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Inledning

Fullméaktige har godkant malen fér fullméaktigeperioden och Be-
rattelsen om Esbo for fullmaktigeperioden 2021-2025. Berattelsen
om Esbo &r en strategi pa stadsniva som styr stadens verksamhet
och utveckling och som genomférs med resultatmal som faststills
arligen, berattelser pa branschniva och mal pa resultatenhetsniva
samt tvaradministrativa utvecklingsprogram. | principerna foér bo-
ende och markanviandning forverkligas fyra av malen i Berittelsen
om Esbo: "Staden genomfor tjdnster med hjalp av hela Esbo som
gemenskap”, Esbo 4r ekonomiskt héallbart och beskattningen ar
konkurrenskraftig”, "Esbo ar en trivsam, sdker och naturndara hem-
stad” och "Esbo

ar klimatneutralt &r 2030”. Alla dessa berdrs av riktlinjerna i Be-
rattelsen om Esbo for kreativ malinriktad verksamhet. Samarbetet
med universiteten, forskning, innovationsverksamhet och foretag
producerar lésningar vars koldioxidhandavtryck ar betydande och
som hjalper till att l&6sa den globala klimatutmaningen. | plan-
laggningsprogrammet och vid bedémningen av planldggningen av
omraden i naturtillstdnd beaktas stadens klimatmal samt malet
for den totala icke-forsamringen.

Mélet “Staden genomfér tjdnster med hjilp av hela Esbo som
gemenskap” syns bland annat i malet att hitta samarbetspartner
och foretagare som genomfoér tjdnsterna for det havsnara Esbo
och strandpromenaden med beaktande av batarnas vinterférva-
ring, som goér boendeformerna for dldre och andra specialgrupper

mangsidigare samt gor beredningsprocessen for markanvandnings-
avtal smidigare. Tjansteutbudet frimjas och invanarnas delaktighet
och mojligheter att paverka sin narmiljo starks. Interaktionen vid
inledandet av ombyggnadsprojekt och energieffektivitetsatgarder i
gamla bostadsomraden 6kas ocksa.

Mélet * Esbo 4r ekonomiskt hallbart och beskattningen ar konkur-
renskraftig” syns bland annat som mal att trygga markférvarv och
utifran det stirka inkomstbasen genom att 6ka inkomsterna fran
markforsaljning och arrende. Esbo verkar dppet och rattvist aven

i sina relationer till markagarna. Esbos mark- och bostadspolitik
ar ansvarsfull och langsiktig. Esbo genomfor ett konstruktivt och
rattvist samarbete med markagarna och respekterar samtidigt det
privata markidgandet.

Malet ”Esbo ar en trivsam, siker och naturnara hemstad” visar

sig bland annat i avsikten att férebygga segregation inom omréa-
dena genom att sérja for en mangsidig bostadsproduktion, séka
omraden dar man kan genomféra sméahusbyar och urbana sméhu-
somraden som nya samarbetsprojekt, stirka de ekologiska férbin-
delserna och den biologiska mangfalden samt trygga narskogarna
och -naturen genom att skaffa detaljplanerade gronomraden till
stadens dgo. Dessutom strdavar man efter att félja principerna for
hallbar utveckling vid 6verlatelser av tomter, framja anvandningen
av trd och koldioxidsnéla material i bostadsbyggande samt minska
utsldppen fran trafiken genom att med markpolitiska medel stédja
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kollektivtrafikens, gang-, cykel- och eldrivna bilars popularitet. Den
befintliga stadsstrukturen starks genom att man framijar tillbygg-
nad och fortatning, dock med beaktande av betydelsen av grénom-
raden dven i tatare omraden.

Foljande mal anknyter ocksa till principerna fér boende och
markanvandning: man bedémer tidpunkten fér och den inbdrdes
prioriteringen av betydande omraden som programmet En ekono-
miskt hallbar stad férutsatter samt malnivan for planlaggningens
volym si att stadens totalekonomi férbattras med tanke péa ge-
nomfdrandet av stadsstrukturen och servicenatet. Dessutom goér
man en analys av forandringarna i skatteintakterna och migratio-
nen for Esboborna enligt riktlinjerna i programmet En ekonomiskt
hallbar stad, och planerar nédvandiga atgarder utifran detta. Esbos
attraktivitet som naturnira och havsnira stad att bo i dkas, vilket
forutsatter mangsidiga bostadsomraden av hég kvalitet och sma-
husbyggande i enlighet med efterfragan.

Vid byggandet av stadscentra ar det viktigt att utveckla samar-
betsprocesserna 6ver forvaltnings- och organisationsgranserna och
genomfdra kvaliteten med betoning pé skyldigheten i Berittelsen
om Esbo: “tata centrumomraden med spartrafik som byggs un-
der fullmaktigeperioden ar Kera, norra delen av Alberga centrum,
omradet kring Stensviks metrostation och Esbo centrum. Dessa
planeras och genomférs utgdende fran malen for verksamhet och
livskraft i varje omrade samt under samarbetsformer som lampar
sig for respektive objekt och en utvecklingsférbindelse likt den
som man har for Kera och som skraddarsys fér objektet.”

De viktigaste fragorna som ska avgdras vid utarbetandet av princi-
perna fér boende och markanvandning har varit bostadsproduktio-
nens mangsidighet, markférvary, ett jAamnt hyresinkomstfléde samt

en tillracklig foretagstomtreserv och dverlatelse av féretagstomter.
| principerna fér boende och markanvandning har man fokuserat
pa atgarder med vilka man pa lang sikt kan l6sa fragor med bo-
stads- och markpolitiska medel. En sddan ar ocksa skyldigheten i
Berittelsen om Esbo ”vi sikerstiller mangsidiga och sarpraglade
omraden med bade sméhus, trivsamma héghusligenheter och
tillrackligt med arbetsplatstomter.”

Detta program fokuserar pa och drar upp riktlinjer fér principerna
fér Esbos markpolitik, dvs. markférvary, -dverlatelse och markan-
vandningsavtal utifran gillande lagstiftning, utéver de bostadspoli-
tiska riktlinjerna. | boende- och markanvandningsprinciperna ingar
inte arenden som géller stadsplanering, byggnadstillsyn, kollektiv-
trafik och tjanster som staden tillhandahaller, dven om dessa har
ett samband med bostads- och markpolitiken. Det ar dock dnda-
malsenligt att i detta dokument inkludera nagra sddana principiella
riktlinjer som det &r skal att félja i planlaggningen for att uppna de
efterstravade kvalitativa och kvantitativa malen.

Genomfdrandet av principerna fér boende och markanvandning ska
féljas Overallt i stadens forvaltning och for boendets del foljs upp
arligen i lokal- och bostadssektionen och fér markanvandningens
del i narings- och konkurrenskraftssektionen.

Stadens forvaltning ska genom att 6ka det griansodverskridande
samarbetet och utveckla verksamhetsprocesserna paskynda ge-
nomfdrandet av de riktlinjer och méal som lyfts fram i detta doku-
ment. Detta ar viktigt for att sdkerstalla stadsstrukturens kvalitet
och genomfdra praxis for hallbar utveckling i enlighet med full-
maktiges beslut.



Viktiga principer




Esbos mark- och bostadspolitik ar I’éttViS, i planeringen pa egen bekostnad och risk. Planeringskostna-
ansvarsfull och l13ngsikti derna gottgors inte i prissattningen av tomterna. Som grund for
& & planeringsreserveringen upprattas vid behov ett samarbetsavtal

eller, om dgandet av omrédet inte ar enhetligt, ett avtal om

1. Esbo stad sdkerstéller att mélen i anslutning till planlaggning inledande av planlaggning.

och bostadsproduktion i MBT-avtalet som ingatts med staten
uppnas.

2. Stadens aktiva markforvarv stoder férverkligandet av malen
i Berattelsen om Esbo. Frivilligt kbp ar det primara sattet att
forvarva mark. Inlésning anvands som sista utvdg om man inte
lyckas na frivilligt kdp men omradet ar viktigt fér staden med
tanke pa boende och arbetsplatsbyggande i framtiden eller
genomforande av planer. Nyttjande av forkopsratten dvervags
om ett omrade som &r nédvandigt med tanke pa stadens
utveckling kan férvarvas genom den till ett godtagbart pris i
proportion till upphandlingens betydelse.

3. | planlaggningen beaktar Esbo stad vid sidan av det privata
markdgandet utvecklingen av stadens markegendom for att
trygga stadens tomtreserv och inkomstbildning med beaktande
av tillrackliga rekreationsomraden och narnaturen. | markpoliti-
ken beaktas den rika kulturhistorien och kulturmiljon i Esbo.

4. Planeringsreservering av stadens mark kan beviljas genom
ansokan, offentligt ansékningsforfarande eller planerings-
konkurrens. | samband med reserveringen av en omfattande
planeringshelhet bokférs storleksklassen pa den byggratt som
overlats till reserveringsmottagaren med beaktande av att
tomter fran reserveringsomradet kan dverlatas mangsidigt till
olika bostadsproduktionsformer. Reserveringsmottagaren deltar



Attraktiva bostads- och arbetsplatsomraden med
service planeras i Esbo

5. Esbo stad framjar genomférandet av den utarbetade produk-
tionsplanen foér studentbostader i samarbete med staten och
aktorer som bygger studentbostader. Esbo stad férbinder sig
till att mojliggdra mer byggande av studentbostader sarskilt i
Otnids och dess narhet for att stirka campusomradets interna-
tionella dragningskraft.

6. Esbo stad sakerstéller att bostader for personer med funk-
tionsnedsattning, aldre personer med minnessjukdom eller
i daligt skick, rehabiliteringsklienter inom missbrukar- och
mentalvarden samt andra specialgrupper byggs enligt behovet.

7. Esbo stad minskar bostadsldsheten i synnerhet med beaktan-
de av bostadslésa barnfamiljer och stravar efter att eliminera
langtidsbostadslésheten fore 2027 i samarbete med valfards-
omradet. Esbo stad férutsatter att minst 60 % av de hushall
som valjs till boende i hyresbostider med langvarigt rantestéd,
med undantag av objekt for grupper med sarskilda behov, ar
hushéll som &r i akut behov av bostad. Bostadsléshet och mar-
ginalisering av invanare férebyggs dessutom genom att erbjuda
boenderadgivning.

8. Esbo Bostader Ab inleder arligen byggandet av i genomsnitt
300 nya bostader. Staden sikerstéller att Esbo Bostader Ab far
de tomter som de behdver.

9. Esbo Bostader Ab faststaller hyrorna for fritt finansierade
bostidder och bostader som befriats fran begransningar enligt
samma principer som hyrorna fér bostdder som omfattas av
anvandnings- och 6verlatelsebegriansningar.

10.

1.

12.

13.

Esbo Bostader Ab hyr ut fritt finansierade bostader samt bo-
stader som befriats fran anvandnings- och 6verlatelsebegrins-
ningar till personer som rekryteras for anstallning vid Esbo
stad.

Esbo Bostader Ab haller huvudsakligen bostader som befriats
fran anvandnings- och dverlatelsebegransningar som hyres-
bostader. Bostadsfastigheter som ar befriade fran anvand-
nings- och dverlatelsebegriansningar samt fritt finansierade
bostadsfastigheter och enskilda bostader i bostadsaktiebolag
kan saljas for att héja bolagets soliditetsgrad, bekdmpa segre-
gation samt tidigarelidgga ombyggnader i liten utstrackning sa
att bostddernas nettobelopp inte minskar. Bolaget tidigarelag-
ger i synnerhet fasadrenoveringar och ombyggnaden av gardar.
De som bor i bostédder som ar till forsaljning erbjuds en bostad
ur Esbo Bostad Ab:s bostadsbestand i enlighet med gillande
lagar och anvisningar som reglerar valet av hyresgaster.

Vid tomtoverlatelse och markanvandningsavtal sérjer Esbo
stad for forverkligandet av en bostadsproduktion till rimligt
pris sa att cirka 20 % av bostadsproduktionen bestar av hy-
resbostdder och bostadsrattsbostdder som genomfdrs med
langvarigt (40 ar) rantestddslan som stéds av staten, eller av
andra bostdder som stdds av staten och som byggs med oli-
ka finansieringsmodeller, dock minst i enlighet med det som
godkants i MBT-avtalet. De statsstddda hyresbostaderna som
byggs med langfristigt rantestédslan kan utgdra cirka 15 % av
bostadsproduktionen eller atminstone enligt det som godkints
i MBT-avtalet. Cirka 5 % av den rantestdédda bostadsproduktio-
nen riktas till boende for grupper med séarskilda behov.

Esbo stad placerar statsstodd bostadsproduktion pa olika hall
i staden. Nya rantestddda hyresbostader byggs i regel inte i
omraden som l6per séarskild risk fér segregation. Nar nya omra-
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14.

15.

16.

17.

18.

19.

den byggs bekdmpar man differentieringen av bostadsomraden
genom att anvisa bade fritt finansierad och statsstédd bo-
stadsproduktion i kvarteren. Dessutom sakerstaller man att ny-
och reparationsbyggande hojer uppskattningen av omradena.

Esbo stad har som mal att 20 % farre bilplatser an i fritt fi-
nansierade objekt ska byggas i normala hyresbostadsobjekt
som finansieras med langfristigt (40 ars) rantestddslan. Antalet
bilplatser som kréavs vid studie- och ungdomsbostadsobjekt
kan vara mindre an vad som namns ovan.

Esbo stad styr vid behov férdelningen av upplatelseformer och
lagenhetstyper i markanvandningsavtal och vid dverlatelse av
tomter. Genom styrningen sikerstéills en mangsidig bostads-
produktion som tillgodoser Esbobornas boendebehov.

Vid prioriteringen av planprojekt foljs riktlinjerna for boende
och markanviandning fér att utveckla en mangsidig bostads-
struktur.

Esbo stad gar igenom de gillande detaljplanebeteckningarna
for tillaggsbyggratter och utreder hur tillaggsbyggratterna fram-
jar det avsedda malet.

Esbo stad satsar pa byggande som 4r av hég kvalitet estetiskt
och tekniskt sett. | ansdkningsférfarandena for tomter som

ags av staden utnyttjas i vissa fall kvalitetstavlingar for att 6ka
mangfalden i boendet och férbattra kvaliteten pa héghusbyg-
gandet. Betydelsen av konst beaktas i skapandet av trivsel och
sikerhet i bostadsomradena och verkstillandet av de regionala
konstprogrammen fortsatter.

Esbo stad framjar nya sitt att bygga bostader, sdsom byggan-
de av deldgarbostader, byggande av flergenerationskvarter,
gruppbyggande, byggande av urbana smahus, 6kad flexibilitet i
bostadsproduktionen samt byggande av gemensamma lokaler
och kvarter.

20.

21.

22.

23.

24.

Esbo stad bidrar till att 6ka anvandningen av tra och koldiox-
idsnala byggnadsmaterial bade vid ny- och reparationsbyg-
gande. Staden utnyttjar i man av majlighet gronkoefficienten i
planlaggningen.

Esbo stad framjar mgjligheterna att genomféra olika loésningar
for cirkular ekonomi i byggandet, sdsom ateranvandning av
bygg- och rivningsavfall samt andringar i byggnadernas an-
vandningsandamal.

Esbo stad framjar verksamhetsmodellen fér grannskaps-
samarbete for att inleda energieffektivitetsatgarder och 6ka
invanarnas upplevelser av delaktighet. Differentieringen mellan
bostadsomraden bekdmpas genom att sarskilt satsa pa projekt
som Okar trivseln och sdkerheten i omgivningen kring hyres-
husdominerade omraden med lag inkomstniva.

Esbo stad framjar en mer féretagsvanlig verksamhetsmiljo for
foretagande och féretagsverksamhet och férhaller sig positivt
till utvecklingen av mangsidig foretagsverksamhet inom olika
branscher for att skapa fler arbetsplatser i Esbo.

For att trygga offentlig och privat service och ett mangsidigt
utbud av arbetsplatser i enlighet med behovet kravs det att
man inom markanvandningen férbereder sig pa att 6ka det
mangsidiga utbudet av tomter.



Markanvandningsavtal anvands for att tacka
kostnaderna for samhallsbyggande samt for att
uppna de mark- och bostadspolitiska malen

25. Ersattning som baserar sig pa vardedkning anvands. Den undre
gransen for betydande nytta som leder till férhandlingar ar
450 000 euro. Avtalsersattning tas ut endast for nytta som
overskrider avtalstroskeln. Avtalstroskeln ar specifik for mar-
kadgaren och grundar sig pa markagarsituationen i planens OAS-
fas. Alla samfund som hor till samma koncern betraktas som
en markagare. En privatpersons markinnehav berdknas med
beaktande av dgarandelar i olika fastigheter samt av innehav
aven via bolag.

26. Nar nyttan faststalls gottgdrs i regel kostnaderna for rivning av
befintliga byggnader. For byggnader som anviands fran fall till
fall och som fortfarande har livslangd kvar kan tillAggsavdrag
beviljas i omraden dar behovet av att fortdta stadsstrukturen
ar sarskilt stort. Om tillAggsavdrag beviljas stalls en tidsfrist for
rivningen av byggnaden. Av de obligatoriska planeringskostna-
der som planldggningen forutsatter kan hdgst halften gottgoras
som en faktor som minskar nyttan.

27. Aven genom markanviandningsavtal sikerstills en méngsidig
bostadsproduktion i fraga om bostadsférdelningen och pro-
duktionsformerna med beaktande av principen om statsstédd
bostadsproduktion nr 12. Markanvandningsavtalen kan inne-
héalla regionala specialvillkor for att uppna stadens resultatmal
till exempel i anslutning till hallbar utveckling.

28. Ersattningsprocent och betalningstidtabell

»

»

»

»

Omraden i den férsta detaljplanen 55 %
Detaljplaneandringar

- Bostadsbyggnadstomter fortfarande fér boende (komplet-
teringsbyggande) 45 %

- Bostadsbyggnadstomter pa specialomraden 50 %. Specia-
lomraden bl.a. spartrafikens influensomraden.

— Detaljplanerade arbetsplatstomter i samband med and-
ring av anvandningsiandamalet 55 %.

- Om det ar fraga om effektivering av arbetsplatstomten,
dvs. omradets anviandningsidndamal dndras inte, 40 %
férutom i specialomraden 45 %.

Ersattningsprocenten kan vara hogre an vad som anges ovan,
om det dr nédvandigt for att tacka byggnadskostnaderna for
kommunaltekniken och dvriga kostnader.

Man kommer alltid 6verens om en betalningstidtabell och
faststaller en tidsgrans for betalningen av ersattningen.

Nar dessa faststélls beaktas fran fall till fall planomradets
karaktar, forutsattningarna for byggande, markdgandet och
tomternas marknadslage. P& de forsta detaljplaneomradena
ar betalningstidpunkten senast tva ar fran det att avtals-
omradet eller en del av det 4r byggbart i friga om byggande
av kommunalteknik, om inte nagot annat féljer av sarskilda
skal.



Tomtoverlatelsen for boendets och naringslivets
behov ar 6ppen, jamlik och framjar konkurrensen

29.

30.

31.

32.

33.

34.

For yrkesmassigt byggande 6verlats bostadstomter genom
forsaljning eller hyra med priskonkurrens eller andra offentliga
ansodkningsférfaranden. | ansdkningsférfaranden betonas inno-
vativa projektidéer som ar genomférbara och utvecklar boendet
och byggandet, vid behov genom kvalitetskonkurrens.

Staden 6verlater arligen 200 tomter for sjalvstandigt byggande.
Intdkterna fran markforsaljningen av tomterna utnyttjas for att
paskynda kommunaltekniska investeringar.

Uppkomsten, utvecklingen och bevarandet av sarpraglade
bostadsomraden framjas. Projekt fér smahusbyar och urbana
smahusprojektet, om leder till planlaggning och genomférande
av smahusbyar och stadssmahusomraden i enlighet med rikt-
linjerna i Berattelsen om Esbo genomfors.

Vid Overlatelse av tomter beaktas en mangsidig bostadspro-
duktion i fraga om bostadsférdelningen och produktionsfor-
merna. | en situation dar staden saljer tomten till en professi-
onell aktér som hyr tomten vidare, forutsatter staden att den
som kdper tomten stéller rimliga villkor f6r markhyran med
tanke pa de kommande invanarna.

Egnahemstomter som ar avsedda for sjalvstandigt byggande

dverlats genom ett ansdkningsférfarande som baserar sig pa
utlottning. Fran fall till fall kan man till exempel for att utreda
prisnivan i nya omraden eller for tomter som ligger i omraden
med hog efterfragan dven ordna priskonkurrens.

Tomter som ar avsedda for fritt finansierad bostadsproduktion
prissatts utifran marknadsvardet.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

En del av tomterna dverlats endast genom uthyrning, utan
kdpoption.

Principer for hyrestomter:

» Hyrestiden ar 60 ar.

» Arshyra 4 % av tomtens kapitalvarde, binds till levhadskost-
nadsindexet, dock sa att man sikerstiller att hyresbeloppet
halls pa marknadsvardets niva genom en arlig minimihgjning
pa 1% samt en justering av kapitalviardet tva ganger under
hyresperioden.

» Hyresavtal som fornyas efter hyresperiodens slut justeras till
marknadsvardet.

Byggskyldighet: minst 70 % av byggratten ska byggas inom tre
ar efter att tomten dverlatits.

Foretagstomter dverlats pa grundval av ansdkan, genom offent-
ligt ans6kningsforfarande eller genom pris- eller kvalitetskon-
kurrens.

Foretagstomter 6verlats huvudsakligen genom hyra. | sarskilda
fall kan betydande affars- och kontorstomter siljas. Tomter
som anvisats for samhallstekniskt byggande hyrs endast ut.

Tomterna prissatts utifrdn marknadsvardet.
Principer for hyrestomter:

» Hyrestiden &r i regel 30 ar. | sarskilda fall och nir hyresavtal
forlangs / fornyas kan hyrestiden dven vara kortare.

» Arshyra 6 % av tomtens kapitalvarde, binds till levhadskost-
nadsindexet.

» Hyresavtal som fornyas efter hyresperiodens slut justeras till
marknadsvardet.



42.

43.

44,
45.
46.

47.

48.

49.

50.

Byggskyldighet: minst 70 % av byggratten ska byggas inom tre

ar efter att tomten dverlatits. Byggskyldigheten kan vara lagre

4n sd om ett storre gardsomrade ar nédvandigt med tanke pa

verksamhetens karaktdr och betjanar tomtens anviandningsan-
damal pa ett effektivt satt.

De omraden som &verlats for idrottsverksamhet prissatts enligt
marknadsvardet.

Omradena 6verlats endast genom uthyrning.
Den arliga arshyran ar 5 % av tomtens kapitalvarde

Hyrestiden dr 5-30 ar. Hyrestidens langd paverkas av storleken
pa den investering som projektet kraver.

Staden 6verlater tomter for allmanna byggnader primart for
stadens egen verksamhet.

Tomter for allmanna byggnader dverlats i férsta hand till
privatpersoner for att tillgodose Esbobornas behov genom
offentliga ansékningsforfaranden. Fér planering och utveckling
av offentliga tjanster kan planeringsreservering beviljas aven
direkt till projektutvecklaren for ett sddant omrade som inte
redan har planlagts som Y-tomt.

Tomter for allméanna byggnader hyrs ut. Tomtens kapitalvarde,
hyresprocent och hyrestid faststills enligt den anvandning som
tomten 6verlats till: boende 4 %, 6vriga tomter 5 %.

Tomterna ska genomféras sa effektivt som mojligt. Byggs-
kyldigheten ar i regel 90 % av byggratten och beroende péa
projektets karaktir ska objektet byggas inom 2-3 ar efter att
tomten overlatits. Byggskyldigheten kan vara lagre 4n sd om ett
stoérre gardsomrade ar nédvandigt med tanke pa verksamhet-
ens karaktiar och betjanar tomtens anviandningsdandamal pa ett
effektivt satt.

Markegendom forvaltas pa ett fornuftigt och
kostnadsmedvetet satt

51. Tillfallig anvandning av omraden fér andring av markan-
vandningen och impediment effektiveras genom att erbjuda
invanarna och samfunden mojligheter att utnyttja omradena
for tillfalliga och kortvariga projekt och evenemang som okar
gemenskapen i lampliga objekt.



1. Esbos mark- och bostadspolitik ar ansvarsfull

och langsiktig




1.1 Behovet av bostadsproduktion och framjande
av genomforandet

1.1.1 Befolkningstillvaxten och flyttningsrorelsen i Esbo

| slutet av 2022 hade Esbo 305 274 invanare. Befolkningen 6kade
under 2022 med 8 142 invanare. Av befolkningsékningen harrérde
58 % fran nettoinvandringen, 25 % fran nettoflyttningen mellan
kommunerna och 17 % fran den naturliga befolkningsdkningen.

| slutet av 2022 fanns det 66 730 invanare med ett frimmande
sprak som modersmal, vilket &r cirka 22 % av hela befolkningen

i Esbo.

Befolkningsutvecklingen i Esbo praglas av en snabb befolkningstill-
vaxt: antalet esbobor har tredubblats sedan bérjan av 1970-talet.
Nativitetens mervarde har linge hallits pa samma niva i Esbo,
medan fluktuationer i flyttningsrérelsen turvis har dkat och turvis
minskat den arliga totala befolkningsékningen. Under de senaste
tio aren har 6kad inflyttning varit en stérre faktor for befolknings-
tillvaxt &n den naturliga befolkningsékningen. Flyttningsrérelsen
fran dvriga Finland till Esbo har varierat fran ar till &r och har till
och med varit negativ under vissa ar. Daremot har den 6kade flytt-
ningen fran utlandet 6kat under hela 2000-talet och har under de
senaste tio aren motsvarat 6ver en tredjedel, under de tre senaste
aren tva tredjedelar, av den &rliga befolkningstillvixten. Ar 2040
uppskattas Esbo ha ndrmare 400 000 invanare.

1.1.2 Framjande av bostadsproduktionen

Malet med det avtal om markanviandning, boende och trafik (MBT)
som undertecknats med staten och kommunerna i Helsingforsre-
gionen ar att starka samarbetet mellan kommunerna och plane-
ringssamarbetets kontinuitet, partnerskapet mellan kommunerna
och staten i regionen samt parternas engagemang i de atgarder
som behdvs for att utveckla regionen. De konkreta atgiarder som
presenteras i avtalet giller avtalsperiodens forsta fyraarsperiod
2020-2023. | avtalet 4r malet fér bostadsplanliggningen i Esbo
under fyradrsperioden sammanlagt 1 200 370 km2 och malet for
bostadsproduktionen i genomsnitt 3 300 bostader per ar. Minst
90 % av den nya bostadsplanlaggningen ska placeras i de priméara
markanvandningszoner som presenteras i MBT 2019-planen.

Aren 2020-2022 har man i Esbo godként 1136 000 km2 ny byggritt
for boende. Den nya bostadsvaningsytan som godkénts fér héghus-
byggande ligger huvudsakligen vid Vastmetron och i Kera. Planer for
smahusbyggande har godkénts bland annat i Esbo gard och i Milkarr.

Malet for Esbo &r en detaljplanereserv som motsvarar minst fem
ars bostadsproduktion. | december 2022 fanns det 1,2 milj. m2
vaningsyta som héghusreserv och 0,55 milj. m2 vaningsyta som
smahusreserv pa tomma eller nastan tomma planenheter (bygg-
nadsgraden under 20 %) i omraden med detaljplaner som vunnit
laga kraft. Hoghusreserven motsvarar en bostadsproduktion pa cirka
6,2 ar (som genomsnittlig areal har man anviant 74 m2 vaningsyta/
bostad) och sméhusreserven en bostadsproduktion pé cirka 6,0 ar
(genomsnittlig areal pa 133 m2 vaningsyta/bostad). Ibruktagandet
av planreserveringen férutsatter att det finns tillrackliga resurser for
byggandet av kommunalteknik och fastighetstekniska arrangemang.



Viktiga principer

1. Esbo stad sdkerstiller att malen i anslutning till plan-
laggning och bostadsproduktion i MBT-avtalet som
ingatts med staten uppnas.

1.2 Markforvarv ar forutseende

Stadens aktiva markférvary stéder forverkligandet av malen
i Berattelsen om Esbo.

Stadens eget markagande goér det mojligt att placera olika funk-
tioner pa den plats som fungerar biast med tanke pa stadens
tillvaxt och utveckling. Nar de stérre rekreationsomradena och de
planenliga parkomradena 4dgs av staden majliggérs en dndamal-
senlig skotsel av dem samtidigt som narnaturen garanteras for
varje Esbobo. Genomférandet av omraden i privat 4go for planenlig
anvandning kan fordrdjas av olika orsaker. Markagaren kan till ex-
empel ha férvantningar pa utvecklingen av markanviandningen som
avviker fran de nuvarande planerna och stadens malbild.

Stadens nuvarande obebyggda tomtreserv ar liten i férhallande till
stadens mal och efterfrdgan. Stadens mal att 6ka 6verlatelsen av
smahustomter forutsitter ocksa en stor satsning pa markférvarv i

de omraden som anvisats fér andamalet i generalplanerna. Storsta
delen av sméhusbyggandet sker numera pé privatiagd mark.

Frivilligt kop ar det priméra sattet att férvarva mark.

Staden har lagstadgad forkopsratt vid fastighetskop pa éver

3 000 m2. Vid forkdp trader staden i kbparens stille, varvid silja-
rens stillning vid képslutet inte dndras pa nagot sitt. Eventuella
kostnader fér képaren ersitts ocksa. Staden utnyttjar férkdps-
ratten nir det med den ar mojligt att forvarva ett omrade som

ar nddvandigt med tanke pa stadens utveckling i férhallande till
upphandlingens betydelse i forhallande till ett godtagbart pris.

Inom ett detaljplaneomrade kan allminna byggnaders tomter och
allmanna omraden 8sas in direkt pa basis av planen. Inldsning
anviands som sista utviag niar omradena behdovs for att genomfora
planen och man inte lyckas komma 6verens om villkoren for ett
frivilligt fastighetskop.

Inlésning kan anvandas som sista utvag pa ett omrade som inte

ar detaljplanerat, niar man inte har natt frivilligt kop och omradet
ar viktigt for stadens framtida boende eller arbetsplatsbyggande.
Inlésning kan komma i fraga ocksa nar langvariga resultatlésa
féorhandlingar om markanvandningsavtal hindrar planen fran att ga
vidare till behandling fér godkdnnande. Inlésning av icke-detaljpla-
nerad mark forutsatter miljoministeriets inlésningstillstand.



Bild 1.1 Markomraden som férvarvats av Esbo stad 2013-2022



Viktiga principer

2. Stadens aktiva markférvarv stoder forverkligandet
av malen i Berattelsen om Esbo. Frivilligt kép ar det
priméara sattet att forvarva mark. Inldésning anvands som
sista utvdg om man inte lyckas na frivilligt kop men
omradet ar viktigt fér staden med tanke pa boende och
arbetsplatsbyggande i framtiden eller genomférande

1.3 Utveckling av stadens markegendom

Stadens markegendom utvecklas genom planlaggning sa staden
far tomtmark i sitt 4go som kan 6verlatas. Genom ett lampligt
tomtutbud blir det darmed mojligt fér kunniga manniskor och
foretag att etablera sig i Esbo. Inkomsterna fran éverlatelsen av
byggratten stdder ocksd stadens ekonomiska hallbarhet. Aven
behov i anslutning till ndrnaturen och kulturmiljon ska beaktas

i utvecklingen av markegendomen.

Markomraden som &4gs av staden utnyttjas ocksa for att framja
planlaggningen och genomférandet av kompletteringsbyggande.

av planer. Nyttjande av forképsratten 6vervags om

ett omrade som ar nédvandigt med tanke pa stadens
utveckling kan forvarvas genom den till ett godtagbart
pris i proportion till upphandlingens betydelse.

Planeringsreserveringar kan beviljas for mark som ags av staden
for planering av ett visst projekt. Planeringsreserveringsomradet
kan vara ett noggrant specificerat omrade som anvisats for ett
visst projekt eller ett omrade som reserverats for planering av en
omfattande helhet och som kan omfatta mangsidig markanviand-
ning (boende, affars- och verksamhetslokaler). Som grund for pla-
neringsreserveringen upprattas vid behov ett samarbetsavtal eller,
om adgandet av omradet inte 4r enhetligt, ett avtal om inledande av
planlaggning.

| samband med reserveringen av en omfattande planeringshelhet
bokférs storleksklassen pa den byggratt som dverlats till reserve-
ringsmottagaren med beaktande av att tomter fran reserverings-
omradet kan 6verlatas mangsidigt till olika bostadsproduktionsfor-
mer. Reserveringstagaren deltar i planeringen pa egen bekostnad
och risk och planeringskostnaderna gottgors inte



Bild 1.2 Markomraden som &gs av Esbo stad 2022.



Viktiga principer

3. | planlaggningen beaktar Esbo stad vid sidan av det pri-
vata markagandet utvecklingen av stadens markegen-
dom for att trygga stadens tomtreserv och inkomstbild-
ning med beaktande av tillrackliga rekreationsomraden
och narnaturen. | markpolitiken beaktas den rika kultur-
historien och kulturmiljén i Esbo.

4. Planeringsreservering av stadens mark kan beviljas
genom ansodkan, offentligt ansdkningsférfarande eller
planeringskonkurrens. | samband med reserveringen av
en omfattande planeringshelhet bokfors storleksklassen
pa den byggratt som dverlats till reserveringsmottagaren
med beaktande av att tomter fran reserveringsomradet
kan 6verlatas mangsidigt till olika bostadsproduktions-
former. Reserveringsmottagaren deltar i planeringen pa
egen bekostnad och risk. Planeringskostnaderna gott-
gors inte i prissattningen av tomterna. Som grund for
planeringsreserveringen upprattas vid behov ett samar-
betsavtal eller, om dgandet av omradet inte ar enhetligt,
ett avtal om inledande av planlaggning.



2. Attraktiva bostads- och arbetsplatsomraden med

service planeras i Esbo




2.1 Befintligt bostadsbestand i Esbo

| slutet av 2022 fanns det cirka 153 000 bostader i Esbo. Av bosta-
derna fanns 62 % i héghus, 13 % i radhus och 25 % i egnahemshus
och parhus. Andelen héghusbostidder av nyproduktionen har dkat
under de senaste aren, da planlaggningen i allt storre utstrackning
har koncentrerats langs spartrafiken. Av bostadsbesténdet i Esbo var
43 % en- och tvarummare.

Agandet av ett hus eller aktier i en bostad ar fortfarande den rddande
upplatelseformen fér en bostad i Esbo, dven om antalet fardigstallda
hyresbostdder i de nya planomradena har 6kat. Ungefar hilften av
bostidderna ar dgarbostader och en dryg tredjedel ar hyresbostider.
Av hyresbostaderna ar ungefar halften statsstdédda arava- och ran-
testddshyresbostader och resten ar fritt finansierade hyresbostéader.
Andelen aravabostader och bostdder med rantestdd av bostads-
bestandet har redan lange minskat, eftersom antalet statsstédda
hyresbostidder som byggts pa 1970- och 1980-talet har befriats fran
anvandnings- och dverlatelsebegransningarna har varit stérre an
antalet nya statsstédda hyresbostidder som byggts.

Bild 2.1 Bostadsbestandet i Esbo enligt upplatelseform.



Den 6kade andelen fritt finansierade hyresbostiader har paverkats
av den 6kade populariteten for bostadsplacering och det stora
antalet bostadsfonder som kommit in pa bostadsmarknaden.
Bostadsfonderna har képt en betydande del av nybyggena. Utbu-
det av hyresbostader har dkat och samtidigt har urbaniseringen
och den rikliga invandringen dkat efterfrdgan pa hyresbostider.

Till foljd av att antalet statsstddda hyresbostdder har minskat har
en allt stérre del av laginkomsthushéllen och mindre bemedlade
hushall varit tvungna att s6ka en hyresbostad pa den fria markna-
den. Den dkade efterfrdgan har héjt bostddernas priser och hyror,
aven om coronapandemin och det rikliga utbudet av hyresbostader
under de senaste tva aren tillfalligt har dimpat héjningen av hyror-
na.

Bild 2.2 Hyresutvecklingen for fritt finansierade bostader 2015-2021 i de storsta staderna.



2.2 Boende for olika befolkningsgrupper

2.2.1 Hushallens medelstorlek och boenderymlighet

| slutet av 2021 fanns det 136 194 hushall i Esbo. Av hushallen var
40 % hushall med en person och 31 % hushall med tva personer.
Hushéllens genomsnittliga storlek var 2,14 personer. Hushallens
genomsnittliga storlek var minst i Stor-Mattby (1,98 personer) och

storst i Norra Esbo (2,63 personer). Antalet hushall med en person
har dkat kraftigt under de senaste fem aren. Samtidigt har ett stort
antal sma bostader fardigstallts i Esbo.

Av hushéllen med en person bor dver halften i hyresbostader,

40 % i dgarbostader och nagra procent i bostadsrattsbostider. Nar
hushallets storlek 6kar, 6kar andelen som bor i dgarbostad och pa
motsvarande satt minskar andelen som bor i hyresbostéader.

Bild 2.3 Hushall i Esbo enligt hushéllets storlek och bostadens upplatelseform.



Ett hushall har i genomsnitt cirka 78 m2 till sitt férfogande, vil- att antalet personer som bor ensamma har 6kat. | synnerhet en del
ket ungefiar ocksd motsvarar bostidernas genomsnittliga storlek. av ensamboende aldre personer bor i stora familjebostader, medan
Boenderymligheten ar cirka 36,5 m2/person. Det har inte skett unga personer som bor ensamma ofta bor i mindre bostader.

nagra betydande forandringar i boenderymligheten efter 2008 trots

Bild 2.4 Utvecklingen av boenderymligheten i de stdrsta staderna och i hela Finland.



2.2.2 Studerande- och ungdomsboende

| Esbo finns cirka 6 000 studentbostader och -bostadsplatser.
Storsta delen av studentbostaderna finns i Otnas, men studentbo-
stader finns ocksa i Alberga, Hagalund, Esbo centrum, Esboviken
och Mattby. Utvecklingen av campusomradet i Otnés stirks och
byggandet av studentbostdder i Otnds utdkas.

Esbo har tillsammans med Helsingforsregionens studentbo-
stadsstiftelse (HOAS), Aalto-universitetets studentkar (AUS) och
Senatfastigheter utarbetat en produktionsplan fér studentbostads-
projekten. | planen ingar flera projekt och projektutkast i plan-
laggningsfasen. Man féljer upp hur projekten i produktionsplanen
framskrider och projektlistan uppratthalls regelbundet. Samtidigt
dvervags rivning eller andring fér annat bruk av nagra gamla stu-
dentbostdder som kraver grundlig renovering.

| Esbo finns cirka 760 ungdomsbostader. Ungdomsbostaderna ags
av NAL Asunnot, Nuorisosiatio, Setlementtiasunnot och Y-saatio/
Kiinteistd Oy M2 Kodit. Efter 2018 har antalet ungdomsbostader
minskat efter att Nuorisos&itio salt en del av sina objekt. Personer
i aldern 18-29-ar kan ansdka om ungdomsbostider och man kan
bo i dem tills man fyller 35 ar. En del av bostaderna i ungdoms-
bostadsobjekten ar avsedda for unga som behdéver sarskilt stod i
boendet.

2.2.3 Boende for grupper med sarskilda behov

| slutet av 2021 fanns det i Esbo cirka 120 enheter som producerar
serviceboende for grupper med sarskilda behov med uppskatt-
ningsvis cirka 3 000 bostadsplatser. Siffrorna omfattar inte stu-
dent- och ungdomsbostader. Dessutom har grupper med sarskilda
behov tillgang till stodbostader i bostadsaktiebolag och objekt
som ags av Esbo Bostader.

Varje ar fardigstalls 100-200 nya bostader i servicehus fér grupper
med séarskilda behov. Samtidigt tas en del av de tidigare bostéa-
derna fér grupper med sarskilda behov ur bruk, huvudsakligen

pa grund av daligt skick. Behovet av nya servicebostidder som &r
avsedda sarskilt for dldre 6kar under de kommande aren, da an-
talet personer dver 75 ar férdubblas fére 2040 (37 034 personer
dver 75 ar 2020). Tillaggsbehovet for serviceboende med heldygns-
omsorg (tidigare "intensifierat serviceboende”) har uppskattats till
cirka 300 platser i Esbo fére 2030. Dessutom behdévs cirka 500 nya
bostéader for gemenskapsboende (tidigare ”vanligt serviceboende”).
Ar 2023 planeras cirka 60 bostider fér serviceboende med hel-
dygnsomsorg och drygt 100 bostader fér gemenskapsboende.

Boendeformer och service fér kommuninvanare med funktions-
nedsdttning framjas genom att erbjuda alternativ till boende och
Oka individualiteten i servicelésningarna for boende. Inom funk-
tionshinderservicen har antalet klienter i Esbo 6kat kraftigare an
befolkningstillvaxten. Om tillvixten fortsitter pa samma sitt ar
tillaggsbehovet fram till 2025 cirka 250 nya platser, varav 110 plat-
ser fér boende dygnet runt. Ar 2023 planeras tvd nya boendeenhe-
ter for personer med funktionsnedsattning.



Boende- och servicebehov for grupper med séarskilda behov be-
déms som en del av den langsiktiga planeringen av servicenitet.
Syftet med planeringen ar att identifiera framtida servicebehov och
reagera pa dem i tid. Vid planlaggning av nybygge férutses servi-
cebehovet genom att géra planreserveringar som ofta forverkligas
forst efter en lang tid. Vid behov gérs ocksa planandringar och
undantagstillstand beviljas. Férutsattningarna for nya objekt for
grupper med sarskilda behov utreds tillsammans med valfardsom-
radet.

2.2.4 Minskning av bostadslosheten

Esbo stad minskar bostadsldsheten tillsammans med valfardsom-
radet. Esbo stad har en lang tradition av arbete med bostadsléshet
och ett fungerande natverkssamarbete med aktérer som arbetar
med bostadsldshet. Esbo stads plan for halvering av bostadslés-
heten 2020-2022 inneholl utdver bostadsutbudet for bostadslésa
aven utveckling av flera olika tjdnster och verksamhetssatt samt
starkande av det sektorsévergripande samarbetet.

Enligt de uppgifter om bostadsléshet som Finansierings- och
utvecklingscentralen fér boendet arligen samlar in har antalet
ensamboende bostadslésa i Esbo minskat med 56 personer och
antalet familjer och par med fem hushall aren 2020-2022. | slutet
av november 2022 fanns det 373 ensamboende bostadslésa i Esbo,
varav 131 var langtidsbostadslésa, 89 var unga under 25 ar, 71 var
kvinnor och 104 hade invandrarbakgrund. Det fanns 22 bostadslésa
familjer och par, varav 12 hade invandrarbakgrund.



Bild 2.5 Antalet ensamboende bostadslésa 2003-2022. Ensamboende bostadslésa innefattar dven antalet langtidsbostadsldsa.
Andelen langtidsbostadslésa av ensamboende bostadsldsa har minskat under de senaste aren.



Viktiga principer

Esbo stad framjar genomférandet av den utarbetade
produktionsplanen fér studentbostader i samarbete
med staten och aktdrer som bygger studentbostider.
Esbo stad forbinder sig till att mojliggéra mer byggande
av studentbostader sarskilt i Otnas och dess narhet for
att stirka campusomradets internationella dragnings-
kraft.

Esbo stad sidkerstiller att bostdder for personer med
funktionsnedsattning, dldre personer med minnessjuk-
dom eller i daligt skick, rehabiliteringsklienter inom
missbrukar- och mentalvarden samt andra specialgrup-
per byggs enligt behovet.

Esbo stad minskar bostadsléosheten i synnerhet med
beaktande av bostadsldsa barnfamiljer och stravar efter
att eliminera langtidsbostadsldsheten fére 2027 i sam-
arbete med valfirdsomradet. Esbo stad forutsatter att
minst 60 % av de hushall som viljs till boende i hyres-
bostdder med langvarigt rantestéd, med undantag av
objekt for grupper med sarskilda behov, ar hushéll som
ar i akut behov av bostad. Bostadsldoshet och marginali-
sering av invanare forebyggs dessutom genom att erbju-
da boenderadgivning.

2.3 Produktion av nya bostader

2.3.1 Mangden produktion av nya bostader

Bostader har byggts i rekordtakt under de senaste &ren. Aren
2018-2022 inleddes i Esbo i genomsnitt 5 028 bostader per ar och i
genomsnitt fardigstalldes 4 664 bostader per ar. Det ar betydligt mer
an det arliga malet pa 3 300 bostader som antecknats i MBT-avtalet
2020-2023. Over 80 % av de fardigstillda bostdderna finns i hdghus.
Antalet fardigstillda smahusbostider har forblivit ganska konstant och
ar arligen cirka 800-1 000 bostider.

Bostadsproduktionen har ocksa uppskattats forbli pa en hég niva under
de féljande tio aren, i genomsnitt cirka 4 700 bostdder per ar. Osiker-
heten i varldslaget och hajningen av rantenivan har sedan sommaren
2022 minskat antalet pabérjade bostader och i synnerhet har antalet
pabérjade produktioner av dgarbostader varit litet. Ar 2023 berdknas
ytterligare cirka 5 500 bostader bli fardiga, men 2024 kommer antalet
bostader som fardigstalls att minska till cirka 4 000. Om den osékra
ekonomiska situationen fortsatter lange kan bostadsproduktionen
under tioarsperioden 2023-2032 bli mindre &n berédknat.



Bild 2.6 Bostadsproduktion som fardigstillts och befolkningstillvaxten i Esbo 2006-2022.



2.3.2 Storsta delen av produktionen av nya bostader ar

hyresbostader

nya planomradena finns cirka hilften av héghusbostaderna i fritt
Andelen fritt finansierade hyresbostader av produktionen av nya finansierade hyreshus. Utdver de fritt finansierade hyreshusen har
bostader har 6kat. Ar 2022 var andelen bostider i fritt finansierade en stor del av bostadsaktiebolagens bostéder blivit hyresbostéder
hyreshus cirka 40 % av hela produktionen av nya bostader. | de under de senaste dren i och med den &kade bostadsplaceringen

som paskyndats av den laga rantenivan.

Bild 2.7 Manga fritt finansierade hyresbostider har fardigstallts i Esbo under de senaste aren.



2.3.3 Andelen sma bostader och genomsnittliga ytor

Okningen av hyresbostadsproduktionen syns ocksé i férdelningen planomradena &r andelen en- och tvarummare i de fardigstallda
av lagenhetstyper i héghus. Under de senaste fyra aren har ungefar héghusbostaderna 70 %.
var tredje fardigstalld héghusbostad varit en enrummare. | de nya

Bild 2.8 Andelen enrummare av fardigstillda héghusbostidder har varit cirka en tredjedel sedan 2018.



Utdver att det har byggts betydligt fler enrummare an tidigare har fardigstalldes 2021 var 48,0 m2, medan den 2015 var 58,6 m2. Ar
dven bostadsytorna for bostader av alla storlekar minskat under 2022 verkar den genomsnittliga ytan i héghusbostdder ha minskat
2010-talet. Den genomsnittliga ytan for hoghusbostader som ytterligare.

Bild 2.9 Utveckling av den genomsnittliga ytan fér nya héghusbostader.



2.3.4 Esbo Bostaders bostadsbestand och -produktion

Esbo Bostader har cirka 16 600 hyresbostader, varav cirka 14 600
omfattas av anviandnings- och 6verlatelsebegransningar och

cirka 2 000 &r fritt finansierade och befriade fran begransningar.
Dessutom har Esbo Bostader cirka 100 enskilda bostader i bo-
stadsaktiebolag. Till bostdder som omfattas av anviandnings- och
dverlatelsebegransningar viljs invanare enligt gillande lagar och
anvisningar. Personer som rekryteras till Esbo stads tjanst erbjuds
fritt finansierade bostader som befriats fran begransningar sa

att avsaknaden av bostad inte utgor ett hinder for att ta emot en
arbetsplats.

Antalet bostader som Esbo Bostidder pabdrjat har varierat fran ar
till ar. Under de senaste fyra aren 2019-2022 har Esbo Bostader
inlett i genomsnitt 405 bostader per ar.



Viktiga principer

10.

Esbo Bostader Ab inleder arligen byggandet av i genom-
snitt 300 nya bostader. Staden sakerstiller att Esbo
Bostdder Ab far de tomter som de behover.

Esbo Bostader Ab faststéller hyrorna for fritt finansie-
rade bostidder och bostider som befriats fran begrans-
ningar enligt samma principer som hyrorna fér bostéader
som omfattas av anvandnings- och 6verlatelsebegrans-
ningar.

Esbo Bostader Ab hyr ut fritt finansierade bostader
samt bostader som befriats frdn anvandnings- och
dverlatelsebegransningar till personer som rekryteras
for anstéllning vid Esbo stad.

11.

Esbo Bostader Ab héaller huvudsakligen bostiader som
befriats fran anviandnings- och 6verlatelsebegransningar
som hyresbostédder. Bostadsfastigheter som ar befriade
fran anviandnings- och dverlatelsebegriansningar samt
fritt finansierade bostadsfastigheter och enskilda bostéa-
der i bostadsaktiebolag kan saljas for att hdja bolagets
soliditetsgrad, bekdmpa segregation samt tidigarelagga
ombyggnader i liten utstrackning sa att bostadernas
nettobelopp inte minskar. Bolaget tidigarelagger i syn-
nerhet fasadrenoveringar och ombyggnaden av gardar.
De som bor i bostader som ar till férsaljning erbjuds en
bostad ur Esbo Bostad Ab:s bostadsbestand i enlighet
med gallande lagar och anvisningar som reglerar valet
av hyresgaster.



2.4 Bostadsomradena ar sakra, trivsamma och
ekologiskt hallbara

2.4.1 Mangsidigt och socialt hallbart bostadsbestand

Esbo har vuxit kraftigt och tillvixten férutspas fortsatta. Malet ar
en ekonomiskt, ekologiskt, socialt och kulturellt hallbar tillvaxt.
Man vill férebygga regional och dven intern differentiering inom
regionerna. | det gallande MBT-avtalet har man stéllt upp som
mal for Esbo att producera 3 300 bostader per ar, men under den
senaste tiden har bostadsproduktionen legat pa en betydligt ho-
gre niva 4n malet. Utéver bostadsproduktionens omfattning skall
uppmarksamhet aven fastas vid bostadsproduktionens kvalitet.
Bostadsproduktionen ska vara mangsidig och erbjuda invanarna
olika boendealternativ. Bostddernas storleksférdelning paverkar
ocksé hurdana hushall som flyttar till omréadet. En mangsidig
fordelning av bostadernas storlek gor det mojligt att byta bostad i
samma omrade till exempel nar det sker férandringar i familjestor-
leken.

Esbo ar en natverksstad med fem stadscentra. | stadscentrumen
och de omraden som ar lattillgangliga med kollektivtrafiken ar
héghus dominerande. De kompletteras av tita smahusomraden
och byliknande omraden. | héghusen genomférs i huvudsak sma
bostader for hushall med en- och tva personer, men i dem bor
man bygga stérre bostader dven for familjer och dldre som flyttar
fran sméahus. | smahus ska pa motsvarande sitt ska utdver familje-
bostader dven sma bostader byggas.

Ett mangsidigt och socialt hallbart bostadsbestand forutsatter

att bostdder med olika upplatelseform byggs. Enligt MBT-avtalet
2020-2023 ska 20 % av bostadsproduktionen vara vanliga bostidder
och hyresbostider for grupper med séarskilda behov med 40-ars, sa
kallat langt rantestéd som stdds av staten och 10 % bostadsratts-
bostadder och hyresbostidder med kort rantestdd som stdds av sta-
ten. Grunden for valet av invanare i hyresbostider med langvarigt
rantestdd ar bostadsbehovet, inkomsterna och férmégenheten. Vid
valet av invanare iakttas férmdgenhetsgranser. Till bostadsrattsbo-
stader viljs invdnarna pé basis av ordningsnummer och férmégen-
het (fér sbkande 6ver 55 ar beaktas férmégenheten inte). Det finns
inkomstgranser for hyresbostidder med kort rantestod.

Andelen hyresbostidder som genomforts med ett langt rante-
stédslan har i Esbo under 2018-2022 varit i genomsnitt 14 % och
andelen bostadsrattsbostdader och hyresbostader med kort ran-
testdd 5 % av de fardigstallda bostdderna. Man har stravat till det
kvantitativa malet for den statsstédda bostadsproduktionen enligt
MBT-avtalet och en jamlik placering av produktionen péa olika hall i
staden genom att 6verlata tomter och inga markanvandningsavtal
med markdgarna. Detta har man inte lyckats med helt och mang-
den statligt stédd produktion har varit mindre 4n malet. Finan-

sierings- och utvecklingscentralen fér boendet (ARA) ansvarar fér
kvalitetsstyrningen av den statsunderstddda bostadsproduktionen.

Styrmedlen som anvants i den fritt finansierade bostadspro-
duktionen har varit ringa. Bostddernas upplatelseform har inte
begransats annat dn vid tomtdverlatelser dir det har kravts att en
del av bostdderna ska genomfdras som agarbostader som saljs till
konsumenter. Bostddernas storlek har styrts endast genom nagra



tomtdverlatelser som skett under den senaste tiden. | fraga om
nya bostadsomraden sikerstiller man att det i omradena uppstar
tillrackligt med fritt finansierade agarbostader och stérre bosta-
der. Man bér ocksa fasta stdrre uppmarksamhet vid bostadernas
beboelighet. For ndrvarande ar de nya héghusen ofta byggda med
djupa stommar. Uppkomsten av héghus med djupa stommar kan
ha framjats oavsiktligt av ratten till tillaggsbygge i bostadsplaner,
enligt vilken man utéver den byggratt som antecknats i planen

far bygga den del av trapphusen som &verskrider 20 m2 pa varje
vaning. Det ursprungliga syftet med tillaggsbyggratten ar att upp-
muntra och underlatta genomférandet av ljusa inomhusutrymmen
och & andra sidan att lindra till exempel den ekonomiska inverkan
som orsakas av buller. Man har ofta varit tvungen att tolka tillbygg-
nadsratten i samband med bygglovet. Raddningsverkets anvisning-
ar har ocksa fornyats och till féljd av detta ar det nddvandigt att
se Over detaljplanebestdmmelserna i anslutning till raddningsverk-
samheten.

| befintliga bostadsomraden ar det svarare att blanda upplatel-
seformer 4n i nya omraden. | hyresbostadsdominerade omraden
kan prisnivan fér nya bostader vara betydligt hégre dn i det gamla
bestédndet, och darfér kan det vara svart att hitta tillrackligt med
efterfragan pa ny fritt finansierad produktion av dgarbostader.
Séledes loser nybyggen som férutsitter rivning inte nddvandigt-
vis utmaningarna i hyreshusdominerade omraden. | hyreshus-
dominerade omraden ar det viktigt att férbattra boendemiljons
kvalitet, utveckla tjadnsterna och géra omradet mer intressant. Pa
motsvarande sitt kan tomtpriserna i omrdden som domineras av
agarbostader vara anmarkningsvart héga jamfért med de maximala
godtagbara tomtpriserna i statsstddd produktion, vilket férsvarar
diversifieringen av upplatelseformerna fér dgarbostadsdominerade
kvarter



2.4.2 Forbattring av boendemiljéer

| hdghusdominerade omraden som byggts pa 1960- och 1970-talen
behdvs konkreta férnyelse- och utvecklingsatgarder. Det finns
nastan tjugo sadana smaomraden | Esbo, dar cirka en tredjedel av
Esboborna bor. S6drik och Kyrktriask har redan en langre tid varit
foremal for forortsutveckling i Esbo. Utdver de ovan ndmnda omra-
dena var Mattby utvecklingsomréade i det senaste Férortsprogram-
met 2020-2022 som koordinerades av miljdministeriet. Omradena
valdes till férortsprogrammet enligt ett index som péaverkades av
invanarnas medelinkomster, utbildningsniva och arbetsléshetsgrad
samt antalet invanare med ett fraimmande sprak som modersmal.
Vid valet av omraden beaktades dessutom stadens planerade
atgarder under férortsprogrammets programperiod. Under féljan-
de programperiod bér utvecklingsatgarderna fortfarande riktas

till S6drik och Kyrktrask omraden samt till Esbovikens centrum,
Stensvik och Distby.

Aldrande befolkning, minskat antal invdnare och férandringar i
efterfragan pa néarservice till féljd av detta ar utmaningar man stéter
pa i flera dldre bostadsomraden. Val av in- och utflyttning och den
allt ensidigare invanarstrukturen gor att bostadsomradena blir allt
ojamlikare. Om endast de som inte har mgjlighet att valja bostads-
ort blir kvar i bostadsomradet bérjar sociala problem och otrygghet
hopa sig i omradet. Det bista sittet att forebygga anhopningen av
problem och differentiering av omraden ar en gemenskap med en
mangsidig och mangfaldig aldersstruktur och socioekonomisk bak-
grund. | manga omraden behdvs ny sorts service och nya stédfor-
mer for att stoppa differentieringen i omradena.

Boendemiljon ska vara fungerande, siker och tillganglig. Invanarnas
vilbefinnande och vardag paverkas bland annat av fungerande

och tillrackliga tjanster, kontakt med naturen, goda manniskore-
lationer, hobbymadéjligheter och meningsfull sysselsattning samt av
upplevelser av deltagande och framgang. Staden ansvarar for att
kvalitetsnivan pa tjansterna och den offentliga miljén bevaras och
utvecklas tillsammans med invanarna, féretagen och organisatio-
nerna. Invanarna i omradet ska ha samlingsplatser sdsom invanar-
och ungdomslokaler samt invanarparker.

Den upplevda kvaliteten av boendemiljon och intresset for den
beddéms ocksd genom bostadsomradets identitet, sarpragel och
gemenskap. | nya omraden ar identitetsbildningen kritisk med
tanke pa omradenas héallbara byggande och dragningskraft. For
manga nya omraden har man under de senaste aren utarbetat
konstprogram vars mal 4r att utveckla omradets identitet och
skapa ett enhetligt och identifierbart varumarke fér omradet. | de
nya omradena framh&vs ocksa behovet av att fa service samtidigt
som bostadsbyggandet inleds, sa att vardagen l6per smidigt och
omradena utvecklas. Dessutom bér man satsa pa byggande som
ar av hog kvalitet estetiskt och tekniskt sett. Samtidigt kan man
framja nya satt att bygga bostader, sdsom byggande av delidgarbo-
stader och flergenerationskvarter, gruppbyggande, urbana sméahus,
Okad flexibilitet for forandringar i bostdderna samt byggande av
gemensamma utrymmen och kvarter.



2.4.3 Klimatsmart boende

Esbo har som mal att aktivt bekdmpa klimatférandringen, stirka
den biologiska mangfalden och vara klimatneutralt fére 2030.

| utvecklingsprogrammet ett hallbart Esbo, som godkints av full-
maktige, har man stéllt upp flera nyttomal som ocksa minskar
utsldppen fran bostadsproduktionen och boendet. Indikatorer
for programmets nyttomal som &r kopplade till boendet &ar bland
annat

» Placering av nya bostéder/bostadsplanlaggning i de primara
zonerna for markanvandning i MBT-avtalet

* Nya objekt med trastomme som fatt bygglov

« Samarbetsprojekten ett hallbart Esbo dar temat biologisk
mangfald ingar

 Tillrackligt antal och tillgangliga narrekreationsomraden
(t.ex. % av invanarna som bor hégst 300 m fran ett rekreations-
omrade pa minst 1,5 ha)

* Mangden produktion av férnybar energi

* Nya tjanster inom trafiken samt inom cirkuldr och delnings-
ekonomi (t.ex. antalet bilpoolar + antalet bilar for gemensam
anvandning, antalet stadscyklar).

I metropolpolitikens och de sex storsta stidernas kolneutralitets-
arbete framjas stidernas egna mal och Klimatneutralt Finland
2035. | programmets utvecklingshelheter fraimjas klimatneutralitet
bl.a. genom att utveckla regionala energilésningar, framja flexibla
ldsningar for varme och el, s6ka satt och metoder for att ta i bruk
l6sningar for fornybar energi, bidra till att 6ka antalet laddnings-
punkter for elbilar i husbolag, pa arbetsplatser och i parkeringsbo-
lag i Esbo samt framja losningar for cirkular ekonomi fér material.

Aven i planeringen av MBT 2023 i Helsingforsregionen har minsk-
ningen av utsldppen fran boende och byggande lyfts fram som ett
viktigt mal vid sidan av minskningen av trafikutslipp. Reningen

av energisektorn spelar en viktig roll nar det galler att minska
utsldppen fran boendet. Till exempel berdknas utslappen fran
fjarrvarme minska med cirka 80 % fram till 2040. Dessutom har
energieffektivt nybyggande, anviandning av koldioxidsnala material,
andringar i uppvarmningsformen och férbattring av det befintliga
bostadsbestandets energieffektivitet betydelse for minskningen av
utsldppen fran boendet. Som kommunernas atgard for att minska
utsldppen fran boendet har man i planeringen av MBT féreslagit
att bostadsaktiebolagens radgivning ska utdkas och att regionala
utvecklingsprojekt inledas. | Esbo har man haft goda erfarenheter
av verksamheten Taloyhtidklubi, som framjar energieffektivitetsat-
garder i bostadsbyggnader och utvecklar verksamhetsmodellen for
samarbete i grannskapet. | stadssamfundets atgarder som framjar
klimatneutralitet betonas ocksa atgarder med vilka man kan forut-
se och framja snabb elektrifiering och automatisering av trafiken.



Viktiga principer

12.

13.

14.

Vid tomtdverlatelse och markanviandningsavtal sérjer
Esbo stad for forverkligandet av en bostadsproduktion
till rimligt pris s& att cirka 20 % av bostadsproduktionen
bestar av hyresbostider och bostadsrittsbostader som
genomférs med langvarigt (40 ar) rantestédslan som
stods av staten, eller av andra bostiader som stods av
staten och som byggs med olika finansieringsmodeller,
dock minst i enlighet med det som godkénts i MBT-av-
talet. De statsstddda hyresbostdaderna som byggs med
langfristigt rantestddslan kan utgora cirka 15 % av
bostadsproduktionen eller atminstone enligt det som
godkants i MBT-avtalet. Cirka 5 % av den rantestodda
bostadsproduktionen riktas till boende fér grupper med
sarskilda behovw.

Esbo stad placerar statsstddd bostadsproduktion pa
olika hall i staden. Nya rantestdédda hyresbostader byggs
i regel inte i omraden som l&per séarskild risk fér seg-
regation. Nar nya omraden byggs bekdmpar man diffe-
rentieringen av bostadsomraden genom att anvisa bade
fritt finansierad och statsstédd bostadsproduktion i
kvarteren. Dessutom sakerstédller man att ny- och repa-
rationsbyggande hdjer uppskattningen av omradena.

Esbo stad har som mal att 20 % farre bilplatser an i fritt
finansierade objekt ska byggas i normala hyresbostads-
objekt som finansieras med langfristigt (40 ars) rante-

15.

16.

17.

18.

stédslan. Antalet bilplatser som kravs vid studie- och
ungdomsbostadsobjekt kan vara mindre an vad som
namns ovan.

Esbo stad styr vid behov férdelningen av upplatelsefor-
mer och lagenhetstyper i markanvandningsavtal och vid
dverlatelse av tomter. Genom styrningen sikerstills en
mangsidig bostadsproduktion som tillgodoser Esbobor-
nas boendebehov.

Vid prioriteringen av planprojekt foljs riktlinjerna for bo-
ende och markanvandning for att utveckla en mangsidig
bostadsstruktur.

Esbo stad gar igenom de gillande detaljplanebeteck-
ningarna for tilldggsbyggratter och utreder hur tillaggs-
byggratterna framjar det avsedda malet.

Esbo stad satsar pa byggande som &r av hog kvalitet
estetiskt och tekniskt sett. | ansékningsforfarandena for
tomter som ags av staden utnyttjas i vissa fall kvalitets-
tavlingar for att 6ka mangfalden i boendet och forbattra
kvaliteten pa héghusbyggandet. Betydelsen av konst
beaktas i skapandet av trivsel och sdkerhet i bostads-
omradena och verkstillandet av de regionala konstpro-
grammen fortsatter.



19.

20.

21.

22.

Esbo stad frAmjar nya sitt att bygga bostader, sdsom
byggande av delagarbostader, byggande av flergene-
rationskvarter, gruppbyggande, byggande av urbana
smahus, 6kad flexibilitet i bostadsproduktionen samt
byggande av gemensamma lokaler och kvarter.

Esbo stad bidrar till att 6ka anvdndningen av tra och
koldioxidsnala byggnadsmaterial bade vid ny- och re-
parationsbyggande. Staden utnyttjar i man av mojlighet
gronkoefficienten i planlaggningen.

Esbo stad framjar mdjligheterna att genomfdra olika
l6sningar for cirkular ekonomi i byggandet, sdsom ater-
anvandning av bygg- och rivningsavfall samt andringar i
byggnadernas anvandningsdndamal.

Esbo stad framjar verksamhetsmodellen fér grann-
skapssamarbete for att inleda energieffektivitetsat-
garder och 6ka invanarnas upplevelser av delaktighet.
Differentieringen mellan bostadsomraden bekiampas
genom att sarskilt satsa pa projekt som 6kar trivseln
och sakerheten i omgivningen kring hyreshusdominera-
de omraden med lag inkomstniva.

2.5 Arbetsplatser och tjanster

Genom att utdka stadens féretagstomtreserv och dverlata tomter
kan man i enlighet med Berattelsen om Esbo stdda Esbos utveck-
ling till en foretagsvanligare verksamhetsmiljo for féretagande och
foretagsverksamhet, dar det ar bra att leva, férnya sig, féretaga och
arbeta. Staden Overlater affars- och kontorstomter samt tomter
for produktionsverksamhet. Malet ar att fa nya foretag och ar-
betsplatser till Esbo som stéder och goér naringsstrukturen i Esbo
mangsidigare. En 6kning av foretagstomtreserven férutsatter att
staden férvarvar mark och aktivt planlagger den.

| slutet av 2021 fanns det uppskattningsvis cirka 135 000 arbets-
platser i Esbo. Under de senaste tio aren har ékningen varit drygt
10 000 st. Cirka 20 % av arbetsplatserna finns inom industri och
byggbranschen, 20 % inom handel, inkvartering och kosthall, samt
inom transportbranschen och den mest vdxande branschen har
varit tjanster med en andel pa cirka 60 %.

| Esbo finns det i sin helhet rikligt med fri foretagstomtreserv
(under 20 % av byggratten har anvants) i fraga om affars- och kon-
torslokaler, cirka 1,3 miljoner vaningskvadratmeter. Reserverna

i industri- och lagerbyggnader 4r ddremot sma, endast 0,3 miljoner
vaningskvadratmeter ir ledigt. Under de senaste aren har det
knappt skett nagra forandringar i reserven. Med tanke pa genom-
férandet av projekten ar fria tomter inte ens alltid mojliga bl.a. pa
grund av markférhallandena eller omradets naturviarden. Dessutom
minskar utvecklingen av omradet Stenbruket, med betoning pa
boende i enlighet med delgeneralplanen, dessa tomter och skapar
ett behov av att anvisa nya platser for foretag som flyttar.



| synnerhet nar det galler tomter for industri- och lagerbyggnader
maste man fundera pa var i Esbo man vill placera dessa funktioner
och 6ka planlaggningen av dem.

Nar det giller stadens tjanster rader det i manga omraden i Esbo
for narvarande brist pa andamalsenliga tomter for allminna
byggnader (s.k. Y-tomter). | reserven finns manga sma Y-tomter
vars byggbarhet ar dalig p& grund av marken, héjdskillnader eller
naturviarden. Enligt stadens riktlinjer strdvar man inom smabarns-
pedagogiken och den grundlaggande utbildningen efter stora
enhetsstorlekar, vilket mojliggér en mangsidigare verksamhet med
jamnare kvalitet samt littare kostnader. Bdde daghemmens och
skolornas lekplatser ska vara tillrackligt dimensionerade och det
ska finnas en tillrackligt stor bollplan i skolornas omedelbara nar-
het. | takt med att enhetsstorleken 6kar blir ockséa laget vid goda
trafikforbindelser allt viktigare.

For att forverkliga stadens riktlinjer och uppna malen fér hallbar
utveckling maste man se till att det finns en &ndamalsenlig Y-tom-
treserv och att tomterna dven pa lang sikt bevaras att byggas bl.a.
genom markanskaffning och pa sa sitt sidkerstilla att staden kan
tillgodose den vixande befolkningens servicebehov aven under de
kommande decennierna. Nar tomter fér allmanna byggnader pla-
neras i synnerhet pa nya omraden bér de placeras jamlikt i plan-
omradet pé alla markigares omraden.

Viktiga principer

23.

24.

Esbo stad framjar en mer féretagsvanlig verksam-
hetsmiljo for foretagande och foretagsverksamhet och
forhaller sig positivt till utvecklingen av mangsidig
foretagsverksamhet inom olika branscher for att skapa
fler arbetsplatser i Esbo.

For att trygga offentlig och privat service och ett mang-
sidigt utbud av arbetsplatser i enlighet med behovet
kravs det att man inom markanvandningen forbereder
sig pa att 6ka det mangsidiga utbudet av tomter.



3. Markanvandningsavtal anvands for att tacka
kostnaderna fér samhallsbyggande samt fér att uppna

de mark- och bostadspolitiska malen




3.1 Faststallande av ersattning for
markanvandningsavtal

Ett markanviandningsavtal ingds med markigare som har betydan- kommunalteknik i omraden dar det inte 4r mojligt att fa inkomster
de nytta av andringen av en plan eller en detaljplan i enlighet med via stadens egen tomtdéverlatelse. Antalet undertecknade markan-
kapitel 12 a som fogades till markanvandnings- och bygglagen ar vandningsavtal har arligen varit cirka 20-40 och deras totala varde
2003. Avtalsersattningar anvands for att finansiera byggandet av har varit 30-90 miljoner euro (bild 3.1).

Bild 3.1 Undertecknade markanvandningsavtal och deras varde 2013-2022.



Gransen for betydande nytta, avtalstréskeln, ar 450 000 euro
och avtalserséattning uppbérs endast for den del som 6verskrider
avtalstroskeln. Denna praxis tilldter en 6kning av byggratten som
motsvarar upp till tre egnahemstomter utan behov av markan-
vandningsavtal.

For att fortydliga markanvandningsavtalsprocessen och 6ka forut-
sdgbarheten har man till principerna fogat definitioner fér nar det
anses vara fraga om en enda markigare samt en standardiserad
s.k. procentsats for nedskédrningar, av den nytta som markagaren
far i olika plan- och planiandringsomraden.

For att bedéma den nytta som planlaggningen medfor faststalls
vardet pé avtalsobjektet utan ett nytt planprojekt, samt vardet
efter planlaggningen, med allmanna metoder for fastighetsvar-
dering och oftast med ett marknadsbaserat tillvigagangssitt.
Vardedkningen ar skillnaden mellan dessa varden. Nyttan ar varde-
okningen minskad med eventuella kostnadsfaktorer som orsakas
av att planen utarbetas och gors genomfdérbar.

3.2 Ovriga villkor i markanvindningsavtal

Det grundlaggande syftet med markanvandningsavtalen ar att
fordela de kostnader for samhallsbyggande som planlaggningen
orsakar kommunen rattvist mellan de markdgare som har nytta

av planlaggningen. Utvecklingen av omradet och staden kan dock
vara férknippad med mal som inte kan férverkligas enbart genom
planbestammelser och d& maéste villkoren och vid behov méjlighe-
ten till avtalsvite foras in i markanvandningsavtalen. Dessa villkor
maste dock minimeras fér att sakerstilla att avtalen ar tydliga och
att alla markagare behandlas lika. Det viktigaste tillaggsvillkoret

ar att sidkerstéalla att malen i MBT-avtalet uppnés dven i omréden
med markanviandningsavtal. Aven viktiga mal i Berattelsen om Esbo
kan beaktas. Ett bra exempel pa detta 4r utvecklingsatagandet for
Keraomradet i anslutning till hallbar utveckling.



Viktiga principer

25.

26.

27.

Ersattning som baserar sig pa vardedkning anviands. Den
undre gransen for betydande nytta som leder till for-
handlingar ar 450 000 euro.

Avtalsersattning tas ut endast for nytta som 6verskrider
avtalstroskeln. Avtalstroskeln ar specifik for markagaren
och grundar sig pa markagarsituationen i planens OAS-
fas. Alla samfund som hor till samma koncern betraktas
som en markagare. En privatpersons markinnehav be-
raknas med beaktande av dgarandelar i olika fastigheter
samt av innehav aven via bolag.

Nar nyttan faststalls gottgors i regel kostnaderna for
rivning av befintliga byggnader. Fér byggnader som an-
vands fran fall till fall och som fortfarande har livslangd
kvar kan tillaggsavdrag beviljas i omraden dar behovet
av att fortata stadsstrukturen ar sarskilt stort. Om
tillaggsavdrag beviljas stélls en tidsfrist for rivningen av
byggnaden.

Av de obligatoriska planeringskostnader som planlagg-
ningen forutsatter kan hogst halften gottgdéras som en
faktor som minskar nyttan.

Aven genom markanviandningsavtal sikerstills en

maéangsidig bostadsproduktion i friga om bostadsfor-
delningen och produktionsformerna med beaktande
av principen om statsstédd bostadsproduktion nr 12.

28.

Markanviandningsavtalen kan innehalla regionala speci-
alvillkor for att uppnéa stadens resultatmal till exempel i
anslutning till hallbar utveckling.

Ersattningsprocent och betalningstidtabell

» Omraden i den forsta detaljplanen 55 %
» Detaljplanedndringar

— Bostadsbyggnadstomter for vidare boende (kom-
pletteringsbyggande) 45 %

- Bostadsbyggnadstomter pa specialomraden 50 %.
Specialomréden bl.a. spartrafikens influensomra-
den.

- Detaljplanerade arbetsplatstomter i samband med
andring av anvandningsdndamalet 55 %.

- Om det ar fraga om effektivering av arbets-
platstomten, dvs. omradets anvandningsidndamal
andras inte, 40 % forutom i specialomrédden 45 %.

» Ersattningsprocenten kan vara hégre an vad som
anges ovan, om det ar ndédvandigt for att tacka bygg-
nadskostnaderna for kommunaltekniken och &vriga
kostnader.
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4. Tomtéverlatelse for boendets och naringslivets behov
ar oppen, jamlik och framjar konkurrensen




4.1 Allmant om tomtoverlatelse

Nar mark dverlats ska dverlatelsen goéras i enlighet med 130 § i
kommunallagen sa att 6verlatelse av en kommunalt dgd fastighet
eller ett hyresavtal ar marknadsbestamd.

Tomtoéverlételser kan innehalla regionala specialvillkor for att
uppna stadens resultatmal till exempel i anslutning till hallbar
utveckling.

LPA-tomter som betjdnar anviandningen av tomterna 6verlats
endast genom uthyrning av tomter med reservation fér eventuella
andringar i markanvandningen pa lang sikt. Vid uthyrning anvands
det tidigare etablerade kvadratpriset pa mark som kapitalvarde.
Detta viarde hdjs med levnadskostnadsindex till prisnivan vid dver-
latelsetidpunkten. Vid behov kan prissattningen dndras till zon-
prisbaserad. Priset pa underjordiska parkeringsplatser ar halften av
detta.

For att sdkerstilla framtidens tomtutbud ar det viktigt att aktivt
investera i markférvarv och i planlaggning av stadens egen mark.

4.2 Bostadstomter

Genom 6verlatelser av bostadstomter stravar staden for sin del
efter att sikerstéalla de kvalitativa malen som beskrivs i kapitel

2 och sarskilt mélen for klimatsmart boende som beskrivs i punkt
2.4.3.

Staden framjar uppkomsten, utvecklingen och bevarandet av sar-
praglade bostadsomraden (sdsom Koéklax gamla bycentrum, Port
Arthur i Abo eller Herrgardsforsen i Vanda ) samt paskyndandet

av smahusomréaden. Staden 6kar det tviaradministrativa samarbe-
tet och utvecklar verksamhetsprocesserna och samarbetet med
samarbetspartnerna for att sdkerstélla stadsstrukturens kvalitet
och genomfdrandet av praxis for hallbar utveckling. Ett exempel pa
detta 4r genomférandet av stadsstyrelsens beslut om péaskyndan-
de av smahusbyggande som en del av behandlingen av generalpla-
nen fér norra och mellersta Esbo. | Berattelsen om Esbo har man
preciserat malet genom att férutsatta att smahusomraden enligt
principerna for hallbar utveckling genomférs sarskilt i generalpla-
neomradet for norra och mellersta Esbo tillsammans med samar-
betspartner, och att man skapar forutsattningar fér att genomfora
smahusbyar och urbana smahusomraden som nya typer av samar-
betsprojekt. Dessa fungerar ocksd som internationella exempel.

Staden dkar antalet tomter som 6verlats for sjalvstandigt byggan-

de till tvAhundra stycken per ar. Detta férutsatter att staden satsar
pa markférvary, planlaggning av markomraden i stadens 4go samt

byggande av kommunalteknik.

Via tomtdverlatelseverksamheten kan staden reglera en balanse-
rad utveckling av omradena. Vid dverlatelse av tomter faststills



finansierings- och upplatelseformerna fér tomterna sa att de
gillande malen uppfylls. Finansierings- och upplatelseformen foér
tomter som 6verlats vid kompletteringsbyggande viljs sa att den
aterspeglas i 4gar- och hyresbostadsbestandets struktur i omra-
det.

Staden dverlater i regel byggbara hég- och radhustomter som &r
avsedda for yrkesmassigt byggande via 6ppna ansékningsférfaran-
den. For att framja konkurrensen inom branschen dverlats tomter
decentraliserat till olika aktérer, inklusive nya aktérer och projekt
for gruppbyggande. Egnahemstomter avsedda for sjalvstiandigt
byggande dverlats genom ett ansdkningsférfarande som baserar
sig pa utlottning och som i regel ordnas en gang om aret. Anbuds-
forfarandet anvands vid objekt med sarskilt stor efterfragan samt
i situationer dar man sa snabbt som magjligt méaste hitta en ge-
nomfdrare for tomten, t.ex. for att skdta parkeringsarrangemang.
Kvalitetskonkurrens ar ett mer sillsynt sitt att 6verlata tomter,
men det &r motiverat att anvinda dessa sétt till exempel for att
stédja en positiv utveckling i ett visst omrade.

Bostadstomterna hyrs ut eller siljs. En del av tomterna dverlats
endast genom uthyrning utan képoption, for att 6ka stadens andel
av hyresinkomsterna. Inte heller tomter som redan tidigare hyrts
ut till samfund utan képoption erbjuds till forsaljning. De tomter
som Overlats alaggs alltid en byggskyldighet. Tomter som 6verlats
till fritt finansierad bostadsproduktion prisséatts utifran marknads-
vardet. Inom den statsstédda bostadsproduktionen ar tomtpriset
det maximipris som Finansierings- och utvecklingscentralen fér
boendet (ARA) har faststallt.

| hyresavtal binds hyran till levnadskostnadsindex och dartill om-
fattar avtalet en arlig minimiprocentférhéjning pa 1,0 %. Om hoj-

ningen av levhadskostnadsindexet dr mindre dn procenthdjningen,
justeras hyran enligt procenthgjningen.

Under hyresperioden justeras hyresnivan vid cirka 20 och 40 ar sa
att grundhyran korrigeras med medeltalet av bostadsprisindexet i
huvudstadsregionen under de tre senaste aren. Nivdjusteringarna
centraliseras sa att hyresjusteringarna fér tre pa varandra féljande
ar gors samtidigt. P4 s& satt infaller den forsta justeringstidpunk-
ten 19-21 ar efter att hyresavtalet bdrjat och tidpunkten antecknas
i hyresavtalet.



Bild 4.1. Overlatelse av bostadstomter 2013-2022 (k-m2)



Viktiga principer

29.

302

31.

28

For yrkesmassigt byggande 6verlats bostadstomter
genom forsaljning eller hyra med priskonkurrens eller
andra offentliga ansdkningsférfaranden. | anséknings-
forfaranden betonas innovativa projektidéer som ar
genomforbara och utvecklar boendet och byggandet, vid
behov genom kvalitetskonkurrens.

Staden dverlater arligen 200 tomter fér sjalvstandigt
byggande. Intdkterna fran markférsiljningen av tomter-
na utnyttjas for att paskynda kommunaltekniska inves-
teringar.

Uppkomsten, utvecklingen och bevarandet av sarprag-
lade bostadsomraden framjas. Projekt for smahusbyar
och urbana sméahusprojektet som leder till planlaggning
och genomférande av smahusbyar och stadssmahu-
somraden i enlighet med riktlinjerna i Berattelsen om
Esbo genomfors.

Vid dverlatelse av tomter beaktas en mangsidig bo-
stadsproduktion i fraga om bostadsférdelningen och
produktionsformerna. | en situation dar staden saljer
tomten till en professionell aktér som hyr tomten vida-
re, forutsatter staden att den som kdper tomten staller
rimliga villkor for markhyran med tanke p& de komman-
de invanarna.

3.

34.

g5

36.

31

Egnahemstomter som ar avsedda for sjalvstandigt
byggande 6verlats genom ett ansékningsférfarande som
baserar sig pa utlottning. Fran fall till fall kan man till
exempel for att utreda prisnivan i nya omraden eller fér
tomter som ligger i omraden med hoég efterfragan dven
ordna priskonkurrens.

Tomter som ar avsedda for fritt finansierad bostadspro-
duktion prissatts utifrdn marknadsvardet.

En del av tomterna dverlats endast genom uthyrning,
utan képoption.

Principer for hyrestomter:

» Hyrestiden &r 60 ar.

» Arshyra 4 % av tomtens kapitalvarde, binds till lev-
nadskostnadsindexet, dock sa att man sakerstiller att
hyresbeloppet halls pa marknadsvardets niva genom
en arlig minimihéjning pa 1 % samt en justering av
kapitalvardet tva ganger under hyresperioden.

» Hyresavtal som fornyas efter hyresperiodens slut
justeras till marknadsvardet.

Byggskyldighet: minst 70 % av byggratten ska byggas
inom tre ar efter att tomten dverlatits.



4.3 Foretagstomter

Foretagstomternas arliga 6verlatelsebelopp varierar avsevart
beroende pa den ekonomiska situationen samt huruvida nagot
betydande och stort projekt inleds just under aret i fraga. En liten
tomtreserv paverkar dven realiserade dverlatelser och alla kundbe-
hov kan inte tillgodoses.

Féretagstomterna publiceras i stadens kartinformationstjanst med
uppgifter om tomterna (position, areal, byggratt, planuppgifter).
Tomter som publicerats i karttjansten dverlats i regel pa basis av
ansokningar efter forhandlingar. Om flera &r intresserade av sam-
ma tomt kan pris- eller kvalitetskonkurrens ordnas i stillet for
forhandlingsférfarande. Specialobjekt och tomter med hog efter-
fragan, sdsom centrala affars- och lokaltomter, dverlats genom
offentligt ansdkningsférfarande eller konkurrensutsattning.

Foretagstomter 6verlats genom uthyrning eller forsaljning, dock of-
tast genom uthyrning. Pa sa sitt sikerstills bast stadens mojlighet
att paverka arbetsplatsomradenas framtida utveckling. Tomterna
prissitts utifran marknadsvirdet.



Bild 4.2. Overlételse av féretagstomter 2013-2022 (k-m2)



Viktiga principer

38. Féretagstomter dverlats pa grundval av ansékan, genom
offentligt ansdkningsférfarande eller genom pris- eller
kvalitetskonkurrens.

39. Foretagstomter 6verlats huvudsakligen genom hyra. |
sarskilda fall kan betydande affars- och kontorstomter
sdljas. Tomter som anvisats for samhéallstekniskt byg-
gande hyrs endast ut.

40. Tomterna prissatts utifran marknadsvardet.
41. Principer for hyrestomter:

» Hyrestiden &r i regel 30 ar. | sarskilda fall och nar
hyresavtal férlangs / fornyas kan hyrestiden dven vara
kortare.

» Arshyra 6 % av tomtens kapitalvirde, binds till lev-
nadskostnadsindexet.

» Hyresavtal som fornyas efter hyresperiodens slut
justeras till marknadsvardet.

42. Byggskyldighet: minst 70 % av byggratten ska byggas
inom tre ar efter att tomten Gverlatits. Byggskyldighet-
en kan vara lagre 4n sa om ett stérre gardsomrade ar
nodviandigt med tanke pa verksamhetens karaktar och
betjanar tomtens anvindningsidndamal péa ett effektivt
satt.

4.4 Omraden for idrottsverksamhet

Ett utldtande av idrottstjansterna begirs fér dverlatelse av ett
omrade eller en tomt for idrottsverksamhet. For att sikerstélla

en jamlik behandling av aktérerna strivar man efter att dverlata
omradena genom offentliga ansékningsforfaranden. De omraden
som ar avsedda for idrottsverksamhet prissatts enligt marknads-
vardet. Byggskyldigheten faststills projektspecifikt pa grund av att
projekten ar sé olika. Ju titare stadsomrade det handlar om, desto
effektivare markanvandning férutsatts.

Enligt narings- och konkurrenskraftssektionens beslut 24.1.2022
§ 7 ges en nedsittning pa 90 % av markhyran under giltighetstiden
for det partnerskapsavtal som ingatts med stadens idrottstjanster.

Viktiga principer

43. De omraden som overlats till idrottsverksamhet pris-
satts enligt marknadsvardet.

44, Omradena overlats endast genom uthyrning.
45. Arshyran ar 5 % av tomtens kapitalvarde

46. Hyrestiden ar 5-30 &r. Hyrestidens langd paverkas av
storleken pa den investering som projektet kraver.



4.5 Tomter for allmanna byggnader

En del av Y-tomterna enligt detaljplanen kan anvisas att genom-
féras av nagon annan an staden sjilv. Nar projektet genomférs av
ett bolag som &gs av staden eller av ett valfirdsomréade dverlats
tomten direkt till den s6kande genom normalt beslutsforfarande.

Tomter dverlats till privata serviceproducenter genom 6ppna
ansokningsforfaranden. Staden faststéller en lamplig 6kning av
servicevolymen fér de omraden som med tanke pa det befintliga
servicenatet och den prognostiserade befolkningstillvixten beh6-
ver komplettera servicenitet. Valet av tomter som ska 6verlatas
och tidpunkten for dverlatelsen sker i samarbete med det resul-
tatomrade som ansvarar for servicenitet. Fria Y-tomter av mindre
storlek lampar sig ofta for privat serviceproduktion eftersom en-

hetsstorlekarna inom privat serviceproduktion vanligtvis ar mindre.

Faststallandet av bedémningskriterierna fér ansékningsforfaran-
dena samt bedémningen av ansékningarna gors i samarbete med
vederbdrande anvandarresultatomrade eller vid behov med en
annan expertinstans, sdsom ett vilfardsomrade.

Viktiga principer

47.

48.

49.

50.

Staden 6verlater tomter for allmanna byggnader primart
for stadens egen verksamhet.

Tomter for allmanna byggnader dverlats i férsta hand
till privatpersoner for att tillgodose Esbobornas behov
genom offentliga ans6kningsférfaranden. For planering
och utveckling av offentliga tjanster kan planeringsre-
servering beviljas aven direkt till projektutvecklaren for
ett sddant omrade som inte redan har planlagts som
Y-tomt.

Tomter for allmanna byggnader hyrs ut. Tomtens kapi-
talvarde, hyresprocent och hyrestid faststélls enligt den
anviandning som tomten 6verlats till: boende 4 %, 6vriga
tomter 5 %.

Tomterna ska genomféras sa effektivt som majligt.
Byggskyldigheten ar i regel 90 % av byggratten och be-
roende pa projektets karaktir ska objektet byggas inom
2-3 ar efter att tomten 6verlatits. Byggskyldigheten kan
vara lagre 4n sa om ett storre gardsomrade ar nédvan-
digt med tanke pa verksamhetens karaktér och betjanar
tomtens anvindningsdndamal pa ett effektivt satt.



5. Markegendom férvaltas pa ett
férnuftigt och kostnadsmedvetet satt




5.1 Kortvarig markuthyrning

Staden hyr kortvarigt ut mark- och vattenomraden till exempel fér
foljande andamal:

+ basomraden fér byggarbetsplatser

* pumpstationer och transformatorstationer

+ lageromraden

* byggplatser och master for mobiltelefonstationer
« omraden som betjanar idrott

+ uthyrning av akrar

+ serveringsomraden utomhus

+ hyresomraden for jakt

« forsaljningsstéallen for julgranar

Vid kortvarig uthyrning bildas hyresbeloppet utifran anvindnings-
andamalet och omradets lige enligt gillande anvisningar.

Markanvandningstillstand beviljas fér olika utomhusevenemang, till
exempel motionsevenemang, marknader och privata tillstallningar.



Bild 4.3. Kortvarig uthyrning och markanvandningstillstand 2013-2023 (st.)



Viktiga principer

51. Tillfallig anvandning av omraden fér dndring av mar-
kanvdandningen och impediment effektiveras genom att
erbjuda invanarna och samfunden majligheter att ut-
nyttja omradena for tillfalliga och kortvariga projekt och
evenemang som Okar gemenskapen i lampliga objekt.

5.2 Y-tomter i stadens eget bruk samt intern
markhyra

Staden anvisar Y-tomter enligt detaljplanen i férsta hand fér an-
vandning i stadens egna resultatomraden och fér produktion av
offentliga tjdnster fér Esboborna, antingen fér stadens egna projekt
eller for stadens bolag. Nar projektet genomférs av staden bereds
inget separat hyresavtal, utan tomten hyrs ut enligt den s.k. prin-
cipen om intern markhyra. Affarsverket Lokalcentralen inkluderar
markhyrans andel i sina egna hyror och debiterar anvindarna av
lokalen som en del av hyran for lokalen.

Intern markhyra uppbérs enligt stadsstyrelsens beslut 29.4.2003
dven for obebyggda omraden i depdomraden och andra omraden
inom stadsteknik samt idrotts-, hamn- och andra omraden inom
idrottstjansterna. Utanfér den interna markhyran ldmnas bl.a. eko-
nomiskogar, vidstriackta rekreationsomraden i naturtillstand samt
allmidnna omraden enligt planen, sdsom gator, torg och parker.

Tomter for allméanna byggnader dndras inte for annat bruk utan att
stadens olika aktdrer gar igenom planerna pé ett heltickande satt
med beaktande av servicebehovet pa langre sikt.



6. Atgirder for att frimja genomférandet av planerna




6.1 Forhojd fastighetsskatt

Esbo stadsfullmiktige skall enligt 12 b § i fastighetsskattelagen
bestdmma en skatteprocentsats for obebyggda byggplatser som ar
minst 3,0 procentenheter hégre an den allmanna fastighetsskatte-
procentsatsen, dock hégst 6,0 procent.

Procentsatserna for fastighetsskatten 2023 dndrades inte jamfort
med foregdende ar. Den forhdjda fastighetsskatten &r i sin helhet
4,43 %, vilket ar 3,43 % hogre an Esbos allmanna fastighetsskatte-
sats (1,00 %).

6.2 Bygguppmaningar

Inga bygguppmaningar har getts i Esbo.

| Esbo finns manga privatigda obebyggda tomter. Huruvida man
lyckas f& dem att omfattas av byggande beror helt p4 markigarens
vilja att 6verlata marken till byggande.

Atgarder, sdsom bygguppmaning, évervags i omraden dir inves-
teringar i kommunalteknik redan har gjorts eller dar till exempel
skolan i omradet har dverkapacitet.

Innan bygguppmaningen ges ska det utredas om kommunen har
ekonomiska majligheter att l6sa in tomterna om bygguppmaningen
inte ger 6nskat resultat och vad som eventuellt ar férsaljningsdug-
ligheten och marknadssituation fér tomter som erhallits genom
inldsning.
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