas till kommunen i ett sa tidigt skede som mojligt. Forvarvet ska dock ske senast
fore detaljplanlaggningen, varvid kommunen huvudsakligen sjalv far vardetkningen av
planlaggningen for att erséatta kostnaderna for genomférandet av detaljplanen.

Kommunen kdper detaljplanerad mark endast av speciella orsaker. Dessa ar bland annat:
- detaljplanerade parker och andra gronomraden
- kvartersomraden for allmanna byggnader
- 0Ovriga eventuella specialfall.

Sibbo kommun ska aktivt verka for markforvarv pa frivillig vag.
Tjansteinnehavarnas uppgift ar att forhandla med markégarna om forvarv av
markomraden som &r viktiga med hansyn till kommunens planmassiga utveckling.

4.1.2 Utnyttjande av forkdpsratt

Med forkopsratt avses kommunens rétt att [6sa in en sald fastighet till det pris séljaren
och koparen har kommit 6verens om. | detta fall & kommunen koparen.

Enligt férkdpslagen (ForkopsL) kan Sibbo kommun anvanda forkopsratt vid fastighetskop
mot vederlag da& objektets areal ar éver 5 000 m2 och da varken staten eller en statlig
inrattning ar part i kpet, och da det inte galler en slaktskapsoverlatelse eller en exekutiv
auktion. Forkopsratten kan enligt lagen utnyttjas endast vid forvarv av mark for
samhallsbyggande samt for rekreations- och skyddsandamal. Férkop far inte utnyttjas for
annat markforvarv an for de syften som uppges i lag och for att uppna malen for dessa
syften.

Sibbo kommun utnyttjar férképsratt enligt prévning vid foljande fastighetsaffarer:

e da omradet ar viktigt med tanke pa framtida samhallsbyggande och omradet
stoder kommunens planmassiga utveckling (t.ex. generalplan)

e nar utnyttjande av forkopsratt forbattrar en splittrad fastighetsbildning pa
framtida planeringsomraden samt pa utvecklingsomraden eller

e nar omradet ar ett centralt rekreationsomrade for kommuninvanarna och

e nar kopeskillingen inte ar oskalig (kommunen har mojlighet att vervaga an-
vandningen av inlosningsforfarande ocksa gentemot den nya agaren) och

e nar det inte kan anses vara uppenbart oskaligt (ForkopsL 6 8).

4.1.3 Inlésning

Kommunen har ratt att I6sa in mark nar det allmanna behovet kraver det. Inldsningen kan
basera sig pa ett separat tillstdnd som Miljoministeriet har beviljat (MarkByggL 99 och 100
8) eller pa inlosningsratt pa ett detaljplaneomrade enligt markanvéandnings- och
bygglagen (MarkByggL 96 8). Dessutom kan det enligt lagen under vissa forutsattningar
for kommunen uppsta skyldighet att I6sa in ett omrade.
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Vid en inlosningsforrattning beslutar inldsningskommissionen  (lantmateriverkets
forrattningsingenjor och godeman) om de ersattningar som ska betalas till markagaren.
Principen ar att markagaren far ersattning enligt gangse pris.

Inlésning av rdmark (MarkByggL 99 och 100 §)

Inlésning av rdmark ar enligt markanvandnings- och bygglagen majlig &ven pa oplanerade
omraden och pa omraden dar utarbetandet av en generalplan &r anhangig.
Forutsattningen for att l6sa in oplanerad ramark ar att kommunen behéver omradet for
samhéllsbyggande och for kommunens planméssiga utveckling. Vid ansékan om
inlosningstillstand hos Miljoministeriet ska bl.a. utbudet pa byggnadsmark och ramark
motiveras i ansokan.

Inldsningsratt som baserar sig pd genomférande av en detaljplan (MarkByggL 96 8§)

Sibbo kommun far utan sarskilt tillstand l6sa in ett sddant allméant omrade samt en sadan
tomt enligt detaljplanen for en allman byggnad som i detaljplanen avsetts fér en kommunal
inrattning eller for kommunens dvriga behov.

Inlésning av en del av en tomt (FbL 62 8)

I enlighet med 62 § i fastighetsbildningslagen har agaren till en del av en tomt ratt att I6sa
in ett i tomten ingdende omrade som tillhér ndgon annan. Under vissa forutsattningar har
ocksd kommunen ratt att I6sa in &garnas andelar.

Inlésningsskyldighet (MarkBygglL 101 och 102 8)

For Sibbo kommun kan det uppsta lagenlig inlésningsskyldighet som géller ett omrade
som i detaljplanen eller som med byggbegréansningar enligt generalplanen har anvisats
for annat an for enskild byggverksamhet och markagaren darfor inte kan utnyttja omradet
pa ett satt som medfor skalig nytta. Inlésningsskyldighet uppstar typiskt for planlagda
parkomraden och andra gronomraden.

e Sibbo kommun forbereder sig pa att i motiverade fall anséka om
inlosningstillstand for ramark, om kommunens planmassiga utveckling kraver
detta.

e Sibbo kommun stravar efter att forvarva detaljplaneenliga allmanna omraden
genom frivilligt kdp, men om detta inte &r mojligt, forbereder sig kommunen
pa att I6sa in omradena.

4.1.4 Overlatelse av ett gatuomrade utan ersattning

Ett gatuomrade enligt den forsta detaljplanen ar forknippat med en s.k. skyldighet till
Overlatelse utan ersattning. Med denna skyldighet avses kommunens ratt att enligt vissa
specialvillkor utan ersattning ta i besittning ett gatuomrade av en markagare.
Noggrannare bestammelser om skyldigheten till 6verlatelse utan erséttning finns i 104
och 105 § i markanvandnings- och bygglagen.

I Sibbo kommun finns det fortfarande byggnadsplanevéagar som har tagits i besittning med
stdd av den upphdvda byggnadslagen och dar privatpersoner har &ganderatten till
marken. Det ar kommunens uppgift att ombesédrja att &ganderatten Htill
byggnadsplanevagarna éverfors pa kommunen. Detta sker med styckningsforrattning av
ett allmant omrade. Enligt lagen ar det kommunen som star for forrattningskostnaderna.
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4.2 Planlaggning av privatagd mark

Detaljplanering av mark pa initiativ av privatperson forutsatter alltid ett avtal med
kommunen. Innan det egentliga markanvandningsavtalet ingas med markagarna, gors ett
avtal om att inleda detaljplaneringen, dar bl.a. malen for planen presenteras och
ersattandet av planlaggningskostnaderna éverenskoms.

4.2.1 Markanvandningsavtal

Sibbo kommun stravar efter att utarbeta detaljplaner endast pa sina egna omraden och
forvarvar ramarken fore detaljplaneringen. | praktiken uppstar det dock situationer, da det
ar oandamalsenligt for kommunen att forvarva marken fére planlaggningen, speciellt nar
tidigare detaljplanerade och bebyggda markomraden planlaggs pa nytt. | dylika situationer
ska kommunen ha klara spelregler enligt vilka utarbetandet av en detaljplan inleds f6r ett
privatagt markomrade.

Markanvandnings- och bygglagen innehdller en bestammelse om markagarens
skyldighet att delta i kommunens kostnader fér samhallsbyggande, om markagaren har
avsevard nytta av detaljplanen. Stravan ska vara att avtala med markagaren om dennes
deltagande i kostnaderna och markagarna ska bemdatas likvardigt.

Privatrattsliga avtal mellan markdgarna och kommunen, som behandlar
ansvarsfordelningen, rattigheterna och skyldigheterna samt kostnadsfordelningen nar
detaljplanerna genomfors, kallas markanvandningsavtal. Det centrala malet med avtalen
ar att genomférandekostnaderna for planen férdelas rattvist mellan den privata sektorn
och kommunen.

Markanvandningsavtalen ar markpolitiska medel som kompletterar markforvarv pa frivillig
vag.

e Markanvandningsavtal upprattas i regel endast pa redan
detaljplanerade omraden i samband med detaljplaneandringar.

e Ett markanvandningsavtal kan ingas for ett omrade som inte har en
detaljplan om det ar frdga om utvidgning eller stédjande av
foretagsverksamhet eller den fastighet som ska planlaggas ar bebyggd
eller om avtalet i 6vrigt framjar kommunens intressen.

e | Sibbo kommun kan markanvandningsavtal ingas for omraden som har en
detaljplan enligt féljande principer:

1 Det ar ndédvandigt att &ndra en detaljplan (t.ex. detaljplanen &ar
foraldrad) och markagaren drar en betydande nytta av
detaljplaneéandringen eller

2 omradet som ska planlaggas ar olampligt for kommunen att
forvarva och markagaren drar betydande nytta av planen.

e | Sibbo kommun kan markanvandningsavtal ingas for omraden som inte har
en detaljplan enligt féljande principer:

1 Genomférandet av detaljplaneomraden vad galler
investeringskostnader for byggande av infrastruktur och
servicebyggande sker kostnadsneutralt for varje omradeshelhet.

2 Partnern/markagaren finansierar planeringen och byggandet av
infrastrukturen inom omradet och skoter enligt sarskild
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Ooverenskommelse om dess genomfdrande (planlaggning och
kommunalteknik samt byggnader for offentlig narservice).

3 Kostnader som dsamkas kommunen utanfor omradet (extern
infrastruktur sasom trafikprojekt och indirekta servicebehov sasom
idrottsplatser, gymnasier osv.) finansieras genom att
byggratt/tomtmark cverlats till kommunen eller genom en
markanvandningsavgift som avtalas separat for de enskilda
omradena och planerna.

4 Kommunen definierar i samarbete med partnern/markagaren de
kvalitetskriterier som ska fogas till avtalet och
tomtoverlatelsevillkoren, 6vervakar genomférandet samt skoter om
administrationen och beslutsfattandet.

5 Om omradet anvisas som byggnadsomrade i generalplanen och
overenskommelse inte kan uppnas enligt ovan namnda villkor, har
kommunen beredskap att inleda inlosningsforrattning av omradet.

Utarbetande eller andring av detaljplan pa initiativ av privatperson kraver alltid att
overenskommelse uppnas.

4.2.2 Utvecklingskostnadsersattning

Andringen av markanvandnings- och bygglagen (MarkBygglL), som tradde i kraft
sommaren 2003, forpliktade markagare som erhaller betydande nytta av en detaljplan att
delta i genomférandekostnaderna som asamkas kommunen for detaljplaner. Man bor i
forsta hand med markanvandningsavtal mellan kommunen och markagaren strava efter
en dverenskommelse om deltagandet i kostnaderna. Om avtalsférhandlingarna inte leder
till ett resultat som tillfredsstaller vardera parten, har Sibbo kommun méjlighet att paféra
kosthaderna  som uppstar av  samhéllsbyggandet i  form av en
utvecklingskostnadsersattning pa markagare som har avsevard nytta av detaljplanen.

Utvecklingskostnadsersattning kan enligt 91 § i markanvandnings- och bygglagen

anvandas i féljande fall:

1 Nar férhandlingarna om ett markanvandningsavtal har misslyckats

2 Nar markagaren har avsevard nytta av detaljplanen

3 En bindande tomtindelning faststélls i detaljplanen (i regel)

4 Ifall markagaren endast anvisas byggratt for bostader i detaljplanen, ska den nya
byggratten for bostader vara minst 500 kvadratmeter vaningsyta.

Endast sadana kostnader for samhallsbyggande som kommunen enligt lagen ansvarar
for kan beaktas som utvecklingskostnadsersattningar.

Om byggatgarden i storre utstrackning betjanar aven dvriga omraden, kan endast den del
av kostnaderna beaktas som betjanar tomterna pa planomradet i friga. Kostnaderna ska
vara skaliga med hansyn till omradets natur och férhallanden.

e Bestammelsen om utvecklingskostnadserséttning behover inte tillampas i
avtalssituationer; i markanvandningsavtal kan man avtala om kostnaderna i
den utstrackning som det anses nédvandigt.

e Om varken frivilligt kop eller markanvandningsavtal kan ingas och inlésning
inte kommer i frdga, kan kommunen vid behov anvanda
utvecklingskostnadserséttning.
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4.2.3 Forfarande inom utvecklingsomraden

Det grundlaggande malet med forfarande inom utvecklingsomraden ar att mojliggéra
specialarrangemang for att utveckla avgransade omraden centralt. Sibbo kommun kan
enligt 110 § i markanvandnings- och bygglagen for en viss tid, dock hdgst 10 ar, utse ett
eller flera avgransade omraden till kommunens utvecklingsomrade.

Forfarandet inom utvecklingsomraden lampar sig i synnerhet nar bebyggda omraden
fornyas, exempelvis for att andra ett oandamalsenligt industriomrade till ett
bostadsomrade. For att ett obebyggt omrade ska kunna anvisas som utvecklingsomrade
forutsatts det att omradet pa grund av narings- och bostadspolitiska skal ar nodvandigt
att bebygga och att byggandet forutsatter sarskilda utvecklings- eller
genomforandedtgarder pa grund av splittrade markagoforhallanden, splittrad
fastighetsindelning eller nagot annat motsvarande skal.

Beslut om utvecklingsomrade kan goras (MarkByggL 111 §)

- isamband med att en general- eller detaljplan utarbetas eller andras

- ien generalplan med rattsverkningar eller i en detaljplan

- separat, nar det inte ar nédvandigt att utarbeta eller &ndra en plan for att utveckla
omradet.

e Fastan ett utvecklingsomrade utses genom kommunens férvaltningsbeslut
har lagens syfte varit att forfarandet gallande ett utvecklingsomrade ska
anvandas i markagarnas och kommunens samarbetsprojekt. Om
markagarna och Sibbo kommun har mycket delade asikter om omradets
framtida utveckling, I6nar det sig for kommunen att dvervaga ansdékan om
inlosning i stallet for ett forfarande inom utvecklingsomraden.

4.3 Overlatelse av mark

Kommunens markpolitik har tillsammans med planlaggningen som uppgift att ta fram nya
lampliga byggplatser (tomter) for boende och naringslivets behov. Med tomtpolitikens
medel kan kommunen styra tillvéxten i ©6nskvéard riktning. Till foljd av en lyckad
tomtoverlatelse far kommunen ocksa tillbaka de kostnader som har satsats pa
samhallsbyggande.

Kommunen 6verlater tomter genom att sélja eller arrendera ut dem.

Tomtforsaljning
+ battre mojligheter att paverka tomternas regionala prisutveckling
+ byggkostnaderna for kommunalteknik och kommunal service kan tackas snabbare
- konjunkturvaxlingarna inverkar betydligt.

Utarrendering av tomter
+ byggaren behdver inte i bérjan binda kapital for att bygga tomten
+ jamnar ut konjunkturvaxlingarna, saker inkomstkalla for kommunen i manga ar
+ kommunen far behalla en eventuell vardestigning av tomten
- det kravs personalresurser i kommunen for att skéta arrendesystemet
- den radande laga rantemarginalen for lan lockar nodvéandigtvis inte till att
arrendera ut tomter.
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4.3.1 Overlatelse av bostadstomter

Egnahemstomter

Under de senaste aren har Sibbo kommun huvudsakligen éverlatit nya egnahemstomter
genom forsaljning. Tomterna har sélts antingen genom anbudsforfarande eller till ett fast
pris med Oppet ansokningsférfarande. | Sibbo finns det ocksa en betydande privat
tomtreserv, dar tomterna har prissatts betydligt dver kommunens prisniva.

e Sibbo kommun stréavar efter att erbjuda egnahemstomter till ett rimligt pris som
ar lagre an den allméanna prisnivan i omradet. Malet ar att tomtutbudet ska
vara mangsidigt.

e Egnahemstomterna Overlats i forsta hand genom forséljning. Osalda tomter
kan ocksa arrenderas ut.

e Tomterna sdljs till ett fast pris med 6ppet ansokningsforfarande. Fran fall till
fall kan egnahemstomter ocksa Gverlatas genom 6ppet anbudsforfarande.

e Tomternas hyra grundar sig pa tomtens gangse varde.

o Kommunstyrelsen beslutar om forsaljningsprinciperna fér tomterna i de olika
omradena.

Byggande i bolagsform (AP /AR / AK)

Genom att 6verlata bostadstomter i bolagsform stravar Sibbo kommun for sin del att
forverkliga malen for bostadsproduktionen.

e Vid overlatelse av tomter for bostadsbyggande i bolagsform foredrar Sibbo
kommun forsaljning. Fran fall till fall kan tomter ocksa arrenderas ut.

e Tomterna dverlats antingen genom anbudsférfarande eller till ett pa forhand
faststallt pris. Kriterierna vid anbudsforfarandet kan ocksa vara andra faktorer
an priset.

Tomternas hyra grundar sig pa tomtens gangse varde.

o Tomter for statsunderstdodd bostadsproduktion séljs till ett pris som godkants

av Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet (ARA).

4.3.2 Overlatelse av foretags- och affarstomter

Malet ar att Sibbo kommun ska kunna erbjuda ett mangsidigt utbud pa foretags- och
affarstomter. Genom en tillrécklig tomtproduktion forséker man 6ka kommunens
dragningskraft, trygga verksamhetsforutsattningarna for en mangsidig affarsverksamhet
och skapa mera arbetsplatser i Sibbo.

e Prissattningen av foretags- och affarstomter baserar sig oftast pa en
forhandlingslosning fran fall till fall. Prisnivan faststélls av en utomstaende
varderare.

e Overlatelseformen for foretags- och affarstomter kan vara foérsaljning eller
utarrendering.

e | prissattningen beaktas bland annat naringspolitiken, miljdaspekterna samt
konkurrensfaktorerna.
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4.3.3 Overlatelse av omrade utan detaljplan

Sibbo kommun kan sélja eller arrendera ut obebyggda omraden utan detaljplan endast i
undantagsfall. Omraden som inte ar avsedda att detaljplaneras kan anvandas som
bytesmark.

4.4 Atgarder som framjar genomférandet av detaljplaner

4.4.1 Bygguppmaning

Syftet med bygguppmaningen ar att framja genomférandet av detaljplanen genom att 6ka
byggandet pa obebyggda tomter eller pa tomter som inte ar fullt utnyttjade. Trots att
bygguppmaningen kan leda till inldsningsskyldighet for kommunen, ar avsikten dock inte
att skaffa privatdgda tomter i kommunens ago.

Ett detaljplaneomrade som inte ar fullt utnyttjat skapar tryck pa att planlagga nya omraden
och leder till att servicen inte ar fullt utnyttjad. Bygguppmaningen kan betraktas som ett
effektivt och ekonomiskt séatt att forbattra plangenomférandet. Malet med
bygguppmaningen ar att fa investeringarna i en infrastruktur som inte ar fullt utnyttjad i
effektiv anvandning.

e Om Sibbo kommun utnyttjar bygguppmaning, ska det regionala
marknadslaget och infrastrukturens beredskap samt planens uppdatering
utredas och en utredning géras om obebyggda tomter i detaljplaner, innan
uppmaning ges.

e Malet ar inte att fora ut alla tomter i kommunen pa marknaden samtidigt.
Uppmaning ska inte ges om det inte finns forutsattningar p4 marknaden for att
genomfora planen.

o Nar bygguppmaningsbeslut fattas ska principerna om likabehandling,
andamalsbundenhet och proportionalitet beaktas.

e Om bygguppmaning utnyttjas, har kommunen etisk skyldighet att ocksa
slutfora atgarden. Detta leder ofta till att kommunen inléser byggplatsen.

4.4.2 Forhojd fastighetsskatt

Genom att hoja fastighetsskatten for obebyggda tomter forsoker man paskynda
byggandet av tomterna. Fullméktige i Sibbo beslutar om fastighetsskatten fér obebyggda
tomter och den ar for narvarande 3 %.



