Framskridandet av Nickby gards detaljplan och byggande och konsekvensbedémning om
avbrytande av byggandet

Kommunstyrelsen 16.06.2025 § 234

Beredare: samhallsdirektor Albert Andersson, albert.andersson(at)sipoo.fi

| detaljplanen for Nickby gards centrum planeras ett mangsidigt omrade for
boende och service for cirka 2 650 nya invanare.

Beslutsfattandet av detaljplanen fér NG8 Nickby gards centrum har
framskridit pa féljande satt i Sibbo kommun.

- 8.6.2023: Kommunfullmaktige godkande detaljplanen NG8.

- 13.8.2024: Helsingfors férvaltningsdomstol férkastade besvaren om
detaljplanen.

- 19.12.2024: Hogsta forvaltningsdomstolen avslog ansékningarna om
besvarstillstand, varvid planen vann laga kraft.

- 16.1.2025: Planen tradde i kraft med kungorelse.

Martin Andersson har [amnat in en skrivelse till kommunen med
underskrifter av 13 fullmaktigeledamoter. Skrivelsen handlar om
avbrytande av byggandet av detaljplanen for Nickby gards centrum.
Atgarderna som ges i skrivelsen &r:

1) 4 miljoner euro avdras for budgeten for ar 2026.

2) Kommunens upplaning minskas med 4 miljoner euro ar 2025.

3) Byggandet av matargatan pa Nickby gards omrade avbryts.

| Martin Anderssons skrivelse presenteras foljande motivering:

a) Risk fér kommunens ekonomi; bostadsproduktionen och
bostadspriserna har sjunkit

b) Sibbos laneskuld vaxer

c) Detaljplanen har vackt motstand bland kommuninvanarna

d) Det finns &ven andra bostadsomraden i Nickby som kan utvecklas.
Kommunens bemoétanden:

1) 4 miljoner euro avdras fér budgeten fér ar 2026.

Fullmaktige godkande 9.12.2024 112 § budgeten for ar 2025.

- Fullmaktige godkande aven en andring i budgeten for ar 2025 26.5.2025,
med ett anslag fér byggandet av matargatan.

- Upphandlingen av byggnadsentreprenaden har gjorts och
entreprenadavtalet har undertecknats.



- Planeringen av jarnvagsunderfarten inleddes redan ar 2024, och projektet
har beaktats i budgeten for ar 2024, som godkandes av fullmaktige
11.12.2023 120 §.

2) Kommunens upplaning minskas med 4 miljoner euro ar 2025.

4,570 miljoner euro har reserverats for projekten samhérande Nickby
gards omrade ar 2025. Allokeringen har gjorts enligt féljande:

- 1,95 miljoner euro for en matargata

- 2,45 miljoner euro for en jarnvagsunderfart

- 0,170 miljoner euro fér motionsleder + en discgolfbana.

Den uppdaterade kostnadskalkylen for jarnvagsunderfarten fas enligt
aktuella uppgifter hosten 2025. Den férsta kostnadskalkylen for
jarnvagsunderfarten bestdmmer fortsattningen for planeringen av
genomfbrandet av investeringarna.

3) Byggandet av matargatan pa Nickby gards omrade avbryts.
Upphandlingen av byggandet av Nickby gards matargata godkandes av
fullmaktige 7.4.2025 da entreprendren valdes (55 §). Efter valet av
entreprendr har entreprenadavtalet om byggandet av matargatan
undertecknats och ett inledande méte har redan ordnats for byggprojektet.
Byggandet har inletts, skog har réjts undan vagar och matargatan byggs.

Avbrytande av byggandet, dvs. havning av entreprenadavtalet

Byggandet kan endast avbrytas genom att hava det undertecknade
entreprenadavtalet. Byggandet kan aven avbrytas pa vissa villkor.

Avbrytande av byggandet enligt bygglagen

Enligt bygglagen kan byggnadsarbeten avbrytas pa foljande villkor:
- bygglovet eller byggbestammelser bryts

- byggandet ar olovligt

- utférda inspektioner pavisar att arbetet maste avbrytas om det inte
uppfyller de krav som stallts for arbetet

- om betydande fel observeras, kan myndigheten avbryta arbetet fér den
tid som reparation av felen tar

- myndigheten kan avbryta byggandet, om arbetet medfor allvarlig fara for
miljon eller personer som arbetar pa byggnadsomradet.

Det ska anmarkas att arbetet kan avbrytas av myndigheten enligt
bygglagen, men avbrytandet leder inte alltid till havning av avtalet.

De ovannamnda villkoren fér avbrytande uppfylls inte betraffande
byggarbetsplatsen i Nickby gards centrum.

Havning av entreprenadavtal enligt allméanna avtalsvillkor for
byggentreprenader



Enligt allmanna avtalsvillkor for byggentreprenader (YSE 1998) kan avtal
havas av bestallaren pa grund av

- entreprendrens kontraktsbrott (YSE 1998, 78 §)

- entreprendrens konkurs eller oférmaga till prestation (YSE 1998, 79 §)
- force majeure (YSE 1998, 80 §)

- entreprendrens dod (YSE 1998, 81 §).

De ovannamnda villkoren uppfylls inte betraffande byggarbetsplatsen i
Nickby gards centrum.

Entreprenadavtal kan inte havas ensidigt.

Det resterande alternativet ar att strava efter avtal.

Bestallaren, Sibbo kommun, kan strava efter att inga ett avtal med
entreprenéren om avbrytande av arbetet. Detta forutsatter troligtvis
kompensation. Sibbo kommun har svaga mdjligheter att paverka och
forhandla om storleken pa kompensationen. Entreprenéren kan vagra
havning av avtalet eftersom avtalet har undertecknats.

Havning av ett undertecknat entreprenadavtal skulle medféra betydande
anseendeskada for Sibbo kommun.

Konsekvensbeddmning

| skrivelsen som Martin Andersson lamnade in féreslas avbrytande av
byggandet. Konsekvensbeddmningen utarbetas saledes for avbrytande av
hela projektet for Nickby gards centrum.

Det ska anmarkas att det att inte genomfora Nickby gards centrum kan
paverka det befintliga och planerade servicenatet for utbildning,
smabarnspedagogik och vardag och fritid. Ifragavarande utskott har inte
annu haft maéjlighet att behandla arendet.

Beredningen har utarbetats pa kort sikt utan att hora externa experter.
Konsekvensbeddmningen ar darmed preliminar i nulaget.

Allméanna konsekvenser:
- Nickbys tillvaxt kan sakta av inom 5 ar och stanna inom 10 ar.

- Avbrytandet kan leda till att tjanster enligt detaljplanen inte genomférs
(skola, daghem, serviceboende, fritidstjanster).

- Nickbys dragkraft och darmed dess serviceutbud forbattras inte om
invanarantalet inte utvecklas.

- Det ar svart att bedéma objektivt de direkta ekonomiska konsekvenserna
utan tillaggsfrist.

Konsekvenser for invanarantalet och markanvandningen:

- Detaljplanen majliggor ett tillagg pa 2 650 invanare, varav 2 050 kan bo i
smahus.

- | och med detaljplanen skulle Nickbys invanarantal stiga till cirka 8 500.



Foredragande

Forslag

Behandling

- De ovannamnda tillaggen i invanarantalet realiseras inte om byggandet
avbryts.

Konsekvenser for kommunens utveckling och spartrafik:
- Projektet for Nickby gards centrum stéder inledning av persontagstrafiken
pa Kervo—Nickby-banan samt utvecklingen av Tallmo. Genomférandet av

Nickby gards omrade beror dock inte pa I6sningen for persontagstrafiken.

- Avbrytandet av byggandet leder till en situation dar kommunens framtida
utveckling betonas i s6dra Sibbo.

Konsekvenser for skatteintakter:

- Projektet for Nickby gards centrum mojliggor en tillvaxt pa cirka 11,6
procent fér hela kommunens invanarantal.

- Det uppskattas att tillvaxten av invanarantalet kan 6ka pa
inkomstskatteintéakterna med 4,95 miljoner euro per ar.

- Det uppskattas att tillvaxten av invanarantalet kan 6ka p4 kommunens
fastighetsskatteintakter med 1,53 miljoner euro, inklusive ovisshet (flera
faktorer paverkar utvecklingen av fastighetsskatten).

Direkta konsekvenser:
- Det ar svart att bedéma direkta konsekvenser i nulaget.

e Det ar osékert om den andra parten samtycker till havning av
avtalet.

e Det ar oklart om miljén behéver istandsattas.

o Det ar oklart hur havning av avtalet paverkar Sibbo kommuns
ovriga upphandlingar.

Anseendeskada:

- Fullmaktige godkande detaljplanen i juni 2023 och entreprenadavtalet i
april 2025.

- Beslut om avbrytande av byggande paverkar vasentligt de redan fattade
besluten och forbindelserna och skulle medféra langsiktig och betydande
anseendeskada fér kommunen.

Ekonomidirektor Ahvonen Tuula

Eftersom férverkligandet Nickby gards detaljplan ar betydande for
Nickbyomradets utveckling minst de féljande 10 aren, ar det befogat att
gbra en omfattande konsekvensbeddémning om foljderna av ett eventuellt
avbrytande av plandens forverkligande. Arendet skickas for bradskande
utlatande till markanvandnings- och naringslivssektionen, tekniska
utskottet, utskottet for vardag och fritid, utskottet fér utbildning och utskottet
for smabarnspedagogik.

Carola Juselius gjorde foljande motforslag:

*Jag foreslar, att inga utlatanden bes och att kommunstyrelsens féreslar att
arendet behandlas som bradskande av fullmaktige.”



Beslut

Bilagor

Caroline Hogel-Starck understdédde Carola Juselius forslag.

Ordféranden konstaterade att det gjorts ett understott motforslag och att
omrostning darfér var pakallad.

Ordféranden foéreslog att de som understéder féredragandens forslag

rostar "ja" och de som understéder Carola Juselius motférslag rostar "nej".
Forslaget godkandes enhalligt.

Omrdéstning:

Foéredragandens forslag "ja" — 5 roster: Ritva Tarvainen, Johanna
Muurinen, Tuomo Repo, Tuomas Alatera, Mari Nikkanen

Carola Juselius motférslag "nej" — 5 roster: Mikael Therman, Caroline
Hogel-Starck, Tim Kankfelt, Carola Juselius, Esa Kantee

Blankt — 1 rost: Sonja Hallfors
Ordféranden konstaterade att da rdstetalen ar lika avgoér ordférandens rost.

Ordféranden konstaterade att foredragandens férslag godkandes med
rosterna 5-5 (1 blank).

Kunnanhallitus hyvéaksyi esittelijan ehdotuksen.

Kommunstyrelsen godkande féredragandens forslag.

Kommunstyrelsen 18.08.2025 § 256

Beredare: kommundirektdr Mikael Grannas, mikael.grannas(at)sipoo.fi

Planomradet fér Nickby gards centrum har ursprungligen kopts till
kommunen for utvidgning av centrumomradet. Generalplan fér Sibbo 2025,
som vann laga kraft &r 2011, faststaller omradet som ett tatt
centrumomrade. Det forsta planutkastet, som publicerades ar 2015,
planerades i enlighet med detta till ett omrade for flervaningshus for éver 4
000 invanare. Efter detta godkande fullmaktige 2023 i samband med den
demokratiska processen, och flera iterationer, detaljplanen som en
smahusdominerad plan for cirka 2 600 invanare. Planen vann laga kraft
2024 efter att forvaltningsdomstolen férkastade besvaren och hdgsta
forvaltningsdomstolen forkastade besvarsratten om den. Ett beslut som har
vunnit laga kraft ar i regel bestaende. Efter detta har genomférandet av
planen framjats enligt fullmaktiges beslut.

Kommunfullmaktige Martin Andersson lamnade 1.6.2025 en skrivelse
undertecknad av 13 fullmaktigeledamoter till registreringen om avbrytande
av genomférandet av detaljplanen fér Nickby gards centrum.
Kommunstyrelsen bad 16.6.2025 utskotten om bradskande utlatanden om
skrivelsens innehall sa att &rendet kan behandlas bradskande av
fullmaktige, dock med god beredning.

Enligt utskottens utlatanden kan féljande nyttor konstateras om avbrytande
av projektet:



- Senarelaggning av 6kning av lanebestandet under de narmaste aren.

- Verkstallande av den 6nskan som de undertecknade har framfort i
adressen som motsatter sig projektet (cirka 1 500 underteckningar).

- Bevarande av motionslederna efter istdndsattning.
- Bevarande av akerlandskapet efter istandsattning.
- Undvikande av daghemsinvesteringen samhdrande projektet.

Enligt utskottens utldtanden kan féljande olagenheter konstateras om
avbrytande av projektet:

- Foérsamring av kommunekonomin, eftersom projektets
planlaggningsekonomi ar positiv och dessutom medfér inkomst- och
fastighetsskatteintakterna efter att omradet har byggts med cirka 6
miljoner euro per ar, vilket kompenserar for sin del minskningen av
statsandelarna.

- Detaljplanen for Nickby gards centrum motsvarar cirka 50 procent av
antalet kvadratmeter vaningsyta som finns i detaljplanerna i Nickby.
Projektet kan inte ersattas med ett annat projekt och kommunen har inte
vetskap om ett motsvarande markomrade.

- Befolkningens aldersstruktur aldras eftersom det blir svarare att
uppratthalla antalet barn pa den nuvarande nivan. Pa grund av detta
finns det inte tillrdckligt med elever for Lukkarin koulu och Borgby skola.

- Nickbys dragkraft for narservice forsvagas da ékningen av
invanarantalet och kopkraften saktar av.

- Brist pa ett Ibnsamt befolkningsunderlag for en eventuell
simhallsinvestering i Nickby.

- Betydande underskrivningar av kostnader samhdérande avbrytande av
projektet samt utbetalning av kostnader samhérande forhandlingar,
fortsatta ersattningar och istandsattning (4—-5 miljoner euro av
driftsekonomin).

- Kommunens anseende gentemot nuvarande och eventuella
samarbetspartner férsamras, vilket innebar att antalet anbudsgivare
minskar i kommande projekt och att riskmarginalen stiger
(kostnadsokning) samt finansieringens prisstegring. Samtidigt lider
trovardigheten i relation till regionala och nationella samarbetspartner
(t.ex. MBT-avtalet).

- Besvikna kommuninvanare da Nickby gards omrade inte utvecklas
enligt férvantningarna.

Det ar anmarkningsvart att markanvandnings- och naringslivssektionens
behandling av utlatandet inte har baserat sig pa
tjansteinnehavarberedning, vilket strider mot principerna fér god
forvaltning.

Med beaktande av konsekvensbeddémningarna fér genomférande av
planen har inte omstandigheterna kring tidpunkten for fullmaktiges beslut
om att godkanna planen andrats anmarkningsvart. |
konsekvensbeddmningen ar projektets nyttor fortsatt storre an projektets



Foredragande

Forslag

Behandling

Beslut

Bilagor

Fullmaktige 01.09.2025
647/10.03.01.00.00/2025

Kommunstyrelsens férslag

Behandling

Beslut

Bilagor

olagenheter. Da genomférandet av projektet har framskridit, har
oldgenheterna dessutom okat efter att genomférandet inleddes.
Tidpunkten for avbrytande av projektet skulle ha varit senast i samband
med godkannande av planen. Att avbryta genomférandet av en
lagakraftvunnen plan i detta skede motsvarar inte principerna fér god
forvaltning.

Kommundirektér Grannas Mikael

Kommunstyrelsen antecknar organens utlatanden fér kannedom och
delger bifogade sammanfattning av utldtandena som bakgrundsinformation
till fullmaktige.

Kommunstyrelsen beslutar féresla fullmaktige att skrivelsen utarbetad av
Martin Andersson och undertecknad av 13 6vriga fullmaktigeledaméter inte
medfér atgarder.

Carola Juselius gjorde féljande motférslag:

"Kommunstyrelsen antecknar organens utlatanden fér kannedom och
delger bifogade sammanfattning av utlatandena till fullmaktige.
Kommunstyrelsen foreslar inte en egen I6sning till fullmaktige.”

Esa Kantee understodde Carola Juselius forslag.

Ordféranden konstaterade att det gjorts ett understott motforslag och att
omrostning darfér var pakallad.

Ordféranden foéreslog att de som understéder féredragandens forslag
rostar "ja" och de som understoder Carola Juselius motforslag rostar "nej".
Forslaget godkandes enhalligt.

Ordféranden konstaterade att foredragandens forslag godkandes med
rosterna 9-2. Omrdstningsuppgifterna finns som bilaga.

Kunnanhallitus hyvéaksyi esittelijan ehdotuksen.

Kommunstyrelsen godkande féredragandens forslag.

Fullmaktige antecknar organens utlatanden for kdnnedom. Fullmaktige
beslutar att skrivelsen utarbetad av Martin Andersson och undertecknad av
13 o6vriga fullmaktigeledamoter inte medfor atgarder.



Bilaga 1 - Avbrytande av forverkligandet av NG8-detaljplanen pa Nickby gard

Bilaga 2 - Utlatande av markanvandnings- och naringslivssektionen 26.6.2025

Bilaga 3 - Utlatande av tekniska utskottet 12.8.2025

Bilaga 4 - Utlatande av utskottet fér smabarnspedagogik 13.8.2025

Bilaga 5 - Utlatande av utskottet for vardag och fritid 14.8.2025

Bilaga 6 - Utlatande av utskottet fér utbildning 14.8.2025

Bilaga 7 - Omrostningsuppgifter Framskridandet av Nickby gards detaljplan och byggande och
konsekvensbeddmning om avbrytande av byggandet



